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OBJETIVO

O presente trabalho tem como objetivo central uma explanacdo sobre um dos
institutos mais polémicos da seara forense: a propriedade. A explanacdo tem como base o0
direito de propriedade com todas as limitaces a ele inerentes, ndo deixando de contemplar a
verdadeira funcdo social da propriedade no modelo atual de sociedade. Para isso torna-se
relevante, em um primeiro momento, abordar a evolugédo do conceito de propriedade, fazendo
uma analise sobre os seus elementos, as suas caracteristicas, seu tratamento constitucional,
bem como a sua imprescindivel importancia no ambito dos direitos reais.

PALAVRAS-CHAVES
Limitacdes. Direito a propriedade. Funcdo social.

1 INTRODUCAO

E sabido que o direito de propriedade, desde tempos remotos, era tido como um
direito absoluto e ilimitado. Apesar do carater inicial do direito de propriedade ter sido
comunitarista, 0 que se percebeu com o passar dos tempos, foi uma mudanca desse
paradigma, uma vez que foram percebidos contornos nitidamente individualistas. O
pensamento egocéntrico, disseminado entre os romanos, foi o impulsionador para as
constantes lutas pela propriedade, uma vez que a sua nocao, nessa €poca, era atrelada a
direitos personalissimos.

A Constituicdo Federal de 1988, no entanto, veio para inaugurar a ordem juridica
e trouxe consigo o carater socializador da propriedade, incluindo-a como um direito e garantia
fundamental. Essa funcdo social, que é nitidamente percebida nos dias de hoje e amparada

constitucionalmente, € uma das grandes limitadoras, sendo a maior, dos direitos inerentes a
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propriedade. A Carta Maior dispde, em seu art. 5°, XXIII, que a propriedade devera atender a
sua funcdo social e o Codigo Civil, em seu art. 1228, paragrafo 1°, preceitua que “o direito de
propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais
(...)”. Fica claro, portanto, que o legislador primou por estabelecer um dever juridico ao
proprietario, que tem que exercer o seu direito em conformidade com o bem comum.

Além dessa, outras limitagfes do direito de propriedade se encontram espalhadas
por todo o Ordenamento Juridico, quais sejam: limitagcbes de cunho constitucional,
administrativo, privado, publico, ambiental, dentre outros. Todas essas restricdes ao direito de
propriedade visam buscar a sua finalidade social, uma vez que esse direito € conferido a
determinada pessoa, de modo que ela possa usar, gozar, usufruir e dispor da coisa, tendo em
vista as exigéncias sociais. Assim sendo, o presente trabalho visa compreender o direito de
propriedade e suas inimeras limitacGes, ndo deixando de ressaltar a verdadeira funcéo social

desta no cenério atual.

2 UM BREVE HISTORICO SOBRE A PROPRIEDADE E SUA FUNCAO SOCIAL

Desde os primordios, o assunto propriedade ja vigorava nas antigas legislacdes,
uma vez que o individuo sempre buscou satisfazer suas necessidades através da apropriacao
de bens. Em épocas mais remotas, a propriedade tinha caracteristica coletiva, na qual todos
utilizavam dela para sua sobrevivéncia e subsisténcia.

Com o passar do tempo, a propriedade foi adquirindo um carater individualista e
personalissimo. Em Roma foi onde se percebeu de forma mais nitida essa tendéncia, uma vez
que era dado ao proprietério o direito de usar, gozar e usufruir de forma absoluta e perpétua a
sua terra, excluindo a possibilidade de utilizacdo dela por outras pessoas. Essa Visdo
individualista do direito romano é muito importante para o entendimento de propriedade atual,
pois € nesse sistema romano que se encontra a raiz historica desse conceito.

Com a queda do império romano e com inicio da Idade Média houve
significativas mudancas em relacdo ao sentido dado a propriedade. Nesse periodo, marcado
pelo sistema feudal, a propriedade, que antes era privada, passou a ter um carater concorrente,
uma vez que o senhor feudal concedia o direito ao vassalo para utilizacdo da sua terra, em
contrapartida este prestava servico ao senhor, inclusive trabalhos militares. Esse sistema
garantia que a propriedade permanecesse em determinada familia, como afirma Carlos

Roberto Gongalves: “havia todo um sistema hereditario para garantir que o dominio



permanecesse numa dada familia de tal forma que esta ndo perdesse o seu poder no seu
contexto do sistema politico” (GONCALVES, Carlos Roberto, p. 244).

Com a Revolucdo Francesa de 1789 e, principalmente, com a promulgacdo do
Cadigo de Napoledo, também chamado de Cédigo da Propriedade, foi estabelecida uma visdo
individualista da propriedade, retomando a idéia de propriedade do direito romano. Assim
sendo, nesse periodo, procurou-se da um carater democratico a propriedade, visando diminuir
os privilégios existentes no periodo feudal. No entanto, essa revolu¢do foi um aparente
movimento contra privilégios, uma vez que houve uma substituicdo dos privilégios do clero e
da nobreza pelos privilégios da burguesia. Nota-se, portanto, que a propriedade assumiu uma
feicdo meramente absoluta e incontestavel, na qual o proprietario podia usar, dispor, gozar e
usufruir da sua terra, desde que ndo violasse leis e regulamentos.

Com o passar do tempo, essa visdo egoista e individualista da propriedade foi
sendo modificada devido ao enfoque social que comegou a ser dado ao direito de propriedade.
Esse carater social teve seu apice com a Rerum Novarum, do Papa Ledo XIII e Quadragésimo
Ano, editada por Pio XI, que reconheceu que o Estado tinha o dever de proteger a propriedade
em funcdo do bem comum. Posteriormente, no século XX, com a influéncia dessa viséo de
socializacdo da propriedade houve a predominéncia do interesse publico em relagdo ao
privado. Assim, em decorréncia de tal fato, o direito a propriedade deixou de ter um carater
ilimitado e absoluto, passando a ser um direito de finalidade social, influenciando todo o
sistema juridico.

Nesse sentido, foi com a Constituicdo Federal de 1934, influenciada pela
Constituicdo de Weimar, que pela primeira vez foi inserida essa idéia de socializacdo da
propriedade no Brasil. Essa carta politica, nos seus artigos 113 e 118, disciplinou de forma
inovadora que o direito de propriedade ndo poderia ser exercido em desconformidade com o
interesse social e coletivo. Essa idéia de uso da propriedade ligada ao bem-estar social se
firmou também nas Constituicdes brasileiras de 1937, 1942 e 1946, mas foi com a
Constituicdo Federal de 1967 que a funcdo social da propriedade foi elevada a categoria de
principio da ordem econdmica. Essa carta politica disciplinou de forma expressa e textual a
funcdo social da propriedade, com o objetivo precipuo de estimular o proprietario a utilizar a
sua propriedade de maneira proveitosa a sociedade.

Atualmente, a Constituicdo Federal vigente contém varios dispositivos que
substanciam essa idéia de socializacdo da propriedade. Nessa carta politica, o principio da
funcdo social da propriedade continuou sendo um principio da ordem econdmica, sendo

disciplinado no seu artigo 5°, que trata dos direitos e garantias individuais. Este dispositivo,



no inciso XXII e XXIII, afirma que é garantido o direito de propriedade a todos, no entanto
para se tornar legitimo, esse direito a propriedade deve atender a sua funcéo social. Assim
sendo, caso o proprietario ndo entenda esse carater socializador da propriedade, o Estado deve
intervir para vé-lo atendido, tendo em vista manter o interesse coletivo prevalecendo sobre o

individual. Como afirma Maria Helena Diniz:

A funcéo social da propriedade afasta o individualismo , coibindo o uso abusivo da
propriedade , que deve ser utilizada para o bem comum. Condicionada essa
convivéncia privada ao interesse coletivo visto que a propriedade passa a ter sua
funcdo social , ndo mais girando em torno dos interesses individuais do seu titular.
(DINIZ, Maria Helena, p.107).

A Constituicdo Federal de 1988, com o foco na propriedade urbana, no seu
artigo 182, afirma que a propriedade urbana cumprira com sua fungéo social quando atender
as exigéncias do plano diretor. Essa funcdo social da cidade visa combater situacdes de
desigualdade econémica e social existente nas cidades, assim a propriedade ndo pode ser alvo,
por exemplo, de especulacdo imobiliaria, pois isso acaba interferindo nos processos de
desenvolvimento urbano, devido a utilizagcdo inadequada do imdvel. Assim, a conseqiiéncia
do ndo atendimento das exigéncias impostas pelo plano diretor é a perda do patriménio pelo

proprietario. Como afirma Rosenvald:

A funcdo social da cidade pode redirecionar os recursos e a riqueza de forma mais
justa, combatendo situacdes de desigualdade econdmica e social vivenciadas na em
nossas cidades, garantindo um desenvolvimento urbano sustentavel no qual a
protecdo ao direitos humanos sejam o foco, evitando-se a segregacdo de
comunidades carentes. A pratica da cidadania consiste assim em incorporar setores
da sociedade aos mecanismos basicos de direito habitacionais. (ROSENVALD,
Nelson, p. 252).

Relacionado a funcdo social da propriedade rural, o artigo 186 traz as
exigéncias do cumprimento da funcdo social por esse tipo de propriedade. Esse dispositivo
define uma série de critérios que devem ser obedecidos de forma simultanea, quais sejam:
“aproveitamento racional e adequado; utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacdo do meio ambiente; observancia das disposi¢des que regulam as relagfes do
trabalho; exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores”. Assim,
caso algum desses requisitos ndo sejam cumpridos, a propriedade ndo cumprird com sua
funcdo social de forma plena e eficaz, ensejando uma forma de desapropriacdo especial
prevista no artigo 184. Como expde Nelson Rosenvald:

Incumbe ao proprietario, igualmente, cumprir com as obrigacGes trabalhistas
(interesses coletivos) e preservar a esfera ambiental( interesses difusos)
ecologicamente equilibrado. Todos esses interesses ndo proprietarios devem ser
simultaneamente satisfeitos, e sua infracdo poderd embasar uma forma especial de
desapropriacdo por interesse social, para fins de reforma agréria (art.184 da CF). Em
resultado, a funcdo social da propriedade urbana demanda requisitos de eficiéncia



adequada de recurso ambientais e de utilidade comum, favorecendo o bem-estar dos
trabalhadores. (ROSENVALD, Nelson, p.260)

O Cadigo Civil de 2002, no seu artigo 1228, pardgrafo 1°, também disciplina
acerca da funcdo social da propriedade. Este dispositivo vai mais além, prevendo a funcéo
social da propriedade ao lado da funcéo socio-ambiental da propriedade. Assim sendo, este
artigo previu que o direito de propriedade deve ser exercido, tendo em vista a protecdo da
fauna e da flora, da diversidade bioldgica, da agua e do ar. 1sso ocorre devido ao fato que o
proprietario de determinado empreendimento ndo pode utilizar sua propriedade degradando o

meio ambiente e colocando em risco a sociedade. Como afirma Maria Helena Diniz:

O atendimento do principio da funcéo social da propriedade requer ndo s6 que 0 uso
do bem seja efetivamente compativel com sua destinacdo socioecondmica, p. ex., se
este imovel rural,nele dever-se-a exercer atividade agricola , pecuaria, agropecuaria,
agroindustrial ou extrativa, mas também que sua utilizacdo respeite 0 meio-
ambiente, as relagbes de trabalho, o bem-estar social e a utilidade de explorag&o.
(DINIZ,Maria Helena, p. 108).

A obediéncia a esses valores normativos ndo leva o proprietario a uma abstencédo ou
uma limitacdo, mas pelo contrario, lhe impde um dever de agir de acordo com os
mandamentos legais. Isso tem respaldo na tese de que os direitos dos proprietarios sao
plenamente respeitados, somente o exercicio deles que deve levar em consideragdo o bem
estar social. Por esse motivo, para Eros Grau, essa funcéo social seria ndo s6 negativa (deixar
de causar prejuizo a alguém), mas também, e principalmente, positiva, pois ha a exigéncia de
que a propriedade seja exercida em beneficio de outrem.

Portanto, como foi abordado anteriormente, a Constituicdo Federal garante o direito
a propriedade a todos, todavia condiciona a observancia da sua finalidade social. Dessa
maneira, a funcdo social passou a ser parte integrante do direito de propriedade que, de certa
forma, acaba restringindo a atuacdo do proprietario, tendo em vista o interesse de toda
coletividade. Enfim, a funcdo social da propriedade € o resultado da supremacia do interesse
publico sobre o privado, tendo em vista alcancar uma sociedade econdémica e socialmente

equilibrada.

3 ANATUREZA JURIDICA DO DIREITO DE PROPRIEDADE

A natureza juridica da propriedade € alvo de muitas polémicas no cenario forense
e, por esse motivo, algumas teorias surgiram com a finalidade de explicar a origem e

fundamentar a legitimidade desse direito.



Marcada pela expressdao “Quod enim nullius est, id naturale ratione occupanti
conceditur”, a teoria da ocupacdo, ainda muito defendida por alguns autores, sustenta que
aquilo que ndo é de ninguém - res nullius- deve pertencer a quem o ocupa. Para Washington
Monteiro de Barros somente a lei pode incluir a ocupagdo como um modo de adquirir a
propriedade, o que explica que aquela, por si sO, ndo serve para justificar esse direito. Além
disso, o doutrinador pontua que muitas vezes a ocupacdo dessa propriedade é feita por meio
violento, interrompendo transmissfes regulares. Carlos Roberto Gongalves também mostra

algumas criticas quanto a essa teoria:

Outros defeitos podem ser apontados: a) desconhece que ha muitas coisas cuja
propriedade ndo é nem pode ser adquirida por ocupacdo, como, por exemplo, a dos
produtos da industria; b) ndo considera que a propriedade do solo, em muitos casos,
derivou de concessdes, doacOes ou distribuicoes do estado; c) atribui a ocupagdo,
que é um fato de mero acaso e as vezes um ato de forga, a virtude de criar um
direito; d) torna possivel a conseqiiéncia de uma sO pessoa poder ser proprietaria
dum vasto continente, se este for desabitado, o que ninguém hoje admitiria.
(GONCALVES, Carlos, p. 248, 2012)

A segunda teoria que veio com o objetivo de tentar explicar a natureza juridica da
propriedade foi a teoria da especificacdo, que defendia que a propriedade deveria submeter-se
ao dominio humano. Assim, somente o labor humano, que transforma a obra-prima e cria
bens, poderia justificar esse direito a propriedade. Esse pensamento, no entanto, nao tinha
respaldo nenhum, uma vez que excluia pessoas deficientes, criancas e idosos desse direito, ja
gue ndo eles ndo poderiam trabalhar e, por conseqiéncia, adquirir a propriedade de algum
bem. Além disso, 0 pagamento em dinheiro ou outro tipo de remuneracdo é que deveria
recompensar o trabalho e ndo o bem pelo homem produzido. (GONCALVES, Carlos, p. 248,
2012)

A teoria da lei, por sua vez, sustentada por Montesquieu, Bentham e Hobbes,
defendia que a propriedade era justificada Unica e exclusivamente pela existéncia da lei, que
criava e garantia esse direito. Assim, o legislador teria a discricionariedade de resguardar e
suprimir a propriedade no momento que fosse oportuno a ele, de acordo com a sua
conveniéncia e convicgdes. Ocorre, no entanto, que a propriedade é anterior a existéncia de
leis, 0 que explica que estas ndo podem justificar aquela.

As teorias acima mencionadas contam com um numero consideravel de criticos,
por isso a mais aceita nos dias de hoje é aquela conhecida como Teoria da natureza humana.
Essa teoria traduz uma visdo muito proxima daquela que a Igreja Catdlica tem sobre
propriedade, o que explica a sua maior aceitacdo. A propriedade é, aqui entendida, como um
presente de Deus, dado aos homens para que eles pudessem atender plenamente as suas
necessidades e de sua familia (GONCALVES, Carlos, p. 249, 2012).



A propriedade, portanto, segundo essa teoria, é entendida como um direito
natural, que é inerente a pessoa humana, sendo o lugar onde o homem pode satisfazer suas
necessidades, motivo pelo qual nenhum legislador pode aboli-lo sem ferir o bem comum.
Nesse sentido, pontua Francisco José Carvalho: “a terra, sem duvida, fornece ao homem com
abundancia as coisas necessarias para a conservacdo da sua vida e ainda para 0 seu
aperfeicoamento, mas nao poderia fornecé-las sem a cultura e sem os cuidados do homem”.
(JOSE, Francisco, 2008).

Portanto, essas teorias foram criadas com o intuito de justificar a propriedade
dentro de um contexto historico. Assim sendo e diante das criticas apontadas, nota-se que a
teoria da natureza humana € a que melhor explica a natureza juridica da propriedade, uma vez
qgue por essa teoria a propriedade € vista como algo insito a natureza humana, sendo

constituida como algo dado por Deus, para que 0 homem possa prover a suas necessidades.

4 LIMITACOES DO DIREITO A PROPRIEDADE

Para Arruda Alvim, mais certo do que falar em limitacbes do direito de
propriedade, é falar em “elementos que participam do delinear dos contornos do direito de
propriedade, do tracar seu perfil, tal qual, hoje, se apresenta”. Isso porque, segundo o
renomado autor, o que se tem concebido de forma diversa é tudo o que envolve a préatica dos
poderes inerentes ao ‘dominus’ e ndo a esséncia do direito de propriedade. (GONCALVES
apud ARRUDA, 2012, p. 246)

Carlos Roberto Goncalves ressalta esse perfil atual do direito de propriedade no
ordenamento patrio, reconhecendo que o direito deixou de ser absoluto e ilimitado para ter um
carater social. Assim, 0 mosaico de inumeras leis vai fazendo que esse direito seja restrito,
dentre elas: Cdodigo de Mineragédo, Cadigo Florestal, Lei de Protecdo ao Meio Ambiente, Leis
de Zoneamento e a Constituicdo Federal. Washington de Barros Monteiro assim preceitua

acerca dessas limitagoes:

O direito de propriedade ndo mais se reveste do carater absoluto e intangivel, de que
outrora se impregnava. Esta ele, sujeito, na atualidade, a numerosas limitagdes,
impostas no interesse publico e no interesse privado, inclusive nos principios da
justica e do bem comum. Varias disposicfes constitucionais, administrativas,
militares, penais e civis restringem o seu exercicio, de tal modo que se pode afirmar
ser totalmente impossivel a completa enumeragdo de todas as restrigBes (...).
(MONTEIRO, Washington, 2003, p.92)

Como uma das limitagbes que estdo no ambito do Direito Privado e dentro dos
interesses individuais, o direito de vizinhanca é claramente percebido como um grande

limitador do direito aqui tratado. Nesse sentido, Washington de Barros Monteiro:



Os direitos de vizinhanga constituem limitagdes impostas pela boa convivéncia
social, que se inspira na lealdade e na boa-fé. A propriedade deve ser usada de tal
maneira que se torne possivel a coexisténcia social. Se assim ndo se procedesse, se
0s proprietarios pudessem invocar uns contra 0s outros seu direito absoluto e
ilimitado, ndo poderiam praticar qualquer direito, pois as propriedades se
aniquilariam no entrechoque de suas varias faculdades. (MONTEIRO, Washington,
2003, p.135)

Assim, e guiado por essa funcdo social, os vizinhos tém ndo sé que se abster da
pratica de determinados atos, como também permitir a pratica de alguns deles. Carlos Roberto
Gongalves elenca como exemplo das praticas de abstencdo a proibicdo imposta ao
proprietario de fazer mau uso do prédio e a de abrir uma janela a menos de metro e meio do
prédio de seu confinante; como exemplo das préaticas de permissdo, o autor cita que o vizinho
deve conceder passagem ao dono do prédio encravado e a obrigagdo do dono do prédio
inferior em receber as aguas que fluem do prédio superior. (GONCALVES, p. 350, 2012)

Para Silvio Venosa, as limitacdes a propriedade que sdo decorrentes da vizinhanca
estdo entre as obrigacOes e os direitos reais. As limitacdes que sdo impostas pelo ordenamento
juridico vieram como uma forma de conciliar os interesses dos proprietarios e regular a
convivéncia entre eles através de uma reducgdo dos poderes inerentes ao dominio (DAIBERT,
p. 212,1976). Assim, em diversos artigos do Codigo Civil o legislador consegue deixar claro a
sua preocupacdo em harmonizar os interesses dos vizinhos, que devem se ater aos limites
estipulados também nas convencgdes e nos regulamentos administrativos.

Além dos direitos de vizinhanga como limitagdes do direito privado, pode-se
perceber que a co-propriedade, considerando a interferéncia nas faculdades dos co-
proprietarios- usar, gozar e dispor- também € algo que limita a propriedade. Os condominios
sdo caracterizados pela presenca de areas comuns, que sdo de titularidade de todos os
conddéminos. Assim, diante da dissondncia de opinides e conflitos cotidianos, cresce
exponencialmente a necessidade de terem leis que regulem todas essas divergéncias, dando
tratamento equanime a todos os condéminos.

E de se ressaltar ainda que ndo s6 propria lei faz inimeras restricdes a esse
convivio, mas os regimentos internos de cada condominio, que foram feitos com o objetivo
precipuo de reger todas as relagdes que permeiam a vida condominial. E claro que todas essas
restrices devem ser levadas em consideracédo juntamente com a funcdo social da propriedade,
que deve ser lembrada sempre que houver uma duvida sobre a constitucionalidade ou
legalidade de tal limitacdo.

Os proprios condéminos elaboram disposi¢@es na Convencdo do Condominio, que

devem ser seguidas de maneira igual por todos. Assim, € comum algumas normas estipuladas,



tais como: saldo de festas usado somente até determinado horéario, proibicdo de animais de
estimacdo, o pagamento de taxas para usar areas comuns ou a proibicao de levar determinados
objetos em elevador social. E bem verdade que todas essas regras restringem, de algum modo,
a liberdade individual, no entanto ha que se considerar que o estrito cumprimento de todas
elas é crucial para um convivio harmdnico.

Para Eduardo Beil e Alvaro Borges de Oliveira, o condominio é uma micro-
sociedade que reproduz tudo que ocorre em termos globais, dai a necessidade de se obedecer
0 que preceitua a Constituicdo Federal a respeito dessa fungdo. Isso porque, como ja foi dito
antes, todas as limitacfes impostas aos condéminos devem ser pensadas a luz daquela, pois ha
interesses antagdnicos nesse contexto e tudo deve ser resolvido com as boas regras de
convivéncia interna gque, por ébvio, devem guiar-se pela Carta Maior.

A Administracdo Publica, fazendo uso de suas atribuicBes legais, também
desponta como limitadora da funcdo, jA que, prezando pelo bem comum, intervém na
propriedade particular sempre que necessario. Assim, o Estado se utiliza de alguns “aparatos”
para realizar essa funcdo, tais como: o tombamento, a ocupacdo temporaria, a serviddo
administrativa, a requisicdo, a desapropriacao e o parcelamento e edificagdo compulsorios.

O tombamento é uma limitagcdo administrativa que veio com a fung&o de obrigar o
particular a restringir o uso e a fruicdo de seu bem, tendo em vista a preservacéo dos valores
historicos, culturais e artisticos. Assim, o Poder Publico age em defesa do patrimdnio cultural
através da conservacao de alguns bens, sejam eles publicos ou particulares.

A ocupacdo temporaria, segundo José dos Santos Carvalho Filho, tem o objetivo
de “permitir que o poder publico deixe alocados, em algum terreno desocupado, maquinas,
equipamentos, barracGes de operarios, por pequeno espago de tempo”. Por assim ser, € um
tipo de restricdo que somente é aplicdvel em relacdo aos bens iméveis e a utilizagdo desses
bens pode ser gratuita ou remunerada, dependendo do caso concreto.

Para a professora Maria Sylvia Zanella di Pietro, a serviddo administrativa € “um
direito real, de natureza publica, instituido sobre imovel de propriedade alheia, com base em
lei, por entidade publica, ou por seus delegados, em favor de coisa afetada a fins de utilidade
publica”. Assim, diante da finalidade com que foi instituida, é indenizavel os prejuizos que
sdo advindos das limitagfes impostas a alguns atributos inerentes a propriedade. 1sso porque a
propriedade continua sendo de titularidade privada, mas o proprietario deve suportar todas as
medidas decorrentes do poder de policia da Administragdo, j& que hd uma imposicdo

unilateral, especifica e onerosa.



A desapropriacdo é uma forma de limitar a propriedade que decorre de uma
imposicao administrativa na qual o poder publico, diante de uma evidente necessidade, faz
com que o proprietario perca o seu bem e o recompensa com uma justa indenizacdo (Di
Pietro, 2001, p. 151). E cabivel ressaltar, no entanto, que esse despojamento compulsorio
somente podera ocorrer em determinados casos especificos, tais como: necessidade publica,
utilidade publica e interesse social.

A requisicdo, por sua vez, € um tipo de limitacdo que sé incide em momentos de
iminente perigo publico ou risco de guerra, cabendo a Administracdo Publica requisitar e
também se responsabilizar pela indenizacdo posterior. Esse tipo de limitacdo tem em vista o
interesse coletivo e somente pode ser utilizado em casos excepcionais, podendo ter como
objeto bens moveis e imoveis e a prestacdo de servicos.

O parcelamento e edificacdo compulsorios, segundo Celso Anténio Bandeira de
Melo, importam em obrigacGes de fazer, de acordo com o art. 182 da Constituicdo Federal.
Esses atos emanados do poder publico sdo unilaterais e municipais e foram feitos para
observar a funcdo social da propriedade, dai o seu carater limitador. Oportuno ressaltar que
esses meios sao utilizados somente para aqueles proprietarios que ndo usam adequadamente a
sua propriedade. (Di Pietro, p. 119, 2001)

Compondo a fungdo social da propriedade, verifica-se que o direito ambiental
veio como um limitador publico e privado também. Assim, tem-se como limitacdo ambiental
0 patriménio historico-cultural, a preservacdo da fauna e da flora, o dever de observancia em
relacdo a emissdo de produtos quimicos, o cumprimento de normas que se referem ao

urbanismo e ao zoneamento, dentre outros. Fabio Félix Ferreira fala com maestria no assunto:

Por efeito do texto constitucional - art. 225, estabeleceu-se no pais um modelo de
cooperacdo entre Estado e Coletividade no trato das questBes ambientais. Assim, a
sociedade civil organizada passa a participar da formulagdo, implementagdo e gestdo
das politicas publicas ambientais. Sdo nesses espacos publicos - Conselhos de Meio
Ambiente, Camaras Ambientais, Movimentos Sociais, dentre outros, onde a
sociedade pode/deve responsabilizar-se pela efetiva aplicagdo da disciplina e
limitacOes a propriedade, visando a conservacao dos recursos naturais.
Ademais, compete a sociedade estimular a utilizacdo dos instrumentos juridicos
disponiveis - acdo civil publica, acdo popular, mandado de seguranca individual e
coletivo, aches possessorias, dentre outros, para a defesa de direitos e garantias
ambientais, tendo-se em vista que a todo direito corresponde uma acéo.

Se a legislagdo, constitucional e infra-constitucional, disciplina e limita a
propriedade a satisfacdo de fins sdcio-ambientais, numa crescente configuragdo de
uma teoria das limitagdes, necesséario que a Coletividade co-responsabilize-se pela
implementacdo e consolidagcdo dos institutos juridico-politicos ja existentes,
estimulando uma ordem cidadd, onde os direitos e garantias transindividuais, dos
quais o direito ambiental faz parte, (re)concilie propriedade, desenvolvimento e
conservacao de recursos naturais. Assim, consolidar-se-a a evolucéo do direito de
propriedade rumo aos fins sociais, assegurando a plena eficacia das limitacoes
impostas pela legislacdo em vigor. (FERREIRA, 2008, grifo nosso)



Conclui-se, portanto, através de todas as restricbes acima apontadas, que o direito
de propriedade ndo pode mais ser considerado como absoluto e ilimitado, j& que a funcéo
social da propriedade deve, segundo a Carta Maior, ser cumprida em sua plenitude. Assim, as
inimeras limitacGes que sdo feitas vieram como forma de atualizar as jurisprudéncias e 0s
posicionamentos doutrinarios a respeito do tema, tendo em vista que o novo perfil de funcéo
social da propriedade deve ser entendido como uma maxima a ser respeitada, sob pena de

descumprir os comandos constitucionais e infraconstitucionais a respeito do tema.

5 CONCLUSAO

Como foi abordado, a Constituicdo Federal garante o direito de propriedade
condicionando ao atendimento da sua funcéo social. Nesse sentido, nota-se que a propriedade
ndo possui mais um carater absoluto, e sim limitador, resultante da prevaléncia do interesse
publico em relacdo ao privado, uma vez que ha varios dispositivos legais que restringem o
proprietario dos poderes inerentes a propriedade, tendo em vista a satisfacdo do bem-estar
social. Portanto, a funcdo social da propriedade, no cenario forense atual, constitui parte
integrante do conceito de propriedade, cujo respaldo normativo se encontra na parte dos
direitos e garantias fundamentais, constituindo-se como uma clausula pétrea consagrada pelo

nosso sistema juridico.



REFERENCIAS

BERTUOL, Mayara Karoline. Funcéo social da propriedade. Disponivel em:
<http://intertemas.unitoledo.br/revista/index.php/ETIC/article/viewFile/1802/1715>. Acesso
em: 25.ago 2012.

CARVALHO, Francisco José. Funcdo social da propriedade. 2007. 315f. Tese (Mestrado
em Funcdo Social do Direito)- Faculdade Auténoma de Direito- FADISP, Sdo Paulo, 2003.

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v. 4. Sdo Paulo:
Saraiva, 2007.

DI PETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 13?2 edi¢do. Sdo Paulo: Atlas,
2001.

DINIZ,Carine; DINIZ, Fernanda; REISSINGER, Simone. NOVA TEORIA DAS
LIMITACOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE. Disponivel em:
<http://blog.newtonpaiva.br/direito/wp-content/uploads/2012/08/PDF-D15-05.pdf>. Acesso
em: 22.out. 2012.

FARIAS, Cristiano Chaves.; ROSENVALD, Nelson. Diretos reais. 7. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2011.

FORNELLI,L.A.Z. A propriedade relativizada por sua fungao social. Disponivel em:
<http://tjsc25.tj.sc.gov.br/academia/arquivos/propriedade_funcao_social_luiz_fornerolli.pdf>.
Acesso em: 21.ago.2012.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 5: direito das coisas/ Carlos
Roberto Gongalves- 7 ed. — S&o Paulo: Saraiva: 2012.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: direitos reais. v. 4. Sdo Paulo:
Forense, 2006.

SILVA, LenaraGironda.A Institucionalizacédo dos Limites ao Direito de Propriedade pelo
Sistema Juridico e a Producéo de seu Sentido em uma Sociedade Complexa. Disponivel
em: <http://www.pucrs.br/edipucrs/XSalaolC/Ciencias_Sociais_Aplicadas/Direito/71430-
LENARAGIRONDASILVA.pdf>. Acesso em: 25 ago 2012.



SOARES, L. R.; NEDEL, R. LimitacGes do direito a propriedade. Disponivel em:
<http://guaiba.ulbra.tche.br/pesquisa/2009/artigos/direito/salao/528.pdf>. Acesso em:
21.ag0.2012.

TARTUCE, Flavio.; SIMAO, F. S. Direito civil: direto das coisas. 4.ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2011.



