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RESUMO

A presente monografia se dedica a analise do direito de propriedade de bens
imoveis, o referido direito € um dos direitos fundamentais e basilares do Estado
Democratico de Direito, assegurando aos cidadaos a possibilidade de possuir,
usufruir e gozar dos seus imoveis, sem medo de injusta perda de seu direito. Por
seu turno, a fungao social faz um contraponto com o direito de propriedade de bens
imoveis, ela estabelece diretrizes e deveres para um uso adequado de propriedade,
esses que devem ser cumpridos por todos, sendo igualmente essenciais para a vida
em sociedade. Nesse sentido, ha uma evidente busca de equilibrio de valores
fundamentais, de um lado o direito de propriedade de bens imdveis e no outro o
direito a protecdo a moradia, o trabalho, a protecédo a familia, a utilizagao racional e
adequada do solo. O presente trabalho tem como escopo abordar sobre os
conceitos e a busca do equilibrio entre os valores fundamentais e os seus limites.
Para isso, inicia-se com o conceito de direito fundamental, abordando o seu
processo histérico e a sua evolugdo no ordenamento juridico. Também serao
expostos os conceitos de direito de propriedade de bens imdéveis e fungao social

dos imoveis, abordando legislagédo e o entendimento sobre o tema.

Palavras-chaves: Direito fundamental, direito de propriedade de bens imoveis,

funcao social, Constituicdo Federal.



ABSTRACT

This monograph is dedicated to the analysis of the right to property of real estate, a
fundamental and foundational right in the Democratic Rule of Law. It ensures that
citizens can own, enjoy, and benefit from their properties without fear of unjust
deprivation of their rights. In contrast, the principle of social function serves as a
counterbalance to the right to property, establishing guidelines and duties for the
proper use of property, which must be observed by all, as they are equally essential

for societal life.

In this context, there is a clear pursuit of balance between fundamental values: on
one side, the right to property of real estate; on the other, rights such as housing
protection, work, family protection, and the rational and adequate use of land. This
study aims to explore the concepts and seek a balance between these fundamental

values and their limits.

To this end, it begins with the concept of fundamental rights, addressing their
historical development and evolution in the legal system. Additionally, the concepts of
property rights and the social function of real estate will be discussed, along with

relevant legislation and the interpretation on the matter.

keywords: Fundamental rights, property rights of real estate, social function, Federal

Constitution
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1-INTRODUGAO

O Direito Constitucional tem papel fundamental na estrutura juridica do pais,
consagrando direitos fundamentais e garantias, estabelecendo e protegendo a
organizacgao politica e social do Estado. A Constituicao Federal de 1988 foi marco
instituidor da nogdo do Estado Democratico de Direito atual, sendo a direito de
propriedade, e em especial da propriedade de bens iméveis, um dos pilares
essenciais para o Estado Democratico de Direito e o desenvolvimento econémico da

nacao.

O presente trabalho visa o estudo dos limites do direito de propriedade de
bens imoveis a luz do direito constitucional brasileiro, tratando dos limites da fungao

social.

A primeira parte da pesquisa focou em abordar o conceito de direito
fundamental, mencionando o seu desenvolvimento historico e suas inspiracdées no

direito estrangeiro.

Apods, a pesquisa mirou na analise do conceito do direito fundamental do
direito de propriedade de bens imoveis, este que € positivado na Constituicdo

Federal em seu artigo 5°, XXIl, combinado com o artigo 170 .

Por fim, foi exposto o conceito da fungcao social. Para entdo, concluir com o
desenvolvimento dos limites direito de propriedade de bens imdveis no ordenamento

brasieiro atual.

Portanto, o estudo do presente trabalho demonstrara a importancia e os
limites da direito de propriedade de bens imoveis estabelecidos pelo ordenamento
juridico brasileiro, que devem ser respeitados pelos cidadaos, que idealmente devem

exercer a funcéo social.

1.1 Sistematicas adotadas pelo professor

O professor orientador sempre esteve a disposicdo para orientacdes e
corregbes. Em primeiro momento foi solicitado a leitura de obras de métodos
cientificos para auxiliar na produgdo e no entendimento de como deve ser feita a

pesquisa cientifica.
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Em seguida, o orientador solicitou a revisdo bibliografica, por meio da leitura
de obras classicas e contemporaneas, bem como recomendou a leitura e o
fichamento de obras e artigos cientificos. Apds tais recomendacgdes, em fase inicial,
os esfor¢cos foram voltados a compreensdo da construgdo historica legislativa do
direito de propriedade bens iméveis e a fungdo social no prisma do Estado
democratico de direito. Com destaque para analise dos conceitos € o0 seu

desenvolvimento.

1.2 Objetivos Alcangados e dificuldade encontradas, bem como estratégias

utilizadas para supera-las.

Durante o processo de construgdo da iniciagao cientifica, foram alcancados os
objetivos de compreender a interagéo entre direito de propriedade bens iméveis e a
funcdo social, analisando a legislagdo comparada e redigindo recomendagdes para
equilibrar esses dois institutos. No entanto, existem dificuldades como a
complexidade das normas juridicas e jurisprudéncia variada. Para superar esses
desafios, foram realizadas revisdes bibliograficas minuciosas e realizada uma
analise critica da legislagdo de maior relevancia. Essas estratégias permitem uma

abordagem mais precisa e informada do tema.

1.3 Eventuais alteragdes realizadas sobre o trabalho original e respectivas

justificativas

Uma das alteragdes recomendadas foi quanto a retirada de um dos capitulos.
O projeto inicial contava com um capitulo especifico para tratar do direito
comparado, mas ao decorrer do trabalho e pesquisa ficou demonstrado que nao era
necessario um capitulo exclusivo para o tema. A solugdo encontrada foi tratar do

tema no capitulo inicial, o que ja satisfaz a proposta inicial.
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2 RELATORIO DE DESENVOLVIMENTO

Apresentacdo e discussao critica dos resultados preliminares da pesquisa,
incluindo a revisdo da literatura e a descricdo dos procedimentos de coleta e/ou

métodos utilizados:

Neste primeiro momento, o estudo inspirou-se em revisées bibliograficas,

tanto cientificas, como literarias, sendo a base de formacao do presente trabalho.

Com a cooperagao do orientador, ficou estabelecido como forma de fixacéo
do tema e coleta de dados a utilizagao de fichamentos e artigos cientificos, em razao

da maior facilidade e compreensao proporcionada pelos métodos selecionados.

Apos a escolha dos métodos, ficou definida a divisdo da pesquisa em trés
blocos: O primeiro com a pesquisa e coleta de dados de direitos fundamentais em
obras classicas e contemporaneas; construcdo dos conceitos; por ultimo a analise

critica para a concluséo.

Os resultados preliminares que a presente pesquisa encontrou foram:
Conceito e importancia do direito de propriedade de bens iméveis; a fungao social

no Estado Democratico de Direito e a legislagédo pertinente.
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3 ASPECTOS CONSTITUCIONAIS

O Direito Constitucional tem papel fundamental na estrutura juridica do pais,
uma vez que consagra direitos fundamentais e protege a organizagao politica e
social do Estado. Com isso, a Constituicado Federal de 1988 foi marco instituidor da
nogao do Estado Democratico de Direito, sendo o direito de propriedade de bens
iméveis essenciais para garantir a autonomia e seguranca juridica do individuo em
relacao aos seus bens.

A partir disso, o presente trabalho tem por objetivo o estudo do direito de
propriedade e a funcao a luz do Direito Constitucional brasileiro, isto €, a pesquisa
desenvolvera acerca do conflito dos limites do direito de propriedade de bens
iméveis e a fungao social. A primeira parte da pesquisa focou em abordar o conceito
de direito fundamental, mencionando o seu desenvolvimento histérico e suas

inspiragdes no direito estrangeiro.

Apds, em um segundo momento, a pesquisa mirou na analise do conceito do
direito fundamental, direito de propriedade de bens imoveis, abordando sua
evolugcao na historia. Por fim, foi exposto o conceito de fungao social. Para entéo,
concluir com o desenvolvimento dos limites do direito de propriedade no

ordenamento brasileiro atual.

Portanto, o estudo do presente trabalho demonstrara a importancia e os
limites do direito de propriedade de bens imoveis estabelecidos pelo ordenamento
juridico brasileiro, que devem ser respeitados pelos cidadaos, que idealmente
devem gozar e usufruir do direito de propriedade respeitando a fung¢do social,

seguindo os termos da lei.
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4 CONCEITO DE DIREITO FUNDAMENTAL A LUZ DA CONSTITUIGAO FEDERAL
DE 1988

Partindo do ponto de vista de que o tema abordado pela presente pesquisa €
referente a um direito fundamental, € de suma importancia iniciar com o seu
conceito, constitucionalmente adequado, capaz de abarcar as diferentes espécies de
direitos. Para o jurista Alexy (1986), os direitos fundamentais podem ser definidos
como aquelas posi¢cdes que, do ponto de vista do direito constitucional, sdo tao
relevantes, que seu reconhecimento ou ndo reconhecimento ndo pode ser deixado a
livre disposicao do legislador ordinario’.

O constituinte utilizou uma variedade semantica de direitos fundamentais,
como por exemplo: a) Direitos Humanos (art. 4° 1), b) Direitos e Garantias
Fundamentais (epigrafe do Titulo Il, e art. 5°, § 1°), ¢) direitos e deveres individuais e
coletivos (epigrafe do respectivo capitulo), d) liberdades constitucionais (art. 5°, inc.
LXXI) e d) direitos e garantias individuais (art. 60, § 4°, inc. IV) (Brasil, 1988).

Referida variedade ocasiona ambiguidade e heterogeneidade. Contudo, ha
clara distingdo entre os direitos abarcados na lei, como por exemplo direitos
fundamentais e direitos humanos, como veremos a seguir. E com consequéncia,
também ocorre divergéncias em seu tratamento e os seus efeitos no ordenamento
juridico, essas que ficaram evidenciadas na doutrina e jurisprudéncia alemas e
recepcionadas pelo direito luso-espanhol.

Direitos humanos e Direitos fundamentais, ndo se confundem ao passo que,
os direitos fundamentais sao aqueles de esfera do direito constitucional positivo de
determinado Estado, ou seja, seu carater basico e fundamentador do sistema
juridico do Estado de Direito é determinado pelo Estado Democratico de Direito. Por
outro lado, os direitos humanos tratam de documentos de direito internacional que
visam a protecdo do homem em ambito internacional, independentemente de
vinculacédo a determinada ordem constitucional, com validade a qualquer homem € a

qualquer tempo.

' “Grundrechte des Grundgesetzes sind Positionen, die vom Standpunkt des Verfassungsrechts aus, so wichtig

sind, dass ihre Gewdhrung oder Nichtgewéhrung nicht der einfachen parlamentarischen Mehrheit {iberlasse
werden kann”. ALEXY, Robert. Theorie der Grundrechte, p. 407, 1986.
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Portanto, ndo ha uma identificagdo entre os direitos humanos, postos a nivel
internacional e os direitos fundamentais, estabelecidos em nivel constitucional, ainda
que parte dos tradicionais direitos de liberdade contemplados no direito
constitucional e no direito internacional tenha surgido da mesma fonte, da
positivacao dos direitos reconhecidos pela doutrina do direito natural, tais como os
classicos direitos a vida, a liberdade, a igualdade e a propriedade.

Assim, os direitos fundamentais adotados pela Constituicdo Federal de 1988
sofreram influéncia dos direitos fundamentais contemporaneos adotados pela
maioria dos paises ocidentais, o constituinte utilizou-se do conceito formal dos
direitos fundamentais. O referido conceito caracteriza os direitos fundamentais,
como: Por todas aquelas posigdes juridicas concernentes as pessoas, do prisma do
direito constitucional positivo, foram por seu conteudo e relevancia, integradas de
modo expresso ou implicito (Sarlet, 2012).

Além disso, por forca do artigo 5°, § 2°, da CF, tais posi¢des possuem um
regime juridico qualificado e refor¢gado, estando fora de alcance da disposi¢ao total
pelos poderes constituidos. Contudo, para ter a qualidade de direito fundamental
resguardado pela Carta Magna, ndo basta ser qualquer direito, sdo necessarios
diversos fatores como a grande relevancia do bem juridico protegido somados com a
essencialidade de valores da sociedade, portanto devido a liberdade de propriedade
preencher esses requisitos, ela foi resguardada como direito fundamental, positivado
na Constituigdo Federal em seu art 5°, inciso XXIII, condicionou o exercicio do direito

de propriedade ao atendimento de sua fung¢éao social ( CF Brasil,1988).
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5. DESENVOLVIMENTO HISTORICO DO DIREITO DE PROPRIEDADE DE BENS
IMOVEIS

O conceito de propriedade e sua concepcdo como direito fundamental no
ordenamento juridico brasileiro, demandou um longo processo historico e uma
grande evolugado. Neste capitulo ficara demonstrado a sua evolugdo ao longo da
histéria da humanidade, no direito e na filosofia . Para iniciar tratemos do direito de
natureza e dos demais conceitos relacionados ao tema, o "jus naturale", segundo
Hobbes:

A liberdade que cada homem possui de usar seu préprio poder, da maneira
que quiser, para a preservacdo de sua prépria natureza, ou seja,de sua
vida; e consequentemente de fazer tudo aquilo que seu proprio julgamento e
razdo lhe indiguem como meios adequados a esse fim (Hobbes, 2003, p.
47).

Por sua vez, como foi exposto o conceito de liberdade também € necessario

conceitua-lo, para Hobbes:

Por liberdade entende-se, conforme a significagdo propria da palavra, a
auséncia de impedimentos externos, impedimentos que muitas vezes tiram
parte do poder que cada um tem de fazer o que quer, mas ndo podem
obstar a que use o poder que |he resta, conforme o que seu julgamento e
razéo lhe ditarem (Hobbes, 2003, p. 47).

Uma lei de natureza é um preceito que tem como base preservar a vida do
homem, ou seja, ela proibe tudo que possa destruir a vida do homem. Para o melhor
entendimento deste conceito é necessario a distincdo entre direito e lei, o direito
consiste na liberdade de fazer ou de omitir a medida que a lei € o instrumento
utilizado para tal feito, obrigando ou determinando a liberdade de fazer ou de omitir.
Nesse prisma, ha direitos que sao tidos como intransferiveis e irrenunciaveis, pois
quando alguém, renuncia ou transfere o seu direito, o faz por meio de ato voluntario,
€ O escopo desses atos sao sempre algum bem para si mesmo, portanto,

impossibilitando um ato que visa o mal para si mesmo.
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No prisma da histéria da humanidade, os primeiros povos nao possuiam a
nogcao de propriedade particular, a propriedade tinha uma nocao de terra coletiva,
pertencente a todos os integrantes daquele local, isso devido ao carater nbmade de
homem. Contudo, tal afirmacao foi alterada com a mudancga de comportamento do
homem, passando de némade para sedentario, ocorrendo a transi¢ao da constante
mudanga de territério para o assentamento em determinados espagos fisicos.
Assim, podemos dizer que a propriedade surge apdés essa mudanga de
comportamento do homem, tornando-se como algo inato ao ser humano, um

fendbmeno social abragado pelo Direito.

Ao analisarmos o direito romano a primeira manifestacao efetiva de
propriedade privada foi o “heredium”, definido como lote de terra atribuido a cada
chefe de familia, aplicando a nog¢ao de lideranga ideoldgica na propriedade e, apds,
foi utilizado a nocdo econdbmica ao conceito de propriedade. Nesse sentido, os
grandes estudiosos do direito na época romano, os chamados Jurisconsultos,
definiram o direito de propriedade como algo absoluto, indisponivel, quase como se
fosse uma garantia fundamental do individuo.?Além disso, os romanos entendiam a
propriedade de bens imdveis como um simbolo de estabilidade, riqueza e influéncia,
alcangando uma posig¢ao central no ordenamento juridico. Contudo, haviam deveres
em conjunto com o direito de propriedade, para os romanos a propriedade devia ser
mantida sempre em ordem com a sua manutengdo, bem como a terra deveria

produzir alimentos.

A visédo de propriedade como algo absoluto e de relevancia no status social,
nado sofreu alteracdo na l|dade Média, tal periodo foi marcado por grandes
desigualdades sociais devido a grande concentragcdo fundiaria. Segundo o Caio
Tacito (1997), neste periodo a propriedade adquiriu um tratamento com maiores

cuidados pelo direito:

Embora o Direito Romano n&o oferega um conceito explicito da propriedade,
os juristas da Idade Média foram colher em fragmento do Digesto o principio

essencial do aspecto dominante da senhoria a se exprimir na faculdade de

2 GROSSI, Paolo. La propriedad y las propriedades: um Analisis Historico. Madrid: Editorial Civitas,
1992. p. 31-32. Ao analisar a propriedade sobre esse aspecto, ressalta que é justamente o
ordenamento juridico que da a ela esse carater estanque, fazendo com que esse instituto se converta
em modelo supremo de validade.
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usar, fruir e dispor da coisa como um direito subjetivo que se opbe a
terceiros, obrigados a respeita-los (jus utendi, fruendi e disponendi)
(Tacito,1997, p.581).3

Diante da concentragao de terras nessa época estar ligada fortemente com o
poder, tornou-se uma missdo complexa e nada facil para o direito regular. Por isso,
ocorreu o fortalecimento das mornaquias absolutistas no advento da Idade Moderna,
onde o poder e virtude dos Reis eram medidos do quanto cada reino possuia de
terras, com a conquista e a usurpagao de novas terras ocupando espago nos planos

de fortalecimento e expansao de cada reino.

A positivacdo do direito de propriedade surge com ideias liberais que
chegaram sobre a Europa e a América, recaidas principalmente a partir da transigcao
da Idade Média para a Idade Moderna. A partir disso, alguns questionamentos foram
levantados como: A concentragcado de direitos individuais por parte dos pensadores
iluministas que povoaram esses territorios, principalmente, ao longo dos séculos
XVII e XVIII.

O lluminismo, tanto em suas duas vertentes, racionalistas contratualismo, cuja
doutrina basica que o estado é derivado a agao racional do homem,e nao fruto de
um acaso. A visdo de Locke, Hobbes* e Rousseau defendia que o homem era
possuidor de direitos, e que esses o0s levavam para a vida em sociedade, sendo isso
decisivo para a cristalizagado dessa vertente na Histéria da Humanidade. Por outro
lado, a vertente jusnaturalista, teve a finalidade de justamente positivar os direitos
fundamentais e individuais que seriam anteriores a sociedade e ao Estado, cabendo
a este respeita-los.

Sendo Locke o responsavel por estabelecer quais deveriam ser os primeiros
direitos fundamentais individuais a serem positivados, na famosa transicdo do

estado de natureza para o estado contratual. Segundo Locke:

3 TACITO, Caio. Temas de direito publico. Rio de Janeiro: Renovar, 1997. p. 581.

* RIBEIRO, Renato Janine. Hobbes: o medo e a esperanca. In: WEFFORT, Francisco C. Os classicos
da Politica. 12. ed. Sdo Paulo: Atica, 1986. p. 53. Para Hobbes, a origem do estado e/ou da
sociedade esta em um contrato — 0s homens viveriam naturalmente sem poder e organizagao — que
somente surgiria depois de um pacto firmado por eles, estabelecendo as regras de convivio social e
de subordinagao politica. Essa é a visdo do contratualismo, ou seja, a organizagéo politica da
sociedade e do estado.
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O estado de natureza era, segundo Locke, uma situagcdo real e
historicamente determinada pela qual passara, ainda que em épocas
diversas, a maior parte da humanidade e na qual encontra-se ainda alguns
povos, como as tribos norte-americanas. Esse estado de natureza difere do
estado de guerra Hobbesiano, baseado na inseguranca e na violéncia, por
ser estado de relativa paz, concérdia e harmonia. Neste estado pacifico os
homens ja eram dotados de razdo e desfrutavam da propriedade que, numa
primeira acepg¢ao genérica utilizada por Locke, designava simultaneamente
a vida, a liberdade e os bens como direitos naturais do ser humano (Mello,
1986. p. 85).

Assim, fica evidente que o direito de propriedade ganhou destaque apds as
teorias contratualistas. Um marco fundamental para a positivagao foi o nascimento
da Carta Constitucional norte-americana, ela teve como origem a Convengéo de
Filadélfia, de 1787, e a Declaragao dos Direitos do Homem e do Cidadao, de 1789,
na Franca. Com base nessas Cartas Constitucionais podemos chegar a conclusao
de que a incolumidade do direito de propriedade passa por geragdes, sendo

considerado um direito absoluto, imprescritivel, inalienavel.

Ademais, posteriormente o carater absoluto sofreu algumas contestagbes com
o passar do tempo,contudo, nenhuma Carta Magna excluiu a propriedade e o seu
carater universal. O ilustre professor José Afonso da Silva discorreu sobre algumas

contestagdes:

Demais, o carater absoluto do direito de propriedade, na concepgao da
Declaragao Universal dos Direitos do Homem e do Cidadao de 1789
(segundo a qual seu exercicio nao estaria limitado sendo na medida em que
ficasse assegurado aos demais individuos o exercicio de seus direitos) foi
sendo superado pela evolugédo, desde a aplicagdo da teoria do abuso do
direito, do sistema de limitagdes negativas e depois também de imposigdes
positivas, deveres e 6nus, até chegar-se a concepgéo de propriedade como
fungdo social, e ainda a concepgao de propriedade socialista, hoje em crise”

(Silva, 2007. p. 117).

Portanto, em resumo, a propriedade, originalmente concebida como um direito
absoluto e inviolavel, evoluiu com o decorrer do tempo, possibilitando contrapartidas
em seu uso do direito, passando a incorporar limitagdes e deveres, refletindo a
necessidade de equilibrar interesses individuais e coletivos. A ideia de propriedade
como fungao social tornou-se central, assegurando que seu exercicio contribua para

o bem-estar da sociedade. Essa transformagdo demonstra que, embora o direito a
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propriedade continue protegido pelas Constituigdes, ele ndo pode ser dissociado de
sua responsabilidade social, servindo como um instrumento para promover justica e
dignidade humana. Tal ideal serviu de inspiragdo para a concepg¢ao do direito de
propriedade e da fungdo social adotados pela Constituicdo Federal de 1988, como

veremos a seguir.
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6 POSSE

De uma forma geral podemos definir a posse sendo uma forma de
exteriorizacdo ou demonstracdo da propriedade. Contudo, 0 seu conceito esta
intimamente ligado as caracteristicas de fato. As principais caracteristicas de posse
sdo as teorias de Savigny e lhering, sendo conhecidas, respectivamente, como
teoria subjetiva (classica) e teoria objetiva. Conforme conceitua Carlos Roberto

Goncalves sobre a teoria subjetiva :

Para SAVIGNY, a posse caracteriza-se pela conjugacéo de dois elementos:
o corpus, elemento objetivo que consiste na detencgéo fisica da coisa, e 0
animus, elemento subjetivo, que se encontra na intengao de exercer sobre a
coisa um poder no interesse proprio e de defendé-la contra a intervengao de
outrem. N&o é propriamente a convicgao de ser dono (opinio seu cogitatio
domini), mas a vontade de té-la como sua (animus domini ou animus rem
sibi habendi), de exercer o direito de propriedade como se fosse o seu titular
(Gongalves, 2020, p.49).

Neste mesmo seguimento Carlos Roberto Gongalves também traz o conceito

da teoria objetiva dada por lhering:

Para ILHERING, portanto, basta o corpus para caracterizagdo da posse. Tal
expressao, porém, nao significa contato fisico com a coisa, mas sim conduta
de dono. Ela se revela na maneira como o proprietario age em face da
coisa, tendo em vista sua fungcdo econdémica. Tem posse quem se comporta
como dono, e nesse comportamento ja esta incluido o animus. O elemento
psiquico ndo se situa na intengdo de dono, mas tdo somente na vontade de
agir como habitualmente o faz o proprietario (affectio tenendi),
independentemente de querer ser dono (animus domini) (Gongalves, 2020,
p. 51)

De uma forma resumida, visto a teoria de cada corrente, podemos conceituar
corpus sendo a detengao da coisa fisica para si. Por seu turno, o animus seria a
intengao que o possuidor tem de té-lo como se fosse proprietario. O Codigo Civil de
2002 adota a teoria obijetiva, tal teoria se faz presente em seu artigo 1.196 que
“Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de
algum dos poderes inerentes a propriedade”. Nesse sentido, possuidor € aquele que
se comporta como proprietario, exercendo alguns poderes, sendo ele proprietario ou

nao. E o detentor seria aquele que exerce os atos de posse, mas em nome de
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terceiro, tendo uma relacado de subordinagao a este. Entretanto, para definir a posse
em relacdo ao procedimento da usucapido, leva-se em consideragcao a teoria

subjetiva de Savigny, ja que sua aquisi¢do demanda o animus domini.

6.1 Conceito de propriedade no ordenamento brasileiro

Antes de entrar no conceito de propriedade, se faz necessario a introducao
sobre direitos reais, tendo em vista que o direito de propriedade € um direito real,
como veremos a seguir: O direito das coisas € um instituto do qual os bens séo
espécies. Sao bens juridicos que interessam economicamente ao homem para o
mesmo satisfazer seus interesses, sendo mensuraveis economicamente e
estimaveis patrimonialmente. H4 bens em que dada a sua abundéncia e a
inexisténcia de especulagao pecuniaria ndo configuram mensuragéo econémica, néo
sendo dessa forma uma coisa. Segundo a classica definigdo de Clovis Bevilaqua,
direito das coisas “é o complexo de normas reguladoras das relacdes juridicas
referentes as coisas suscetiveis de apropriagdo pelo homem. Tais coisas sao,
ordinariamente, do mundo fisico, porque sobre elas € que é possivel exercer o poder
de dominio™. (Gongalves, 2020, p.19)

Coisa é o género do qual bem é espécie. E tudo o que existe objetivamente,
com exclusdo do homem. Segundo o art. 202 do Cdédigo Civil portugués, “diz-se
coisa tudo aquilo que pode ser objeto de relagdes juridicas” (Portugal, 1967, art.
202). Coisas sdo bens corporeos: existem no mundo fisico e hdo de ser tangiveis
pelo homem (CC alemao, § 90; CC grego, art. 999). Bens s&o coisas que, por serem
Uteis e raras, sao suscetiveis de apropriagao e contém valor econdmico. Somente
interessam ao direito coisas suscetiveis de apropriacdo exclusiva pelo homem,
sobre as quais possa existir um vinculo juridico, que € o dominio.

As que existem em abundéancia no universo, como o ar atmosférico e a agua
dos oceanos, por exemplo, deixam de ser bens em sentido juridico. Obtempera
Clovis que “a palavra coisa, ainda que, sob certas relagdes, corresponda, na técnica
juridica, ao termo bem, todavia dele se distingue. Ha bens juridicos, que ndo sao
coisas: a liberdade, a honra, a vida, por exemplo. E, embora o vocabulo coisa seja,

no dominio do direito, tomado em sentido mais ou menos amplo, podemos afirmar

5 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direitos Reais. 20. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2020. p. 19.
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que designa, mais particularmente, os bens que s&o, ou podem ser, objeto de
direitos reais. Neste sentido dizemos direito das coisas”. (Gongalves, Carlos
Roberto, 2013. p. 262).

Dessa forma, nem todos os bens serdo estudados por ndo serem objetos de
comércio, como os bens naturais e os direitos de personalidade, por exemplo.

Em suma: As coisas, objeto do nosso estudo, s&do os bens passiveis de
apropriacao pelo homem e passiveis de atribuicdo econémica. Conjunto das normas
juridicas referente aos bens materiais e imateriais, o direito das coisas reune bens
do homem a serem apropriados (ex: caderno, caneta, 6culos, etc), podendo ser

corpdreo ou incorporeo. Subdivide-se em posse e direitos reais.

Agora, finalmente, quanto ao conceito de propriedade, o art. 1.228 do Cédigo
Civil nao oferece uma definicido de propriedade, limitando-se a enunciar os poderes
do proprietario, nestes termos: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha” (Brasil, 2002, art.1228). Trata-se do mais completo dos direitos
subjetivos, a matriz dos direitos reais e o nucleo do direito das coisas. Na dicgdo de
Washington de Barros Monteiro (1999)°, constitui o direito de propriedade o mais
importante, e o mais soélido de todos os direitos subjetivos, o direito real por
exceléncia, o eixo em torno do qual gravita o direito das coisas.

A propriedade é o poder juridico que alguém tem para usar, gozar, fruir, dispor
e reivindicar, sendo tipica por estar prevista em lei, no artigo 1225, |, CC,
interpessoais, uma vez que o proprietario é sujeito ativo e o passivo é a sociedade;
cabendo a existéncia de fungao social. A fungao social diz que a propriedade ha de
ser util, produtiva, e em prol de todos, cabendo prestar-se a toda a sociedade,
correspondendo ao bindbmio produtividade e utilidade. Tem uma base constitucional,
uma vez que esta previsto na Constituigdo Federal artigo 5°, Xlll, sendo direito
fundamental da pessoa, uma vez que € livre a aquisigcdo da propriedade, sendo

direito natural, pois todo homem faz jus a ela.

A propriedade é ampla, e esta dentro dos direitos reais. Como dito, o CC em
seu artigo 1225, inciso |, trata do direito real pleno, com amplo dominio da coisa; e o

inciso Il ao XIlI, trata do direito real estrito e de direito sobre a coisa alheia.

® MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: direito das coisas. 33. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 1999. p. 78-79.
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A partir dai, podemos fazer a uma indagagéao, a propriedade ¢é limitada? Sim,
limitada ao exercicio da sua propria fungcéo social. O artigo 1228 expressa as
limitagdes decorrentes da sua prépria natureza. No parag. 1°, ha a limitacdo da
fungdo econdmica, social, quando preservadas a fauna, flora, beleza natural, etc (ex:
direito de vizinhancga: limitado a seguranca, privacidade, etc). No paragrafo 2° e no
3° ha a mencgéo a limitagao por desapropriagdo, que, mediante paga ha emissao de

posse ao Estado para fim publico, em perda involuntaria do proprietario. Assim:

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 quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1 o O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas 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 ecolégico e o patriménio histérico e artistico,

bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas.

§ 2 o Sado defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela inten¢cdo de prejudicar

outrem.

§ 3 o O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de
desapropriacdo, por necessidade ou utilidade publica ou interesse social,
bem como no de requisigdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 4 o O proprietario também pode ser privado da coisa se o imoével
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, € estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos

considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.

§ 5 o No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagéo
devida ao proprietario; pago o prego, valera a sentenga como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores (Brasil,2002, art.1.228)

Outra limitacao é a escrita no artigo 1229 e 1230:

Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espago aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade uteis ao seu exercicio, nao
podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por

terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que nao tenha ele interesse
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legitimo em impedi-las.
Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais

recursos minerais, os potenciais de energia hidraulica, os monumentos

arqueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais.

Paragrafo unico. O proprietario do solo tem o direito de explorar os recursos
minerais de emprego imediato na construcdo civil, desde que nao
submetidos a transformacao industrial, obedecido o disposto em lei especial
(Brasil, 2002, art. 1229 e 1230).

Vale destaque para os principios que regem a propriedade, sendo esses 0s
principais: Oponibilidade erga omnes: o direito de propriedade € oposto contra
qualquer pessoa da sociedade humana que viole carater absoluto. Publicidade: o
direito de propriedade s6 é oponivel quando se torna publico, e a propriedade se
torna publica pelo registro. O registro da publicidade a propriedade. Perpetuidade: o
direito de propriedade é perpétuo. Nao é obrigatdrio. A propriedade s6 desaparece
por vontade do proprietario ou por determinagao legal. Existe uma excegao que € a
propriedade resoluvel. Exclusividade: ndo € um principio absoluto. Excecao:
condominio. Elasticidade: a propriedade pode se distender ao maximo ou comprimir
ao maximo a vontade do proprietario. Quando o proprietario detém todos os
poderes, ha a propriedade plena. Quando um dos poderes é retirado do proprietario,
chama-se propriedade limitada, o mesmo que direito reais sobre coisas alheias,

como por exemplo: Superficie, usufruto e hipoteca.

Agora, no tocante aos elementos da propriedade, os principais estao
dispostos no artigo 1828 do CC. O primeiro elemento constitutivo da propriedade é o
direito de usar (jus utendi), que consiste na faculdade de o dono servir-se da coisa ,
utiliza-la da maneira que entender mais conveniente, sem, no entanto, alterar-lhe a
substancia, podendo excluir terceiros de igual uso. A utilizacdo deve ser feita,
porém, dentro dos limites legais e de acordo com a fungao social da propriedade.
Preceitua a propésito o § 1° do mesmo art. 1.228 do Caodigo Civil que “o direito de
propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas
e sociais...” (Brasil, 2002, art.1228). A faculdade em apre¢o permite também que o
dominus deixe de usar a coisa, mantendo-a simplesmente inerte em seu poder, em

condicdes de servi-lo quando Ihe convier.

O direito de gozar ou usufruir, o jus fruendi compreende o poder de perceber
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os frutos naturais e civis da coisa e de aproveitar economicamente os seus produtos.

O direito de dispor da coisa jus abutendi consiste no poder de transferir a
coisa, de grava-la de 6nus e de aliena-la a outrem a qualquer titulo. N&o significa,
todavia, a prerrogativa de abusar da coisa, destruindo-a gratuitamente, pois a
propria Constituicdo Federal prescreve que o0 uso da propriedade deve ser
condicionado ao bem-estar social. Nem sempre, portanto, é licito ao dominus
destruir a coisa que lhe pertence, mas somente quando ndo caracterizar um ato
antissocial. Tal direito € considerado o mais importante dos trés ja enunciados,

porque mais se revela dono quem dispde da coisa do que aquele que a usa ou frui.

O quarto elemento constitutivo é o direito de reaver a coisa, o rei vindicatio, de
reivindica-la das méaos de quem injustamente a possua ou detenha, como corolario
de seu direito de sequela, que € uma das caracteristicas do direito real. Envolve a

protecao especifica da propriedade, que se perfaz pela acéo reivindicatoria.

Por seu turno, quanto as suas caracteristicas o CC estabelece em seu artigo
1.231, a propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario.Encontra
previsao no artigo 1231 do CC, sendo Plena: direito pleno de usar, gozar, dispor e
reaver, presumindo de forma relativa, pois admite, a propriedade ser plena, prova ao
contrario. Contudo, ndo pode pertencer, com exclusividade, a mais de uma pessoa
ao mesmo tempo. Salvo a excegao da : multipropriedade, que € disposta na Lein®
13.777/2018 e com previsdo no art. 1358/CC., em que torna possivel o condominio
dentre varias pessoas, de forma definida previamente. Por exemplo, podendo
ocorrer em semanas alternadas a troca da posse da propriedade entre os multi
prietarios. O art. 1.231 do Cddigo Civil, retrotranscrito, considera plena ou ilimitada e
exclusiva a propriedade, até prova em contrario. E limitada quando pesa sobre ela
Onus real, como no caso do usufruto e de outros direitos reais sobre coisas alheias,
em virtude do desmembramento dos direitos elementares do proprietario (usar,
gozar etc.), ou quando é resolUvel (sujeita a resolugdo). E plena quando o
proprietario concentra em suas maos todos os direitos elementares mencionados no
art. 1.228 do CC.

6.2 Algumas formas de aquisi¢gao da propriedade

A usucapidao € uma das formas de aquisicdo da propriedade, ela originou-se

no Direito Romano, disposto na Lei das Xll Tabuas, a respeito disso escreveram os
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autores Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald:

A usucapido restou consagrada na Lei das Doze Tébuas, datada de 455
antes de Cristo, como forma de aquisicdo de coisas moveis e imdveis pela
posse continuada por um ou dois anos. S6 poderia ser utilizada pelo
cidaddo romano, eis que os estrangeiros ndo gozavam dos direitos
preceituados no ius civile. Dessa forma, os romanos mantinham os seus
bens perante os peregrinos e podiam reivindica-los quando bem
entendessem. Sendo a transmissdo da propriedade romana cercada de
diversas solenidades, no inicio a agcdo de usucapido era utilizada para
convalidar aquisicoes formalmente nulas e aquelas ineficazes por vicio ou
defeito de legitimagdo quando presente a boa-fé do possuidor. (Farias;
Rosenvald, 2020. p. 430)

Visto o seu inicio na historia, passemos a analise do instituto. A usucapiao € a
forma de aquisicdo de propriedade imovel pela posse de alguém sobre bem imével
apo6s o decurso de certo tempo, sendo que o fundamento da usucapido € a
consolidagdo da propriedade. O proprietario descuidado, tem o seu patrimonio
privado, em favor daquele que, unindo posse e tempo, deseja consolidar e pacificar

a sua situacao perante o bem e a sociedade.

A posse deve ser, nesse interim de tempo, mansa, pacifica, com animo de
dono, sem oposigdo. Pede-se, findado o prazo, para que o juiz declare que o
possuidor passe a exercer a propriedade, ou na forma extrajudicial, via cartério de
notas. O fundamento da usucapido esta assentado, assim, no principio da utilidade
social, na conveniéncia de se dar seguranga e estabilidade a propriedade, bem
como de se consolidar as aquisicoes e facilitar a prova do dominio. Tal instituto,
segundo consagrada doutrina, repousa na paz social e estabelece a firmeza da
propriedade, libertando-a de reivindicagdes inesperadas, corta pela raiz um grande
numero de pleitos, planta a paz e tranquilidade na vida social: tem a aprovag¢ao dos

séculos e o consenso unanime dos povos antigos e modernos.

A usucapido é uma forma de aquisicdo originaria da propriedade, uma vez
que nao ha relagédo anterior entre o antigo proprietario e o possuidor . Afinal, ndo
houve doagao, compra e venda, aluguel, etc (ou seja, ndo houve forma de aquisigao
secundaria/derivada). Observe que ha aqui uma excecao a Teoria Objetiva de

Ihering, uma vez que leva-se em consideragdo o animo do possuidor para ser dono,
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para assim ser enquadrado em usucapido (subjetiva teoria, de Savigny). Por fim, a
usucapiao € uma forma de prescricdo aquisitiva, uma vez que o decurso do tempo
corre em favor do possuidor. € modo originario de aquisicdo da propriedade e de
outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado (entre eles, as serviddes e 0
usufruto) pela posse prolongada no tempo, acompanhada de certos requisitos
exigidos pela lei.

As caracteristicas da usucapiao sao: A coisa habil, a posse e o decurso do
tempo. Veremos cada uma delas a seguir. Primeiramente, é necessario verificar se o
bem é suscetivel de usucapido, pois nem todos estdo sujeitos a tal forma de
aquisicdo, como os bens fora do comércio e os bens publicos. A posse € um
requisito fundamental para caracterizar a prescricdo aquisitiva. Entretanto, ndo é
qualquer posse que podera conduzir a usucapido. A lei exige algumas
caracteristicas presentes nos arts. 1.238 a 1.242 do Cédigo Civil, sendo o animo de
dono, ser mansa e pacifica e ser continua, exercida sem oposicdo (GONCALVES,
2020).

No tocante ao decurso do tempo, a sua contagem é feita em dias. O prazo
inicia no dia seguinte ao da posse, ndo sendo contado o primeiro dia, mas sera
contado o ultimo. Com isso, o primeiro dia do prazo de contagem é o dia seguinte
em que a pessoa passa a ocupar o imoével de forma continua, pacifica e com a
intencdo de ser proprietario, sem que haja contestagcdo ou oposi¢cao de terceiros.
Cabe ressaltar que o tempo de posse precisa ser ininterrupto, ou seja, ndo pode
haver periodos em que o imoével ficou abandonado ou que o possuidor deixou de

ocupar.

6.3 Principais espécies

Na linha do doutrinador Carlos Roberto Gongalves, as principais espécies de
usucapiao sao: Usucapiao Extraordinaria, a Ordinaria e a Especial, dividindo-se a

ultima em rural e urbana. Veremos cada uma delas a seguir:

6.4 Usucapiao extraordinaria
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A primeira delas é a usucapido extraordinaria, com previsédo legal no artigo

1.238 do Cdédigo Civil brasileiro. De acordo com Carlos Roberto Gongalves:

A usucapido extraordinaria € disciplinada no art. 1.238 do Cddigo Civil e
seus requisitos sdo: posse de quinze anos (que pode reduzir-se a dez anos
se o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo), exercida com animo
de dono, de forma continua, mansa e pacificamente. Dispensam-se os
requisitos do justo titulo e da boa-fé. (Gongalves, 2020, p. 255)

Essa modalidade possui como requisito 0 maior tempo de posse necessario

para sua aquisi¢ao, entretanto, também & a que necessita de menos requisitos para

obté-la, sendo dispensado o justo titulo e a boa-fé.

6.5 Usucapiao ordinaria

A referida espécie é disposta no artigo 1.242 do Cadigo Civil:

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o
imével houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econdmico (Brasil,2002, art.1242).

Ao contrario da extraordinaria, a ordinaria possui como requisito indispensavel
o justo titulo e a boa-fé. O justo titulo € um documento que leva o possuidor a pensar
que €é o legitimo proprietario da coisa. De acordo com os doutrinadores Cristiano

Chaves de Farias e Nelson Rosenvald Farias:

O justo titulo pode se concretizar em uma escritura de compra e venda,
formal de partilha, carta de arrematagdo, enfim, um instrumento
extrinsecamente adequado a aquisigdo do bem por modo derivado. Importa
que contenha aparéncia de legitimo e valido, com potencialidade de
transferir direito real, a ponto de induzir qualquer pessoa normalmente
cautelosa a incidir em equivoco sobre a sua situagéo juridica perante a
coisa. (Farias, Rosenvald, 2020, p. 456).

A boa-fé seria a ignoréncia do possuidor em relagdo ao vicio, ao adquirir o

bem com a presenga do justo titulo, acreditou falsamente ser proprietario do bem.
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6.6 Usucapiao especial rural e especial urbana

A usucapido especial rural € disposta no artigo 191 da Constituigdo Federal
de 1988 com o mesmo texto do artigo 1.239 do Caodigo Civil:

Aquele que, nédo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como
sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposigao, area de terra em zona rural
nao superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou
de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade (Brasil,
2002, art.1239).

Possui como requisito a posse por um periodo de cinco anos de forma
continua, mansa e pacifica, o usucapiente ndo podera ser proprietario de outro
imovel, seja ele urbano ou rural, o imovel devera ser destinado para fins de moradia,
tornando a area produtiva e a area da posse nao podera ser superior a cinquenta
hectares.

A usucapiao especial rural esta prevista no artigo 183 da Constituicado Federal
de 1988, ao dispor que:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural. §
1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou
a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil. § 2° Esse direito
ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez. § 3° Os
imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao (Brasil, 1988, art.183).
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7 FORMAS DE PERDA DA PROPRIEDADE

A desapropriacdo € uma das formas de perda da propriedade, por isso &
fundamental que tratemos de seu instituto. Trata-se de um instituto de Direito
Publico, fundado pelo Direito Constitucional, regulado pelo Direito Administrativo e
com um reflexo no Direito Civil, ja que, justamente, € um ato do Poder Publico sobre

os bens dos particulares. Segundo José Cretella Junior:

A desapropriagao é prevista na CF em seu art. 5°, inciso XXIV:

A lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia
indenizagao em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituigao
(Brasil, 1988, art.5, inciso XXIV).

Tal instituto podera ocorrer pelos seguintes motivos previstos em lei: Pode
ocorrer por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa
e prévia indenizagao em dinheiro, conforme prevé o artigo supracitado.

Podemos definir a desapropriacdo de uma forma simples como: Um processo
disciplinado em lei, ndo basta uma decisao isolada do poder publico, € necessario

um processo disciplinar de lei. Segundo José Cretella Junior:

desapropriacdo € o procedimento complexo de direito publico, pelo qual a
Administracdo, fundamentada na necessidade publica, na utilidade publica
ou no interesse social, obriga o titular de bem, mdvel ou imoével, a
desfazer-se desse bem, mediante justa indenizagéo paga ao proprietario.
(Gongalves, 2021,p118).

Dessa forma, a desapropriagdo € um modelo de transferéncia compulséria de
propriedade, tanto de um particular, quanto de um entidade publica de grau inferior
para uma de grau hierarquico superior. Sendo assim, pelo instituto ser
fundamentado pelo interesse social ou na utilidade publica, assim ndo se pode falar

em confisco, compra e venda, ou serviddao publica, ja que a desapropriagao €,
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basicamente, uma alienacdo compulsoria, ndo se confundindo com esses outros
institutos.

Agora quanto as suas fases, temos a primeira, a fase declaratéria. Essa fase
€ responsavel por definir o objeto e a finalidade. O processo se inicia com a
declaracao, em que o poder expropriante declara de utilidade publica determinado
bem, sendo esse ato de utilidade publica devendo ser motivado. Esses atos devem
expressar o fundamento legal dessa desapropriagdo e o motivo concreto, a sua
finalidade propriamente dita. Essa competéncia para declarar utilidade publica é
apenas de pessoa juridica de direito publico. A lei autoriza, porém, que o poder
legislativo expresse decreto legislativo, em uma fungéo atipica, declarando utilidade
publica. Existem também legislacbes esparsas que transferem competéncia a
algumas autarquias federais. A mera declaragao da utilidade publica ndo transfere a
propriedade; o bem continua como propriedade publica ou particular, sendo o
particular imerso de todos os poderes em relagdo ao bem, sendo necessario a
conclusao de outras etapas para ocorrer a sua transferéncia como veremos a seguir.

A definicdo do objeto e do Bem: O que for construido apds declarada a
desapropriagcdo, o poder expropriante passa a realizar vistorias, sendo obrigado a
deixar o poder publico a realizar medi¢cdes e analisar o bem, sob indenizagao justa.
Agora qualquer construgcado € por conta e risco do proprietario, ndo sendo o poder
publico obrigado a indenizar.

O marco de inicio da Contagem da Prescrigdo: a declaragdo de utilidade
publica possui prazo para surtir feitos, normalmente 5 anos, se for para interesse
social 0 prazo cai para 2 anos. Passado esse prazo o ato de declaragao de utilidade
publica perde o efeito, e se assim ainda quiser deve langcar mao de novo prazo.

A execucgao inicia a fase executora. Essa pode ser desenvolvida por mais
entidades do que aqueles que declaram a utilidade publica, podendo ser transferido
para agentes publicos de direito privado para executar uma desapropriagao. O poder
soberano do Estado € de apenas declarar o bem, escolher o bem que sera
sacrificado, agora a execugdo pode ser transferida para particular.Executar é
basicamente pagar a indenizagao justa propriamente dita, deixando ser propriedade
particular, e tornando-se propriedade publica.

A execucgao extrajudicial se reverte em um acordo, o expropriante faz um
oferta de indenizacao, e esse aceita essa proposta, sendo formalizado um acordo e

um corpo de um processo administrativo, e esse acordo consolida a desapropriagao.
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E um documento suficiente para realizar o registro da transferéncia da propriedade
para o poder publico.

Por outro lado, a judicial consiste em uma agao especial que é promovida pelo
ente expropriante, que propde uma agao com basicamente o valor da indenizagéao.
O poder publico junta a declaragéo de utilidade publica, e propbe uma agao dizendo
que deseja expropriar pedindo a citagdo. Exige pericia, em que o juiz vai analisar
para ver se a proposta feita pelo poder publico € adequada ou nao, podendo o juiz
estabelecer um valor que considera justo, sendo o poder publico obrigado a
considerar esse valor.

A desapropriacao ira acontecer de todo modo, o que mudara sera o valor a
ser pago, o resultado sempre sera a desapropriagdo. A validade de uma
desapropriacdo devera ser realizada em um processo a parte, por exemplo, se
suspeita que a desapropriacao esta sendo feita para favorecer um particular.

Por seu turno, quanto a imissao proviséria na posse, a Constituicao Federal
diz que a indenizacdo deve ser previa a desapropriagdo, como foi visto
anteriormente, acontece que esse ato leva tempo, assim para dar plena execucgao a
esse utilidade publica, pois pode haver debate judicialmente, e compatibilizar os
valores a lei prevé esse instituto.

O ente expropriante pode realizar esse pedido alegando urgéncia, realizando
um depdsito em juizo, que considera justo, sendo normalmente o valor venal do
bem. Cabendo ao proprietario concordar, ou cabendo levantar 80% do valor e
continua a discusséao judicial, podendo o juiz declarar a imissao da posse. A partir do
momento em que o juiz admite a imissdo, e o0 poder publico assume a
desapropriacdo do bem, passa a incidir o chamado juros compensatorios
(normalmente 6%) que funcionam como uma espécie de aluguel que o poder publico
ird pagar por um bem que néo lhe pertence.

Essa diferencga oferecida pelo poder publico e a indenizagdo é muito grande,
de modo que se estabeleceu uma legislacdo prépria para proprietarios de bens
urbanos residenciais, podendo o juiz fixar o valor que achar justo causando uma
protecao maior ao proprietario. As despesas recaem sob a parte que perder a agao,
e com o honorarios de advocacia.

A lei assegura o direito a retrocessao, e o poder publico desapropria um bem
que seria destinado para algo e o bem fica sem utilidade, o proprietario tem o direito

de reaver o bem.
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Pleitear o bem para o seu patrimdnio pelo valor pago pela indenizagao.

Se a administracdo der outra destinacdo e ndo aquela destinada o particular
nao tem direito, se o bem ver sido objeto de outra finalidade publica qualquer isso
impede a nog&o de desvio, conferindo ao poder republica a prerrogativa de mudar a
destinacdo publica do bem. Por possuir caracteristica de direito real, o prazo
prescricional consiste em 10 anos, equiparando-se aos proprios do direito real.

Segundo Celso Antonio:

Nao ha regra alguma fixando genericamente um prazo prescricional para as agdes
judiciais do Poder Publico em face do administrado. Em matéria de débitos
tributarios, o prazo ¢ de cinco anos, a teor do art. 174 do Cddigo Tributario
Nacional, o qual também fixa, no art. 173, igual prazo para decadéncia do direito de
constituir o crédito tributario. No passado (até a 11* edigdo deste Curso)
sustentdvamos que, ndo havendo especificacdo legal dos prazos de prescri¢ao para as
situagdes tais ou quais, deveriam ser decididos por analogia aos estabelecidos na lei
civil, na conformidade do principio geral que dela decorre: prazos longos para atos
nulos e mais curtos para os anulaveis. Reconsideramos tal posi¢do. Remeditando
sobre a matéria, parece-nos que o correto ndo ¢ a analogia com o Direito Civil, posto
que, sendo as razdes que o informam tdo profundamente distintas das que inspiram
as rela¢des de Direito Publico, nem mesmo em tema de prescri¢do caberia buscar
inspiracdo em tal fonte. [...] Vé-se, pois, que este prazo de cinco anos ¢ uma
constante nas disposi¢Oes gerais estatuidas em regras de Direito Publico, quer
quando reportadas ao prazo para o administrado agir, quer quando reportadas ao
prazo para a Administragao fulminar seus proprios atos. Ademais, salvo disposi¢ao
legal explicita, ndo haveria razio prestante entre a Administra¢ao e administrados no
que concerne ao prazo ao cabo do qual faleceria o direito de reciprocamente se
proporem agoes.(Mello, 2014., p. 1070-1071).

Em conclusdo, a desapropriagdo constitui uma restricdo ao direito de
propriedade, contudo tal instrumento é legitimo, em decorréncia do poder publico
utiliza-lo para atender a necessidades coletivas, observados os principios
constitucionais. O processo deve ser conduzido com transparéncia e rigor,
garantindo a justa e prévia indenizagdo, além de respeitar os limites legais, como os
prazos prescricionais e o direito a retrocessdo. Assim, assegura-se o equilibrio entre
o interesse publico e a protecdo dos direitos individuais, promovendo o uso

responsavel e socialmente benéfico da propriedade.

7.1 Perda da propriedade no Cédigo Civil
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Em primeiro momento é necessario destacar a aplicagdao do principio da
perpetuidade. Tal principio transmite a nogdo de que a propriedade é considerada

como irrevogavel, sendo transmitida aos sucessores, em decorréncia do que articula
o preceito da saisine (ficgao juridica em que ocorrendo a morte de uma determinada

pessoa os seus bens serdo imediatamente transferidos aos sucessores), dogma
elencado no art. 1.784 do Cddigo Civil. Nesse sentido sdo colocadas as licoes

apresentadas por Diniz, quando pde em evidéncia que “dado o carater de
perpetuidade do dominio, este remanescera na pessoa de seu titular ou de seus
sucessores causa mortis de modo indefinido ou até que por um meio legal seja

afastado do seu patrimonio” (DINIZ, Maria Helena, 2011, p.119)

O Cadigo Civil estabelece algumas formas de perda da propriedade, vejamos:

Art. 1275. Além das causas consideradas neste Coddigo, perde-se a
propriedade:

| - por alienagao;

Il - pela renuncia;

lll - por abandono;

IV - por perecimento da coisa;

V - por desapropriagao.

Nesse sentido, podemos concluir que ha causa tando de natureza voluntaria e
involuntaria, sendo classificada como involuntaria as situagdes de perecimento e
desapropriacédo conforme art. 1.275, IV e V, do CC e voluntaria compreendendo

alienagao, abandono e renuncia (art. 1.275, 1, Il e lll, do CC).


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10650131/artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10650014/inciso-iv-do-artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10649978/inciso-v-do-artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10650131/artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10650095/inciso-i-do-artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10650064/inciso-ii-do-artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10650036/inciso-iii-do-artigo-1275-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
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A respeito da perda voluntaria vale destaque para a construcdo doutrinaria

apresentada por Farias & Rosenvald:

No Coddigo Civil de 2002, perde-se a propriedade voluntariamente por
alienacao, abandono e renuncia (art. 1.275, 1, Il e 1ll, do CC). A outro giro,
perde-se a propriedade involuntariamente, pelo perecimento e
desapropriagédo (art. 1.275, IV e V, do CC). As hipdteses de extingdo da
propriedade, independentes da vontade de seu titular, serdo excepcionais
no sistema”. (FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nélson, 2011, p.
402.)

Por fim, quanto a involuntaria, nesta forma de perda, ndo ha qualquer
manifestagdo do proprietario, portanto, sendo inexistente o elemento volitivo. Nesta
espécie, a perda da propriedade esta associada a fatos relativos a objetos, atuando
como claros exemplos, consagrados pela legislacdo vigente, o perecimento e a

desapropriacao.
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8. FUNCAO SOCIAL NO ORDENAMENTO BRASILEIRO (CF88)

O texto constitucional de 1988 positivou a unido indissociavel entre a
propriedade e a sua fungdo social. De modo que ambos s&o citados logo em
sequéncia no texto da carta magna, ou seja, ao mencionar o direito de propriedade
dentre os direitos e garantias individuais fundamentais, logo em seguida dispde a
funcao social (art. 5°, inc. XXII e XXIlII):

Art. 5° - (...) XXIl — é garantido o direito de propriedade; XXIll — a
propriedade atendera a sua fungéo social; Também quando trata da ordem
econdmica e elege seus principios, destaca a propriedade privada e,
sucessivamente, a funcdo social da propriedade e a defesa do meio
ambiente como principios da ordem econémica (art. 170, inc. II, Ill e VI): Art.
170 — A ordem econdmica, fundada na valorizagao do trabalho e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos a existéncia digna, conforme os
ditames da justica social, observados os seguintes principios: Il — a
propriedade privada; Il — fungdo social da propriedade; VI — a defesa do
meio ambiente (Brasil, 1988, art. 05, inciso XXII)

Além disso, a Constituicdo Federal utiliza em outros casos o conceito da
funcdo social. Como por exemplo ao tratar dos impostos cuja instituicdo compete

aos Municipios, refere:

Art.156 — Compete aos Municipios instituir impostos sobre: | — propriedade
predial e territorial urbana; §1° - O imposto previsto no inciso | podera ser
progressivo, nos termos da lei municipal, de forma a assegurar o
cumprimento da fungéo social da propriedade. No Capitulo Il do Titulo VII,
relativo a ordem econdmica e financeira, ao tratar da politica urbana, diz:
Art. 182 — A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pudblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. §2° - A propriedade urbana cumpre a sua
fungdo social quando as exigéncias fundamentais de ordenacgéo da cidade
expressas no plano diretor. §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 nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: | — parcelamento ou edificagdes compulsorios; Il —
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo; lll — desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emisséo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo
de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais (Brasil,1988,
art.156 e 182).
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No Capitulo lll, relativo a politica agricola e fundiaria e da reforma agraria,
trata da fungao social da propriedade rural:

Art. 184 — Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imovel rural que nio esteja cumprindo sua funcgdo social,
mediante prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agraria com
clausula de preservagédo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte
anos, a partir do segundo ano de sua emissao, e cuja utilizagdo sera
definida em lei.

Art. 185 — S&o insuscetiveis de desapropriagcao para fins de reforma agraria:
| — a pequena e média propriedade rural, assim definida em lei, desde que
seu proprietario ndo possua outra; Il a propriedade produtiva. Paragrafo
unico — A lei garantira tratamento especial a propriedade produtiva e fixara
normas para o cumprimento dos requisitos relativos a sua fungéo social. Art.
186 — A fungdo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos: | — aproveitamento racional e adequado; Il —
utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente; Il — observancia das disposi¢des que regulam as relagdes
de trabalho; IV — exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores (Brasil, 1988, art. 184 e 185).

Dos dispositivos citados acima, conclui-se que o direito subjetivo do
proprietario privado foi submetido ao interesse comum, imprimindo-lhe o exercicio de
uma funcdo social, voltada ao interesse coletivo. Na atual ordem
juridico-constitucional, a fungéo social é parte integrante do conteudo da propriedade
privada.

A propriedade representa a relagdo entre uma pessoa e um bem’ na qual o
seu uso, em beneficio da sociedade, tem um interesse publico importante.Ndo € um
direito absoluto, mas sim um meio para promover valores fundamentais,
especialmente a dignidade da pessoa humana.®

A Constituicdo Federal estabelece o cumprimento da fungdo social como
requisito obrigatério, sendo amplamente obrigatorio e ligado ao uso racional da
propriedade e dos recursos ambientais que lhe sdo integrantes. O proprietario
(pessoa fisica ou juridica, esta de direito publico ou privado), como membro
integrante da comunidade, se sujeita a obrigagcdes crescentes que, ultrapassando os
limites do direito de vizinhanga, no ambito do direito privado, abrange o campo dos

direitos da coletividade, visando ao bem-estar geral, no ambito do direito publico®. A

7 A expressio “relagdo” juridica da propriedade também é cunhada por Gustavo Tepedino, em Contornos
constitucionais da propriedade privada, in: Temas de Direito Civil, p.323

8 Sobre a questdo, ver: DERANI, Cristiane. A propriedade na Constituigio de 1988 e o contetdo da “fungio
social”. In: Revista de Direito Ambiental. Sao Paulo: RT, jul-set 2002, v.27.

9 CUSTODIO, Helita Barreira. Questao constitucional: propriedade, ordem econémica e dano
ambiental. Competéncia legislativa concorrente. In: BENJAMIN, Antonio Herman (coord.). Dano
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expressado fungédo social impde ao proprietario ndo somente condutas negativas
como: Absteng¢do, como nao causar contaminacado do solo, mas também positivas:

Obrigacdes de fazer, como parcelar gleba de sua propriedade.

ambiental: prevencgao, reparagéo e repressao. Sdo Paulo: RT, 1993, p.118. José Marcelo Ferreira
Costa aduz que, diante do novo conteudo da propriedade, o direito de propriedade esta no campo do
Direito Publico, pois o regime que Ihe é aplicado esta tragado na Constituigdo Federal. Ao Direito Civil
cabe tao somente o disciplinamento das relagdes intersubjetivas entre particulares a respeito da
propriedade. In: COSTA, José Marcelo Ferreira. Licengas urbanisticas. Belo Horizonte: Forum, 2004,
p. 55-56. No mesmo sentido: MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Novos aspectos da fungéo social
da propriedade no Direito Publico. Revista de Direito Publico. Sao Paulo: 1984, n.° 84, p.39-45.
Também: DALLARI, Adilson Abreu. Emancipagao do Direito Publico no Brasil. In: ROCHA, Carmem
Lacia Antunes (coord.). Perspectivas do Direito Publico — Estudos em homenagem a Miguel Seabra
Fagundes. Belo Horizonte: Del Rey, 1995, p.101.
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9 CONCLUSAO

O direito de propriedade de bens imoveis, embora historicamente concebido
como um direito absoluto e inalienavel como foi visto na parte de evolugao histérica
do presente trabalho. Com o passar do tempo, e da importancia e desenvolvimento
das questdes sociais, evoluiu para atender as demandas sociais e econdémicas
contemporaneas. Nesse prisma, a Constituicdo Federal de 1988 consagrou a fungao
social da propriedade como um dos pilares fundamentais do ordenamento brasileiro,
destacando que o exercicio desse direito ndo pode ser dissociado de sua
responsabilidade coletiva, ou seja, ambos estdo conectados a todo momento,

atuando como uma espécie de freios e contrapesos.

Essa transformacgao possibilitou o escopo do equilibrio entre os interesses
individuais e coletivos, garantindo que a propriedade privada contribua para o
desenvolvimento sustentavel, o bem-estar social e a dignidade humana. O instituto
da funcgéo social impde limites e deveres ao proprietario, promovendo a justi¢a social
e a redugdo das desigualdades, sem que isso descaracterize o direito de

propriedade como uma garantia essencial, e um direito de todo cidadao.

Por meio de instrumentos previstos em lei aqui tratados no trabalho como: A
desapropriagdo, o Estatuto da Cidade e a politica urbana, o ordenamento juridico
brasileiro garante a conformidade da propriedade as finalidades sociais, econémicas
e ambientais. Desse modo, o presente trabalho reforca que a fungao social nao
diminui o direito de propriedade, mas sim o ressignifica, tornando-o um meio para
alcancar os objetivos fundamentais da Republica, em especial a promog¢ao de uma

sociedade mais justa e solidaria.
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