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RESUMO

A presente monografia fard uma breve anélise do direito de propriedade imével, sua evolugio
histérica, bem como a inclusiio desse direito na Constituigio Federal. Este direito na
antiguidade era considerado, como sendo absoluto. Com as necessidades da sociedade
contemporanea, tal concepcio foi alterada diante indispensabilidade de um ambiente
ccologicamente equilibrado, essencial a qualidade de vida para as presentes ¢ futuras
geraghes. Procurando demonstrar sucintamente que ha limitagdo ao uso do direito de
propriedade, em face da protec3o ambiental, uma vez que ambos os direitos, tanto o da
propriedade como o direito a um ambiente saudivel, sdo tidos como direitos sociais,
garantidos aos individuos, instituidos e protegidos constitucionalmente. FEste trabalho
também procura demonstrar que o proprietario além de direito tem deveres e obrigagdes para
com a sociedade, sendo que suas limitagSes podem ser negativas ou positivas, ¢ que devem
dar o adequado uso a sua propriedade sob pena de sofrer limitagSes ao exercicio de seu direito
como proprietario. Justificando ainda, que a propriedade deve se harmonizar com o interesse
da coletividade em geral, aplicando-se o principio da funcio social.

Palavra Chave — Direito de Propriedade - Limitago de uso - Protegiio Ambiental.




ABSTRACT

This monograph will make a brief analysis of the right of property real estate, its historical
evolution, as well his inclusion on the Federal Constitution. This right was considered in
antiquity, as absolute. With the current contemporary society needs, this issue was ahead
changed as a crucial ecologically balanced environment, essential to life quality for present
and future generations. Looking briefly demonstrate that there are property right use
limitations in face of environmental protection, since both rights, as the property than right to
a environment healthy, are considered social rights, guaranteed to each person, place and
constitutionally protected. This study also aims to show that besides the owner has the right
duties and obligations towards society, these limitations can be negative or positive, and they
must use their property appropriate under penalty of suffering restrictions on the exercise of
your right as owner. Yet justifying, that the property should according to the principle of
social function harmonize with the interests of the community at large,

Key word - Property rights - use limitation - environmental protection.
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INTRODUCAO

A presente monografia fard uma breve analise do direito de propriedade em si, sua
evoluglo historica, a incluso desse direito, bem como, o direito ao meio ambiente
ccologicamente equilibrado, na Constitui¢do Federal como direito e garantias fundamentais,
da fungfio social da propriedade e seu adequado uso, e ainda as limitagSes impostas ao uso da
propriedade decorrente da protecio ambiental.

Demonstrar que diante das necessidades da sociedade contemporinea, da
-manuteng;éo de um meio ambiente equilibrado, de um desenvolvimento sustentavel, a
sociedade vem aos poucos transformando, modificando aquelas concepgdes anteriores de que
o direito de propriedade era absoluto.

Procurando ainda, esclarecer sucintamentc que a Constituigdo Federal e a
legislagiio ambiental vigente sio claras quanto as limitacdes ao uso da propriedade e que tais
limitagdes podem ser i)ositivas ¢ negativas ao direito de propriedade, e que trazem grandes
influéncias na propriedade contemporinea.

Este trabalho também procura demonstrar que o proprietirio além de direito tem
deveres e obrigagdes para com a sociedade, devendo dar adequado uso & propriedade.

E ainda, que a propriedade deve se harmonizar com os interesses coletivos em

geral, aplicando-se assim o principio da func3o social.
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1. ORIGENS DA PROPRIEDADE

1.1. Evolucéio do Direito de Propriedade

Desde os mais primitivos agrupamentos, a apropriagio dos bens dispostos na
natureza e na sociedade ¢ um veiculo necessario para a sobrevivéncia de humanidade.!

A propriedade existe desde os primordios, ¢ sofre grandes alteracdes no decorrer
dos séculos, dependendo do tipo de sociedade, cultura, religifio e o sistema econdmico de
produggio de bens.?

Conforme relata CAVEDON: “a propriedade, como direito do homem,
modificou-se e evoluiu com a evolugio dp proprio homem e da organizago social por ele
criada, podendo ser considerada como o nticleo de muitas destas etapas de evolucio”.} (2003
p. 06)

Encontraremos raizes histéricas do direito de propriedade, no direito romano, pois
naquela época preponderava um sentido individualista da propriedade e s6 os bens méveis
eram alicnaveis.

A propriedade coletiva primitiva é a primeira manifestagido da funciio social dada

a propriedade, sendo que o solo pertencia a toda a coletividade a todos os membros da

familia. O direito de propriedade ndo era concedido a uma pessoa determinada.*

" CAMPOS JUNIOR, Raimundo Alves de. O conflito entre o Direito de Propriedade ¢ o Meio Ambiente,

Curitiba/PR — Jurud : 2004, p. 81.

2 LISBOA, Roberto Senise. Manual de Direito Civil, volume 4 : direitos reais e direitos intelectuais 3 ed. ver. e

ampl. Editora Revistas dos Tribunais, 2005, p. 160.

¥ CAVEDON, Fernanda Salles. Fungdo Social e Ambiental da Propriedade — Floriandpolis : Visualbook, 2003,
. 06.

EVEI\IOSA, Silvio Saivo. Direito Civil; Direito Reais 7. ed. 2reimpr. Sfo Paulo : Atlas, 2007. — (Colecdio

direito civil; v.5). p. 141/142.
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A propriedade coletiva como acima mencionada, foi se transformande e
conseqiientemente dando lugar 4 propriedade privada, aquela propriedade que era considerada
absoluta.

Na Idade Média, a propriedade teve papel preponderante. Com o tempo a
propriedades sobre os feudos passou a ser perpétua ¢ transmissivel apenas pela linha
masculina. Esse sistema feudal desapareceu com o advento da Revolugio Francesa de 1789.

Era deferida ao proprietario a possibilidade de dar a destinagdio que quisesse 4 sua
propriedade. Esse direito absoluto sobre a propriedade era permitido aos proprietarios nos
séculos X VI e inicio do XIX.

O individualismo da propriedade perde forga no século XIX com a revolugdo e o
desenvolvimento industrial, passando a ser buscado um sentido social na propﬁedade.

A titularidade do direito de propriedade em principio era concedido a um grupo
reunidos por lagos de parentescos e tinha um cunho social.®

A propriedade individual foi ;iestacada no Cédigo Civil francés de 1804, ¢ em
seguida foi também inserida no ordenamento juridico ocidental que seguiram como direito e
garantias fundamentais.’

Convém destacar que a propriedade é diferente de posse, pois, a posse €
preexistente ao direito como fato natural, convertido em fato juridico ¢ conseqitentemente

- protegida. A propriedade ao contrario, nfo tem a mesma facilidade de perce,p(;éio.‘;j
A propriedade ¢ garantida em nossa Constitui¢io Federal de 1988, por ser um

direito individual que resulta a propriedade de povos livres.”

5 BASTOS, Celso Ribeiro, Curse de Direito Constitucional 21. ed. atual. S#o Paulo : Saraiva, 2000. p. 172.

S LISBOA, op. cit., p. 160.

"LISBOA, op. cit., p. 164.

8 VENOSA, op. cit., p.141.

? MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro, 32% ed. — Sdo Paulo : Malheiros, 2006., p. 5396.
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Com a evolucio dos direitos ¢ a emergénecia de categorias como os direitos
coletivos e difusos, os interesses da socicdade como um todo, devem prevalecer sobre os

interesses dos particulares precisando, tais direitos, serem adaptados ao atual momento.

1.2. O Direito de Propriedade nas Constituicio Brasileiras

Conforme citagdo de Audrey Gasparini:

O direito de propriedade sempre esteve protegido pelas
Constituicbes brasileiras, apesar de ter-se, em todas elas, ressalvado
o0 interesse publico preponderante ao interesse individual, como se

verifica com a utilizagdo dos institutos estatais de interven¢do na

propriedade. (GAPARINI, 2005 p.40)™

O direito de propriedade sofren um processo evolutivo acompanhando as geragdes de
evolugdo do direito, conforme abaixo.

O direito de propriedade ja constava na Constituigio de 1824. Previa que a
propriedade era uma das bases invioldveis dos direito civis e politicos dos cidaddos. Ndo
impunha condigdes para a fruigdo do direito, o proprietario era senhor absoluto de seu bem.

O direito de propriedade era garantido em sua plenitude, e também sua inviolabilidade,

salvo algumas excegdes.

10 GASPARINI, Audrey, Tombamento e Direito de Construir — Belo Horizonte/MG - Férum, 2005. p. 40.
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A Constituicio de 1891 trazia a protecdo 4 propriedade em sua plenitude, porém,
ressalvava a desapropriagio por utilidade plblica mediante indenizagdo prévia. O proprietario
continuava tendo o poder absoluto sobre sem bem.

Em 1934, pela primeira vez, na Constitui¢io foi imposta uma restrigdo 4 frui¢do plena
do direito. Garantia o direito 3 propriedade, desde que nfo fosse exercida contra o interesse
social ou coletivo, ou seja, o proprietario ndo é mais o senhor absoluto.

O direito de propriedade passou a ser visto como um direito social, ndo mais como um
direito individual.

A Constituigdo de 1937 representou um retrocesso ao processo evolutivo do direito de
propriedade, suprimiu a vinculagio do interesse social.

Manteve-se a idéia de que o direito de propriedade poderia ser subtraido em prol do
interesse maior, qual s¢ja, interesse publico.

Como nas demais constitui¢des a de 1946, garantiu a propriedade e acrescentou a
desapropriagio por interesse social (art. 141.,§16).11

Condicionou o uso da propriedade em face do bem-estar social ¢ pela primeira vez
incluiu a possibilidade de promover a justa distribui¢do da propriedade.

A fungfio social aparece inserida pela primeira vez como principio da ordem
econdmica na Constituicio de 1967. Incluiu ainda, além da desapropriagdo por utilidade
publica que ja existia nas constitui¢oes anteriores, a desapropria¢io de propriedade rural
mediante indenizag@o com titulos da divida pdblica caso descumprisse a funggo social.

Passou a ser promovida a desapropriagdo territorial rural mediante pagamento em

titulos especiais da divida puiblica, e resgatados, no prazo de vinte anos.'?

I FIGUEIREDO, Guilherme José Purvin de, A propriedade no Direito Ambiental — Rio de Janeiro : Esplanada,
2004, p. 164,
"2 FIGUEIREDO. op.cit., p. 165.
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Com o advento da Constituigdo Federal de 1988, veio a garantir direito a propriedade
desde que cumpra seu papel dentro da sociedade, atendendo a fungdo social, uma vez que o
interesse social ¢ preponderante sobre o do individual.

Tanto a propriedade como a funglo social sdio principios gerais da atividade
econdmica.

O que mais elevou a defesa do meio ambiente e o dever de observar a fungfo social da

propriedade, foi a inclusio desses deveres na Constituigio Federal, '* verdadeiras garantias.

1.3. Direito de Propriedade como direito fundamental

A Constituigio Federal de 1988 (art. 5°, incisos XXII ¢ XXIIT", e art. 170, incisos
Tl ¢ HI") ao defender o cumprimento da fungdo social, produziu uma grande mudanga no
contendo do direito de propriedade.'®

Assim expde BASTOS; “o Texto Constitucional, ao dar independéncia a proteco

da propriedade, tornando-a objeto de um inciso proprio e exclusivo, deixa claro que a

" FIGUEIREDO. op.cit., p. 165.

% Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer ratureza, garantindo-se aos brasileivos e
aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito d vida, d liberdade, d igualdade, d seguranga e &
propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIT - a propriedade atenderd a sua fungdo social;

15 P N ~ . A
Art. 170, A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios:

Il - propriedade privada;
LI - funcdio social da propriedade;

' DALARRI, Adilson Abreu. Direito Urbanistico Ambiental / Coordenadores: Adilson Abreu Dallari, Daniela
Campos Libério Di Sarno, Belo Horizonte: Forum, 2007, p. 23/24.
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propriedade ¢ assegurada por si mesma, erigindo-se em uma das opgdes fundamentais do
texto.” 17 (2000 p. 209)

Na atualidade, a propriedade € vista como uma fung¢do como um bem coletivo nio
mais somente como um direito. '8

O uso ¢ a fruico, em muitos casos, vemos hoje transformada em um dever de

uso. Um desdobramento importante no direito de propriedade.”

'""BASTOS, op. cit., p. 209.
' VENOSA, op. cit., p.150.
P BASTOS, op. cit. p. 209.
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2. O DIREITO DE PROPRIEDADE

2.1. Definicado de direito de Propriedade

A propriedade significa o poder que se exerce sobre determinado objeto.
Propriedade vem do latim Propigges ¢ indica a relagdo entre um individuo ¢ um objeto,
portaurlto.20

Em principio a propriedade ¢ o poder completo sobre determinada coisa, um
direito real que vincula um sujeito de direito.

Em uma acepg¢do ampla, a propricdade significa toda relagio juridica de
apropriagdo de um bem corpdreo ou incorporeo. O direito de propriedade é um direito mais
amplo da pessoa em relaglio 4 coisa, faz I;afte da esséncia do homem.

O conceito legal de propriedade diz respeito tdo somente as relagles entre o
homem e a coisa, podendo ser definido como o direito em que a pessoa fisica ou juridica tem,
de usar, gozar, dispor, bem como reivindicd-lo a coisa de que injustamente o detenha.

E o direito de usar , fruir ¢ dispor de um bem, um direito oponivel contra qualquer
pessoa. A propriedade privada e a fung#io social sfo principios basicos da ordem econdmica
(art. 170, Il e III da CF).”!

Com a promulgacio da Constituicdo Federal de 1988 o direito de propriedade
deixou de ter sua regulamentag@o exclusivamente privada, bascada no Cédigo Civil, passando

a ser direito privado de interesse publico. Essa alteracdo do direito de propriedade é

% L EMOS, Patricia Faga Iglecias. Meio Ambiente e Responsabilidade do Proprietario: anélise do nexo causal —
Sio Paulo : Editora Revista dos Tribunais, 2008., p. 32.

3 CHIMENTL, Ricardoe Cunha. Curso de Direito Constitucional — Fernando Capes, Marcio Fernando Elias Rosa
Marisa Ferreira dos Santos. — 4. ed. — Sfo Paulo : Saraiva, 2007. p. 88.
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fundamental para a implementa¢do da legislagdo referente a4 garantia da prote¢do ambiental,
que impde limites ao exercicio daquele direito.

Por esse elemento a propriedade privada comporta nfo so faculdades, porém
também passa a ter atribuigdes, limitages e deveres para com a coletividade.

O direito de propriedade classico atribuia ao titular a faculdade de agir segundo as
suas conveniéneias. A fung@o social amenizou esse poder ¢ impde ao titular o uso do bem
para fins sociais em prol da coletividade.

O regime juridico da propriedade tem seu fundamento na Constituigdo Federal,
que garante o direito de propriedade desde que atendida a funcfo social (art 5° XXII ¢
XXIII). J& o Direito Civil na realidade ndo disciplina o direito de propriedade e sim regula as
relagdes civis a elas pertinentes.

A Constituigio Federal de 1988 garante o direito a propriedade em geral, no
inciso XXII do artigo 5° uma garantia de contelido minimo, mas distingue a propriedade
urbana em seu artigo 182, §2°, da prop;iedade rural protegida nos artigos 5°, XXVI, 184 ¢
186, cada um com regimes juridicos proprios.

Relata DALLARI que “o disposto no novo Cddigo Civil, no tocante 4 propriedade
em geral, inova o sistema juridico ao alterar substancialmente a redagio, inserindo
expressamente a funcdo econdmica ¢ social da propriedade, bem como © respeito ao meio
ambiente”.** (2007 p. 131)

O contetdo do direito de propriedade € objeto do Direito Civil que consiste nos
poderes de usar, gozar ¢ dispor da coisa de modo absoluto ¢ exclusivo, direitos assegurados ao
titular.”

O individualismo do uso da propriedade foi afastado no Cédigo Civil, no art.

1.228, §§ 1° ¢ 2°, determinando que o bem deve ser utilizado para um bem comum.*

S|

“Z DALLARI, op.cit., p. 131,
¥ DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo — 18 ed. — Sio Paulo : Atlas, 2005. p, 120.
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Assim expbe LEMOS que “os direitos concedidos ao proprietario pelo Cédigo
Civil se justificam desde que a utilizagio da propriedade tenha o conteudo previsto em lei.
Diz res;gito ao modo de como o sujeito deve se aproi)riar e se relacionar com o objeto”.”’
(2008 p. 337)

O alcance do direito de propriedade abrange a superficie, o espaco aéreo e o

subsolo, conforme dispde o art. 1.229 do Codigo Civil, abaixo transcrito;

Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espago aéreo ¢
subsolo correspondentes, em altura e profundidade dteis ao seu
exercicio, ndo podendo o proprietirio opor-se a atividades que sejam
realizadas, por terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo

tenha ele interesse legitimo em impedi-las.

Os interesses do proprietario e o do Estado ou o social devem estar conjugados. O
direito de propriedade deve desempenhar uma fungdo social conforme confere a ordem
juridica os poderes aos seus titulares.?

O direito de propriedade pode ser pleno ou limitado. O exercicio da propriedade
plena somente encontra limites na funcdo social da propriedade, j4 o exercicio limitado ou
restrito, como o proprio nome diz, o exercicio dos dircitos do proprietario sdo restritos, a
propriedade continua sendo do titular do direito, porém encontra limitagdes em face de ter

passado alguns direitos inerentes 4 propriedade para terceiros (ex. usufruto).

©

* DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasileiro, v. 4 : direito das Coisas — 17. ed. atual. De acordo
com o nove Cédigo Civil (Lei n. 10.406, de 10-1-1002). — Séo Paulo : Saraiva, 2002, p. 101.

* LEMOS, op. cit., p. 337.

% DINIZ, op. cit., p. 102.
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O elemento essencial para determinar a estrutura social ¢ econdmica dos Estados

continua a ser a concepgio da propriedade.”’
@

A garantia constitucional da propriedade ndo abrange somente os bem moveis ¢
iméveis, mas também outros valores patrimoniais,?® |

As regulamentagOes de uso das terras rurais e terras urbanas sujeitam a diferentes
jurisdigdes, pois tém finalidades diversas.”

A propriedade ¢ um dos institutos juridicos que mais claramente é afetado pela
legislaciio ambiental, estando seu conceito cldssico necessitando sofrer alteragBes para o

exercicio do direito compativel com a garantia do desenvolvimento sustentivel e tutela do

meio ambiente e seu equilibrio.

2.2. A Propriedade Urbana

Foi editado o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), regulamentado os artigos
182 ¢ 183 da Constituigdo Federal de 1988 ¢ estabeleceu diretrizes gerais da politica urbana
em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadios, bem como do equilibrio
ambiental. Disciplinou figuras dos Direito Urbanistico algumas ja constante na Constituigio
Federal de 1988, fornecendo ainda, instrumentos a serem utilizados para melhor ocupagio

dos espagos urbanos, observando com isso a prote¢io ambiental.

77 VENOSA, op. cit., p. 143.

8 MENDES, Gilmar Ferreira, Curso de Direito Constitucional / Gilmar Ferreira Mendes, Inocéncio Martires
Coelho, Paulo Gustavo Conet Branco — Sdo Paulo : Saraiva, 2007, p. 415

# MEIRELLES, op.cit., p. 516.
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Inicialmente os terrenos urbanos destinam-se 4 edificacio residencial, comercial
ou industrial, podendo, se for o caso, ser vedada tal utilizago mediante lei ¢ indenizagido aos
proprietarios.*®
O poder publico municipal pode exigilj do proprietario que n&o estiver dando o
adequado uso a propriedade, que faca o parcelamento ou edificago compulsorios, nos termos
do especificado no plano direitor.”’

Esclarece o artigo 182, § 2° da Constituigfio que a propriedade urbana cumpre sua

fun¢do social quando atender as exigéncias fundamentais de ordenagio da cidade expressa no

plano diretor.*?

2.3. A Propriedade Rural

Para as propriedades rurais, existem regimes juridicos proprios, conforme artigos
184, 185 ¢ 186 da Constitui¢do Federal de 1988.

Originalmente as terras rurais destinam-se a agricultura e a pecudria, podendo
servir a outro uso, ou ainda que se mantenham para preservacio da flora fauna e dos recursos
naturais.”

O artigo 186 da Constituicao Federal de 1988 estabelece os requisitos, para que a

propriedade rural cumpra sua funcio social. Nio sendo cumprida a fungdo social, o

proprietario ficard sujeito & desapropriacio para fins de reforma agraria.

3 MEIRELLES, op. cit., p. 517.

' DI PEETRO, op. cit., p. 124.

* Plano diretor serd obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, sendo ele o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansio urbana, conforme § 1° do art. 182 da CF/88.

3 MEIRELLES, op. cit., p. 516.
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A pequena e média propriedade rural, desde que seu proprietdrio nio possua
outra, ¢ que a propriedade seja produtiva, ndo serd atingida pela desapropriacio para fins de

reforma agraria (art. 185, CF/88).

2.4, Fungio Social da Propriedade

A fungdo social da propriedade diz respeito a estrutura do direito de propriedade,
ndo se confunde com o sistema de limitacio da propriedade, pois esse diz respeito ao
exercicio do direito, propriamente ao proprietario. Constitui fundamento do regime juridico da
propriedade.

Assim mencionada VENOSA; “embora a propriedade mével continue a ter sua
relevancia, a questio da propriedade imc")vél, a moradia e o uso adequado da terra passam“ .a
ser a grande, senfio a maior questdo do século XX, gravada nesse inicio de séeulo XXI pelo
crescimento populacional”.> (2007 p. 143)

A fungdo social da propriedade foi reconhecida expressamente pela Constitui¢do
de 1988, no art. 5°, XXIII, e como um dos principios que regem a ordem econdmica art. 170,
e 186, 1.

A Constitui¢do Federal de 1988 autorizou o legislador a criar deveres ¢ obrigacdes
ao proprietario, em beneficio da coletividade ao consagrar a funcdo social da propriedade.*’

Na conciliagdo do direito de propriedade e do direito a protegdo ambiental o
‘principio da fungio social exerce importante papel, *® pois todos s3o principios auténomos,

porém s30 conexos.

* VENOSA, op. cit., p. 143.
* DALLARI, op. cit., p. 26.
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Conforme menciona FIGUEIREDQ; “a efetividade do principio da fungio social
da propriedade em sua dimensdo ambiental significa simultaneamente a implementacio dos
valores da ética ambiental, ndo s6 no que diz respeito & propriedade imoével, mas a todas as
suas outras formas™.”’ (2004 p. 38)

A fungdo social, exigida para a garantia do direito protegido constitucionalmente,
implica em uma séric de Onus para o seu titular, desde as restrigdes de exercicio, até a
proibicdo de uso exclusivo, passando pela exigéncia de um aproveitamento racional e
eficiente, com a adequada utilizagdo dos recursos naturais ¢ a preservagdo do meio ambiente.
Ela condiciona o uso da propriedade, ndo extingue direito.

A preocupacdo com a fungio social dos bens imoéveis jao existia desde a
antiguidade, que decorreu da evolugdo da concepcido da propriedade buscando o bem comum.

Assim, 20 Estado ao ter como seu objetivo precipuo o bem comum, jamais devera

sacrificar nenhum dos direitos considerados fundamentais ao ser humano.

» L7

O direito do titular implica no poder de usar livremente a propriedade imévlél, mas
com o dever de utiliza-la de maneira que n3o a deteriorize.

A instituigdo da fun¢fo social provocou alteragdes nas funcgdes do Estado,
passando a repartir as responsabilidades pela protegdo ao meio ambiente, excluindo a fungio
ambiental do 4mbito essencialmente publico, ¢ conseqiientemente, os deveres passaram a ser
também do particular, como da coletividade como um todo.

A norma que contém o principio da fungfo social da propriedade terd incidéncia ¢
aplicabilidade imediata. O principio da fungdo social é um elemento do regime juridico da
propriedade, ¢ principio ordenador da propriedade privada.

Esse principio atuard diversamente na destinag@o do bem objeto da propriedade.

% CAMPOS JUNIOR, op. cit., p. 139.
7 FIGUEIREDO, op.cit., p. 38.
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Como acima mencionado, a Constituicio Federal reafirmou a instituicdo da
propriedade privada e sua fungio social como principio da ordem econdmica (art. 170, Il e
I1D), também impds sangdes no caso de néo ser observada a referida fungdo social (art. 182,
184 ¢ 186).

Na atualidade a propriedade devera atender aos interesses socialmente relevantes,
observando os interesses difusos, coletivos e os individuais homogéneos.

Assim expde Maria Helena Diniz:

A propriedade esta, portanto, impregnada de
sociabilidade e limitada pelo interesse publico. Por tal razdo
prescreve o art. 1.228, §1° do Coidigo Civil que “o direito de
propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade &om o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna,
as belezas natura‘zis,' o equilibrio ecologico e o patrimonio historico e
artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das dguas”,
acrescentando no § 2° que “sdo defesos os atos que ndo trazem ao
proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados
pela intencdo de prejudicar outrem”. A propriedade recebe, no novo
Cédigo Civil, uma abordagem peculiar, que revela seu sentido no
mundo contempordneo, mantendo sua natureza de direito real (art.
1.225, 1) pleno sobre algo, perpétuo e exclusivo (CC, arts. 1.228,
caput, e 1.231), porém ndo ilimitado, por estar seu exercicio
condicionado ao pressuposto de que deve ser socialmente util. (grifo

nosso). (DINIZ, 2002, p.101/102)
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Continua ainda:

Reprimido estd, juridicamente, o exercicio anti-social do
direito de propriedade. O proprietdrio devera conformar o exercicio
do seu direito ao bem—estar social, sem que isso venha a negar seu
dominio e sem que o Estado venha a impor os fins que a gestdo de
bens privados deva perseguir. O exercicio do dominio deve ser

instrumento de cooperacdo social e de consecugdo de finalidades

piblicas. (DINIZ, 2002 p. 102)

No plano diretor’® & que serdo instituidos os parimetros com base nos quais
podera dizer se a propriedade estd ou ndo cumprindo a sua fungio social.

Com o advento da Lei 10.257 de 10.07.2001 (Estatuto da Cidade), veio a dar
eficicia ao principio constitucional da fungdo social, embora ja estivesse previsto
constitucionalmente o plano diretor, nio‘tin'ha efetividade necessitando de lei federal para que
os Municipios dessem concretude a tal principio.

Nao respeitando a funcio social, o Estado o poder juridico podera intervir na
propriedade ou até suprimi-la, se tal atitude for indispensavel para assegurar direito protegidos
constitucionalmente.”

A funcdo social direciona o exercicio do direito de propriedade, € um elemento

integrante para utilizagio do bem em prol da sociedade.®

% 0 Plano Diretor é o instrumento bésico da politica de¢ desenvolvimento do Municipio, previsto
constitucionalmente ¢ também através do Estatuto da Cidade. Estabelece diretrizes para a ocupagio da cidade.
Sua principal finalidade ¢ orientar a atuagio do poder publico e da iniciativa privada na construgio dos espagos
urbano e rural na oferta dos servigos plblicos essenciais, visando assegurar melhores condigdes de vida para a
populagio.

* CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de Direito Administrativo — 16. ed. rev., ampl. e atual. até
30.06.2006. — Rio de Janeiro : Lumen Jris, 2006. p. 640

' CAVEDON. op. cit., p. 66.
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2.5, Intervencio na Propriedade

Todo ato do Poder Pablico que retira ou restringe compulsoriamente direitos
dominiais privados ou sujeita o uso do bem particular a uma destinagZo de interesse piblico é
entendida por intervenggo na propriedade.*!

O exercicio do dircito de propriedade comporta certos limites impostos pela
ordem juridica, sendo que esses exercicios serdo condicionados ao bem estar da sociedade. O
Estado impde limites ¢ prescreve regras visando obstar comportamento anti-social.

Os poderes inerentes a bropriedade, nio poderdo ser exercidos sem limites, porque
existe direitos de interesse publico maiores, que cabe ao Poder Piblico tutelar, através do
poder de policia do Estado.

A propriedade oponivel contra todos e contra o préprio Estado, como acima
exposto, jd ndo mais existe, e para que seja realizado o bem comum, o Estado poderd intervir
na propricdade, valendo-se dos institutos da limitacSo administrativa, da servidio
administrativa (incluido-se o Tombamento), da ocupacio temporaria, da requisigdo, da
desapropriagio € do parcelamento e edificagdo compulsorios.

Sintetizando, podemos considerar uma intervencdo do Estado na propriedade
qualquer atividade, amparada em lei, deste na propriedade que tenha a finalidade de ajusta-la
aos varios fatores exigidos pela fungio social.”

Toda acdo do Estado que, compulsoriamente, restringe ou retira direitos dominiais
do proprietario, ou ainda quando sujeita o uso de bens particulares a uma destinacdo de

interesse publico, serdo considerados como intervengio.

* MEIRELLES, op. cit., p. 599.
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O Estado no caso da intervengdio na propriedade, cria imposi¢des que de alguma
forma restringem o uso da propriedade pelo seu dominus.®

Sdo duas formas bésicas de intervencdo, a intervencio restritiva e a intervengio
supressiva.

A intervencdo restritiva, aquela em que o Estado impde restrigdes ¢
condicionamentos ao uso da propriedade, sem, no entanto, retira-la de seu dono.** Tendo
como modalidades dessa interven¢do, a serviddo administrativa; a requisicio; a ocupacio
temporéaria; as limitagSes administrativas e o tombamento.

A intervencfo supressiva, aquela em que o Estado, valendo-sc da supremacia que
possui em relagdo aos individuos, transfere coercitivamente para si a propriedade de terceiro,
em virtude de algum interesse plblico previsto na lei.* Que tem como modalidade dessa
intervengao desapropriagio.

A lei somente podera trazer as restri¢Ges ao direito de propriedade, as que estiver

fundada na Constituicio Federal de 1988.%
2.6. Meios de Intervencio

Muitos siio os meios em que o Estado poderé intervir na propriedade privada,
algumas brandas e outras mais drésticas. Dentre os quais uns retiram e outros ndo retiram o

dominio da propriedade.

* CARVALHO FILHO, op. cit., p. 643.
“ CARVALHO FILHO, op. cit., p. 645.
* CARVALHO FILHO, op. cit., p. 645
% BASTOS, op. cit., p. 208.
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O Poder Publico intervira na propriedade privada, nos limites de suas
competéncias constitucionalmente atribuidas a cada ente.

A competéncia para legislar sobre o direifo de propriedadé (direito material) e
intervengdo no dominio econdémico é da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e Municipios
a quem cabem a politica administrativa, condicionando o uso da propriedade.

Os meios de intervengdo foram mencionados no item anterior, € a seguir veremos

cada um secparadamente:

2.7. Limitacdao Administrativa

E uma das formas pelas quais o Estado, intervém na propriedade, através da sua
soberania interna e nas atividades particuiarés.47

E uma forma suave de interven¢o, uma imposicdio do Estado de carater geral, que
condiciona direitos do proprietario, independentemente de indenizacéo.

As limitacOes administrativas sfo gerais ¢ gratuitas se concretizam sobre trés
modalidades, quais sejam: positiva, negativa e permissiva. Na primeira modalidade o
proprietirio estd obrigado a fazer o que a administragio dgterminar, na segunda modalidade o
proprietario serd compelido a nao fazer alguma coisa, jé.“nla terceira modalidade o proprietario
sera obrigado a permitir que em seu dominio sejam feitas algumas coisas.

Tais limitacOes serdo instituidas por lei e obrigam os particulares, a prépria
entidade que o instituiu e as demais pessoas politicas. Ndo poderd reduzir, ou tornar nulo o

direito do proprietario de dar a adequada utiliza¢do econdmica da propriedade.

¥ MEIRELLES, op. cit., p. 630.
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ImpGem obriga¢des de carater geral, aos proprietarios, em beneficio do bem geral,
afetando os poderes dos proprictarios quanto a usar, gozar e dispor do bem da forma que lhe
COnvir.

As limitagdes administrativas sdo de imposicdo geral ¢ de | ordem publica
condicionadora do exercicio ou atividades dos particulares sobre sua propriedade as
exigéncias do bem-estar social.**

Sé serdo legitimas quando representarem razodveis medidas de condicionamento
do uso da propriedade, ndo impedindo a utiﬁza(;ﬁo da coisa ¢ a sua destinacdo em beneficio do
bem estar social (CF, art. 170, TI1).*

As limitagdes podem s referir-se 4 segurancga, a salubridade, a estética, & defesa
nacional ou qualquer outro fim em que o interesse da coletividade se sobreponha aos dos
particulares,”® como por exemplo o meio ambiente ecologicamente equilibrado, visando
melhor e sadia qualidade de vida para as presentes e futuras geracdes

Tais limitagdes podem atingir-quaisquer outros bens e atividades particulares,

conforme assertiva de Hely Lopes Meirelles:

Observe-se, finalmente, que as limitag:o"es administrativas
podem atingir ndo sé a propriedade imovel e seu uso como quaisquer
outros bens e atividades particulares que tenham implica¢bes com o
bem-estar social, notadamente com a ordem publica, com os bons
costumes, com a seguranga e a saude da coletividade, com o sossego
e a higiene da cidade e até mesmo esié¢tica urbana. (MEIRELLES,

2006, p. 636)

* MEIRELLES, op. cit., p. 630.
* MEIRELLES, op. cit., p. 631.
DI PIETRO, op. cit., p. 126.
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A lei estabelece contornos do direito de propriedade, ndo lesa quem quer que seja,
ndo havendo que se falar em indenizacfio se houver lei posterior que estabelece limitagdes
mais severas.”’

As limita¢Ges urbanisticas, espécie do género limitagGes administrativas, decorre
do poder de policia, tem como fonte primaria 3 lei formal.** Depende de uma lei expressa para
tornar legitima tal imposi¢io i propriedade.>

Nio devemos confundir serviddo administrativa com limitagéo, pois a primeira é
imposta em face do interesse do bem para utilidade péiblica, enquanto que a outra é imposta
em beneficio de interesse publico genérico.

Nio cabe ao particular qualquer medida administrativa ou judicial que vise

impedir a limitagdo sobre seu imovel, por se tratar de medida imposta pelo poder de policia do

Estado com fundamento na supremacia do interesse publico.>

2.8. Ocupacio Temporaria

A ocupagdo provisoria é forma de limitagio 4 propriedade privada para fim de
interesse publico.*

E a utilizagdo temporaria, remunerada ou gratuita, pelo Poder Piblico, de bens de
particulares para execugdo de obras, servi¢os ou atividades de interesse pablico (CF, art. 5°,

XXV).>

' DALLAR], op. cit., p. 34.

52 MUKAI, Toshio. Direito Urbano-ambiental Brasileiro — 2. ed. rev., atual. e ampl. (de acordo com o Estatuto
da Cidade — Lei n. 10.257/01 — ¢ com o novo Cédigo Civil, Lei n. 10.406) — Sdo Paulo : Dialética, 2002., p. 68.
3 MUKAL, op. cit., p. 69.

* DI PIETRO, op. cit., p. 127.

> DI PIETRO, op. cit., p. 128,
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O Estado ou quem lhe facam as vezes, para executar uma obra ou prestar um
servigo, necessitar provisoriamente de um espago livre que esta na vizinhanga, podera ocupa-
lo procedido de ato instituidor ¢ notificado o proprietéﬁo ou posseiro da ocupagio temporaria.
Essa utilizagdo s6 podera ocorrer setn alteragio substancial ou consumagio do bem.

Incidird em bens iméveis, sera temporaria, ndo devendo durar mais que o periodo
necessario a execucdo da obra e desmonte. Apds esse tempo cabera reintegragio de posse com
pedido de indenizagao.

Normalmente, a ocupagdo temporaria ocorre da necessidade de local para
depésitos de equipamentos e materiais para realizacdo das obras e servigos publicos nas
proximidades de propriedades particulares.’

Impdem ao proprietario a obrigagdo de suportar a utilizaglo temporaria da
propriedade. Afetam exclusivamente o direito de propriedade.

Logo que a obra e ou servigo publico for concluido, a propriedade desde logo

devera ser desocupada, pois ocupagio perdera seu objetivo.”® Extinta a causa, extinto estard o

direito de ocupagio.

2.9, Servidao Administrativa

Conforme expde SILVA; “as Serviddes Administrativas constituem &nus imposto

a coisa. As serviddes vinculam duas coisas: uma serviente (imdvel que sofreu 6nus) e outra

* MEIRELLES, op. cit., p. 629.
S MEIRELLES, op. cit., p. 629.
® CARVALHO FILHO, op. cit., p. 657.
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dominante (bem em favor do qual se d4 o dnus). A utilizacdo de propriedade alheia pode ser
pelo Poder Publico ou por particular”. * (2007 p. 280)

E o direito real de gozo, de natureza publica, instituido sobre imével de
propriedade alheia, com base em lei, por entidade pﬁblica ou por scus delegados, em favor de
um servico piblico ou de um bem afetado a fim de utilidade ptblica.*’

A administragio plblica vale-se da propriedade particular, mediante indenizagao
dos efetivos prejuizos que causar, para prestar informagdes & comunidade, para prestar
comodidades ¢ utilidades aos administrados. Essa utilizagdo impde uma restricio ¢ a principio
ndo retira a propriedade. A indenizagdo ndo sera da propriedade, mas sim dos danos ou
prejuizos que o uso dessa propriedade pelo Pode Publico efetivamente causar ao imdvel
serviente.®’

Seu fundamento genérico ¢ o art. 170, III da Constituicdo Federal (fungdo social),
¢ o legal ¢ o art. 40 da Lei Geral das Desapropriagdes (Decreto-Lei n°. 3.365/41- que regular
as desapropriagdes por utilidade pl’lblica):

A Serviddo Administrativa serd instituida por lei para satisfazer um fim de
interesse publico. Caracterizard-se quando existir interesse publico corporificado ¢ sua
caracteristica tipica & a perpetualidade.

Impdem aos proprietirios a obrigacdo de suportar o 6nus parcial do imével, em
bénéﬁco do servico pﬁblicc;.'jAfctam exclusivamente o direito de propriedade, pois transferem
a outrem a faculdade de uso e gozo, uma vez que tem carater perpétuo.

A instituicdo da serviddo podera ocorrer de duas formas, uma decorre de acordo
entre o proprietario ¢ o Poder Publico, que deve ser formal por escritura piliblica, a outra

forma serd através de sentenca judicial, quando nfo haver acordo com o proprietario.

® SILVA, Jos¢ Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo, 29* ed. rev. ¢ atual. (até a Emenda
Constitucional n® 53 de 19.12.2006) — Séo Paulo : Malheiros, 2007., p. 280.

DI PIETRO, op. cit., p. 145.

8! MEIRELLES, op. cit., p. 625.
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Se a servidio decorrer da lei nfio cabera direito 3 indenizagfo, porque serd
. o . . . 62w
imposto a foda uma coletividade de imdveis que se enconfram na mesma situagdo.”” Nio
havendo prejuizo desse uso publico para a propriedade particular a administragiio nio tera que
indenizar.%®
Em principio a serviddo serd permanente, porém poderfo ocorrer fatos
supervenientes que fardo que a serviddo seja extinta, como o desaparecimento do bem
gravado extinguindo-se a serviddo naturalmente; como quando o bem gravado incorpora-se ao

patrimdnio de quem instituiu a servidio, pois nfo ha servidio sobre seu proprio bem; e

também quando desaparecer o interesse publico que havia quando da instituicio da servidio.

2.10. Desapropriagiio

Diante de prévia dggl_gragﬁo de necessidade ou utilidade publica, o Poder Publico
ou seus delegados através de um procedimento administrativo, impde ao proprietario a perda
do bem, ** mediante justa indenizag3o,

Afeta o cardter perpétuo da propriedade. O Poder Piblico transfere
compulsoriamente a propriedade do particular, mediante verificagdo de necessidade ou
utilidade publica mediante indenizagio justa.

A desapropriacdo tem por objetivo a transferéncia do bem para o acervo do
expropriante, sendo necessério para tal fim os motivos mencionados no conceito, quais sejam,

a utilidade pdblica ou o interesse social.”’

% DI PIETRO, op. cit., p. 147.

% MEIRELLES, op. Cit., p. 625

5 DI PIETRO, op. cit., p. 153.

5 CARVALHO FILHO, op. cit., p. 680.
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E forma originéria de aquisi¢io da propriedade e deve ser precedida de declaragio
expropriatoria.

Atingem direito do proprietario de dispoi' da coisa, implica na transferéncia
compulsoria, mediante indenizag&o.

A desapropriacio ¢ forma conciliadora da mesma propriedade, entre a garantia da
propriedade individual e a fungfo social exigindo o uso adequado ao bem-estar da
coletividade.®®

A Constituigéo Federal de 1988 declara que os pressupostos para a desapropriacio
s30 “a necessidade publica, a utilidade publica ¢ o interesse social” (art. 5°, XXIV, ¢ art. 182 ¢
184), resguardando a “justa ¢ prévia indenizagdo em dinheiro”.

O interesse social € aquele que lusca efetivamente o sentido social da propriedade.
Decorre de circunstincias para a melhor distribuicio e fruicio da propriedade privada.®’

Os bens desapropriados por intercsse social sfo destinados a coletividade,
diferentemente da desapropriacdo por‘ nccessidade publica que o bem ¢ destinado 2
Administracgdo, ¢ a da utilidade publica, sera por conveniéncia sem a urgéncia.

E instrumento que o Poder Publico utiliza para assegurar acesso 4 propriedade
rural para os que cultivam se serem proprietarios.”®

A lei n° 10.257/01 regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal e
regulamenta as diretrizes da politica urbana, e prevé como instrumento a desapropriagdo por
descumprimento da fun¢io social da propriedade. Importante instrumento que viabiliza ao
poder publico buscar efetivamente a utilizac8o da propriedade com a devida fungdo social,
melhorando com isso a distribuicdo da propriedade ¢ organizando de melhor maneira 0 meio
ambiente artificial, conferindo com isso, aos ocupantes do local, o direito ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado garantido na Constituicio Federal de 1988.

% MEIRELLES, op. cit., p. 600.
7 VENOSA, op. cit., p. 240.
DI PIETRO, op. cit., p. 125,
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2.11. Tombamento

A Constitui¢do Federal de 1988 em sou artigo 216, §1° 6 prevé o tombamento
como uma das formas de acautelamento e preservagdo do patriménio cultural. Podendo
ocorrer tanto sobre bens piublicos como sobre bens particulares.

O patriménio cultural e conceituado artigo 1° do Decreto-Lei n. 25/37:

Art. 1° Constitui o patrimonio historico e artistico nacional o conjunto
dos bens moveis e imoveis existentes no pais e cuja conservagdo seja
de interesse publico, quer por sua vinculacdo a fatos memoraveis da
historia do Brasil, quer por seu excepcional valor arqueoligico ou
etnogrdfico, bibliogrdfico ou artistico.

§ I° Os bens a que se refere o presente artigo $6 serdo
considerados pa;’l‘e- integrante do patrimdnio histérico o artistico
nacional, depois de inscritos separada ou agrupadamente num dos
quatro Livros do Tombo, de que trata o art. 4° desta lei.

§ 2° Equiparam-se aos bens a que se refere o presente artigo e
sdo também sujeitos a tombamento os monumentos naturais, bem
como 0s Sitios e paisagens que importe conservar e proteger pela
feigdo notavel com que tenham sido dotados pela natureza ou

agenciados pelo indusiria humana.

69 . C o o . ; .

Art. 216. Constituem patriménio cultural brasileiro os bens de natureza material e imaterial, tomados
individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia d identidade, & agdo, ¢ memdria dos diferentes
grupos formadores da sociedade brasileiva, nos quais se incluem:

$ I° - O Poder Piblico, com a colaborag@o da comunidade, promoverd ¢ protegerd o patriménio cultural
brasileiro, por meio de inventdrios, registros, vigildncia, tombamento e desapropriagdo, e de outras formas de
acautelamento e preservagdo.
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Assim todo bem de nossa cultura sendo reconhecido como patriménio cultural,
integrar a categoria de bem ambiental, um bem difuso.”

O tombamento é serviddo administrativa, com nome préprio, instituido quando o
Poder Publico deseja preservar certo bem, publico ou particular, em razio de seu valor
historico, cultural, artistico, turistico ¢ paisagistico. Incide sobre a propriedade, limitando os
poderes de uso, gozo, disposicio ¢ destruigdo do proprictario.

Expoe MAZZILLI, “é apenas uma forma especial de protegdo administrativa de
bem de valor cultural que pressupde todo um procedimento administrativo necessario para
identificar certos bens como merecedores dessa protecio™.” (2008 p.218)

_ O bem permanecera na posse ¢ no dominio do proprictirio, e tera direito a
{3
indenizacéio pelos prejuizos que sofrer com essa medida de interesse publico. Esses bens
passam a ser protegidos pelo Poder Publico, impondo restricdes quanto a seu uso pelos
proprietarios.

E um complexo procedimen‘to ‘administrativo, de qualquer das esferas do Poder
Publico, que declarard ou reconthecera o valor cultural de bens, que deverdo ser preservados
por suas caracteristicas, no interesse de toda a coletividade.”

Através do tombamento, o Poder Publico protegera determinados bens,
considerados de valor histérico ou artistico, determinando a sua inscricio nos chamados
Livros do Tombo, para que se sujeitem s restri¢des parciais.”

E restri¢do parcial, nfo impede o exercicio do dominio pelo proprietario, desta
forma, em regra, ndo dard direito a indenizagdo, cuja excegdo serd se o proprietario conseguir

provar que sofreu prejuizo. O proprietario ficara sujeito a obrigacdes positivas ¢ negativas,

" FIORILLO, op. cit. p.239.

" MAZZILLI, Hugo Nigro. A Defesa dos Interesses Difusos em Juizo: maio ambiente, consumidor, patrimdnio
cultural, patriménio pablice ¢ outros Interesses - 21 ed. rev., ampl. e atual. — Sdo Paulo : Saraiva, 2008. pg. 218
> CARVALHO FILHO, op. cit., p. 661.

7 MILARE, Edis, Direito do Ambiente: doutrina, jurisprudéncia, glossario. Prefacio a 5. ed.nAda Pellegrini
Grinover. 5 ed. ref., atual. E ampl. — So Paulo : Editora Revistas dos Tribunais, 2007, p. 256.

™ DIPIETRO, op. cit., p. 133.
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sendo as positivas; conservar e preservar o bem, ¢ as obrigagdes negativas sendo, a
impossibilidade de destruir ou demolir sem autorizagdo o bem tombado.

O tombamento tem por fundamento a neceésidade de adequar o dominio privado
as necessidade de interesse.”

Implicard em limitagdo perpétua ao direito de propriedade em face do interesse
coletivo; acarreta 6nus maior do que as limitagdes administrativas, porque incide sobre imovel
determinado.”®

O tombamento de oficio, previsto no art. 5° do Dec.-lei. 25/1973"" incide sobre
bens pilblicos e se sujeita apenas a deliberagfio coletiva do érgdo preservacionista, sem
contraditorio.

As outras duas espécies de tombamento que incidem sobre bens particulares
serdo; a voluntaria (o proprietario consente com o tombamento), ¢ a compulsoria (Poder
Piblico inscreve o bem como tombado, sem a concordancia do proprietdrio), previstos no art.
6° do Dec.-lei 25/19377%, |

O ato que determina o tombamento de determinado bem, deriva da manifestagdo
do Poder Publico, por ser ele o responsivel pela protecio do patriménio cultural brasileiro ¢ a
interven¢io na propriedade privada, para a garantia a prevaléncia do interesse pflblic:o.?9

Mesmo ndo sgja comum, depois de tombado, o Poder Publico, de oficio ou em
razdo de solicitagdo do proprietario ou de outro interessado, julgar ter desaparecido o

fundamento de tal ato, o tombamento podera ser desfeito.*® Sendo reconhecido o motivo do

desaparecimento do fundamento acabari a restri¢io ao uso da propriedade do bem tombado.

* CARVALHO FILHO, op. cit., p. 662.

" DI PIETRO, op. cit., p. 119.

" Art, 5° O tombamento dos bens pertencentes @ Unido, aos Estados e aos Municipios se fard de oficio, por
ordem do diretor do Servico do Patriménio Historico e Artistico Nacional, mas deverd ser notificado d entidade
a quem pertencer, ou sob cuja guarda estiver a coisa tombada, afim de produzir os necessdrios efeitos.

™ Art. 6° O tombamento de coisa pertencente d pessoa natural ou @ pessoa juridica de direito privado se fara
voluntdria ou compulsériamente.

® CARVALHO FILHO, op. cit., p. 666.

¢ CARVALHO FILHO, op. cit., p. 668.
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Quando determinado o tombamento de um certo bem, deve tal fato, ser levado a
registro para que seja averbado ao lado da transcri¢do do imovel a restri¢do ao uso.

As obras de conservagdo do imovel tomﬁado, ndo serd de responsabilidade do
Estado, ficard a cargo do proprietario. Somente cabera ao Estado a conservagdo, se o imdvel
tiver sido desapropriado.81

0 tombqn}_ento, nfo gera qualquer dever ao Poder Publico de indenizar o
proprictario do berﬁl ;ombado, por ser uma restricio administrativa que apenas obriga o
proprietario do bem tombado a conservar o bem dentro de suas caracteristicas para a protecdo
do patriménio cultural.® Contudo se o proprietario provar que sofreu prejuizo patrimonial,
tera direito a indenizagfo, sendo que o pedido de indenizagéo devera ser formalizado no prazo
de cinco anos, para que nio prescreva seu direito.

O tombamento é uma das forma de prote¢io do meio ambiente cultural, e assim
afirma FIORILLO que “ao se tutelar o ‘m_eio ambiente cultural, o objeto imediato de protegio

relacionado com a qualidade de vida € o patrimdnio cultural de um pove”. (2007 p. 238)

2.12. Parcelamento e Edificacio compulsorios

A finalidade do parcelamento do solo ¢ disciplinar a ocupagao das 4reas urbanas,
a fim da dar cumprimento s fungdes sociais da cidade, e para que seja  adequadamente

ordenado os espago de lazer e areas verdes.®

81 MAZZILLL op. cit., p. 223.

82 CARVALHO FILHO, op. cit., p. 670.

83 GIRVINSKAS, Luis Paulo. Manual de Direito Ambiental — 3. ed. rev. ¢ atual. — Sdo Paulo : Saraiva, 2005. p.
303,
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E facultado aos Municipios, nos termos do §4° do art. 182 da CF/88, mediante lei
especifica para drea incluida no plano diretor, exigir, do proprietario do solo urbano ndo
utilizado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova séu adequado aproveitamento, sob pena
de parcelamento ou edificagio compulsérios, para que seja dada a efetiva funcfo social da
propriedade. {0

Descumprindo, por parte do proprietario, as determinagOes impostas quanio ao
adequado aproveitamento do solo, o Municipio poderd proceder a aplicagdo do [PTU
progressivo no tempo, com majoragio de aliquotas pelo prazo de 05 (cinco) anos, ndo
podendo exceder duas vezes o valor do ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15%.

A obrigacdo urbanistica deve ser mantida no perfodo, caso contrario o Municipio
manterd a cobranga pela aliquota méaxima até que acontega o seu cumprimento, ressalvado o
direito de desapropriagio com pagamento em titulos (§§ 1° e 2° do art. 7° do Estatuto da
Cidade).®

E imposto ao proprietario que ndo utiliza adequadamente a sua propriedade,

ferindo o carater absoluto e perpétuo do direito de propriedade.®

2.13. Requisicio

Em carater de definitividade, e em urgéncia, a Administragdo Publica, com ou
sem indenizacio posterior, podera utilizar bens particulares, utilizando-se de atos ou medidas

auto-executdrias, em razo ou ndo de perigo publico.

8 PAZZAGLINI FILHO, Marino. Leis de Improbidade Administrativa Comentada : aspectos constitucionais,
administrativos, civis, criminais, processuais e de responsabilidade fiscal; legislagio e jurisprudéncia ainalizadas.
-3, ed. — 2. reimpr. — Séo Paulo : Atlas, 2007. p. 130.

% DI PIETRO, op. cit., p. 120.
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Conceitua MEIRELLES que “requisigdo € a utilizagfo coativa de bens ou servigos
particulares pelo Poder Publico por ato de execucfio imediata e direta da autoridade
requisitante e indenizacgdo ulterior, para atendimento -de necessidades coletivas urgentes e
transitérias”.*® (2006 p. 627)

Nos termos da Constituicio Federal de 1988, a autoridade competente podera
utilizar a propricdade particular, em caso de iminente perigo publico, assegurando ao
proprietario indenizagdo, se houver dano (art. 5°, XXV).87

Seu fundamento € o estado de necessidade publica. Tem fundamento genérico
previsto no inciso II do art. 170 da CF/88 (fungdo social da propriedade), e também
especificamente no inciso XXV do art. 5°. S6 podera ser instituida por lei federal.

Sua natureza € transitdria, cessada a causa que deu origem a requisigfio o imovel
sera restituido ao seu respectivo proprietario.®®

Para a exccucfo da requisicdo nfo dependera de autorizaglio prévia do Poder
Judiciario, porque, € ato de urgéncia, néo‘ se compatibiliza com o contrele judicial a priori. 8

Da mesma forma que a ocupagio temporaria, os proprietirios devem suportar a
utilizagdo temporaria do imével pelo Poder Publico, e afetam exclusivamente o direito de
propriedade.

A requisi¢io podera ser de bens imédveis, que se assemelha com a desapropriagéo,
que ndo se confundem, conforme expde Hely Lopes Meirelles:

A requisicdo pode abranger bens moveis, imoveis e
servigos. A requisicdo de coisas moveis e fungiveis assemelha-se d

desapropriacdo, mas com ela ndo se confunde, primeiro porque a

indenizagdo é a posteriori; segundo porque é executada diretamente

% MEIRELLES, op. cit., p. 627.
¥ MENDES, op. cit., p. 441.
88 LISBOA, op. cit., p. 253.
% MEIRELLES, op. cit., p. 628.
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pela  Administragio, independentemente de ordem judicial para
imissdo na posse. A requisi¢do de imoveis tem por objetivo, em regra,
sua ocupagdo temporaria, que éxaminaremos no topico seguinte, mas
pode visar também & sua destruicdo, total ou parcial, para debelar o
perigo, como ocorre nos casos de incéndio inundagdo. Esse uso
improprio da propriedade particular pelo Pode Publico justifica-se

plenamente pelo estado de necessidade. (MEIRELLES, 2006 p. 628)

Sendo a requisicdo de natureza transitoria, ¢ tendo em vista que a situagdo nao
continuara a existir eternamente, assim que desaparecer a situagio de perigo iminente, se dard

a extingdo da requisigio, e restituido o imével.”°

2.14. Limitacdo de uso da Propriedade

As limitaces, obrigagdes e 6nus sdo externos ao direito de propriedade, vinculam
somente a atitude do proprietario, interferem no exercicio do direito, sendo que tais limitagdes
podem atingir, alguns ou todos os direitos inerentes ao dominio, e se explicam pela atuagio do
poder de policia.

E condicionamento que afeta os caracteres tradicionais do direito de propriedade,
& género; tudo que afete qualquer dos caracteres do direito de propriedade o que pode

verificar-se com fundamento do Direito Privado ou no Direito Publico.”!

% CARVALHO FILHO, op. cit., p. 654.
L SILVA, op. cit., p.279.
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As limitagdes ao direito de propriedade sdo constitucionais, administrativas,
penais e civis.

LimitagOes ao direito de propriedade sﬁo. condi¢des que atingem o direito de
propriedade que era tido come direito absoluto, excll;sivo e 1:)6:1'pé1.“uo.92

O direito urbanistico, aqui no Brasil, utiliza-se, de trés instrumento juridicos: das
limitagdes administrativas (urbanisticas), das desapropriagdes e dos tributos re gulatérios.93

O direito A propriedade ¢ seu uso ficou constitucionalmente condicionado a sua
fungdo social. Se o proprietario quiser fazer o uso da propriedade em desacordo, encontrara
vedacdes na ordem constitucional.

Em sintese, o direito & propriedade ndo possui cardter absoluto. Ao contrario, s6
existird se a funcio social for atendida.

Contém, na ordem juridica brasileira normas sancicnadoras ao proprietario que
néo exerce a fungéo social da propriedade.

As limitagdes impostas ao I:ISG da propriedade, de inicio nfo geram direitos a
indenizag#o para o particular.”

O uso da propriedade pode e deve ser judicialmente controlado, impondo
restricdes que forem necessarias no sentido de salvaguardar bens maiores, os bens da
coletividade.

Sio espécies de limitagles, restricdes serviddes e desapropriagio.

Visando ordenar as atividades individuais, no sentido social, o Poder Publico edita

normas genéricas de conduta (leis) ou baixa provimentos especificos da atuagfo

administrativa (decretos, regulamentos, provimentos de urgéncia, ete.).”

7 SILVA, op. cit., p. 279.

# MUKALI, Toshio. Direito Urbano-ambiental Brasileiro — 2. ed. rev., atual. e ampl. (de acordo com o Estatuto
da Cidade — Lei n. 10.257/01 — e com o novo Codigo Civil, Lei n. 10. 406) Sdo Paulo : Dialética, 2002, p. 67

% MUKAL, op. cit., p. 70.

* MEIRELLES, op. cit., p. 632.
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A fungdo social, exigida para a garantia do direito garantido constitucionalmente,
traz uma série de 6nus para o seu titular, desde restricdes do exercicio, até proibi¢do de uso
exclusivo, tendo a exigéncia de um aproveitamento,- do bem, racional e eficiente, com a
adequada utilizag8o dos recursos naturais ¢ a preservagio do meio ambiente.

O poder publico esta constifucionalmente autorizade a intervir na propriedade,
peclo tombamento, o qual limita o seu uso sem impor indenizagdo (se ndo houver
esvaziamento econdmico), e pela desapropriagdo, hipdtese em que o proprietario perde seu
bem imoével mediante indenizagio, sendo este o mais drastico instrumento de reforma urbana.

Quando a propriedade ndo estiver atendendo a fungdo social, poderd haver a
desapropriagio-sangio’® pelo municipio com pagamentos em titulos da divida péblica,
conforme dispde o art. 182, § 4°, I11, ou com titulos da divida agraria, quando for para reforma
agraria, pela Unido Federal, conforme artigo 184 da Constituicdo Federal.

Para a propriedade urbana a desapropriacfio sangfo acima mencionada, serd a
ultima medida a ser tomada, pois anteri;)nhente terd procedido o parcelamento ou edificagio
compulsérios, e em seguida a imposi¢do de IPTU progressivo ne temp097.

Através de requisi¢do, no caso de perigo publico, a autoridade competente podera
usar da propriedade, assegurada ao proprietario indenizagio se houver dano, limitando assim

o direito de propriedade.

% Desapropriacio sancio ¢ aquela destinada a punir o ndo cumprimento das imposicdes constitucionais
urbanisticas pelo proprietario de terrenos urbanos. E a privagio forcada da propriedade, devide ao
descumprimento de deveres ou 6nus urbanisticos, fundado na fungio social da propriedade urbana, comporta a
substituicio da indenizagfio em dinheiro por indenizagio mediante titulos da divida publica (art. 182, § 4°,
CF/88).

T o1pPTU progressivo no tempo ¢ um instrumento previsto no Estatuto da Cidade (art. 7°, da Lei 10.257/2001)
que permite ao governo municipal aumentar, progressivamente, o valor da aliquota do IPTU de um imével, caso
seu proprietario ndo lhe dé a utilizagdo conforme o previsto no Plano Diretor. Tem como objetivo combater a
especulacdo imobiliaria.

As areas passiveis de aplicagio do IPTU progressivo no tempo devem estar previamente estabelecida no plano
diretor, que também definird critérios para estabelecerem o que é subutilizagio. Sendo com isso, possivel
identificar se o imodvel estd cumprindo a fungfo social e aplicar os instrumentos de utilizagdo, edificagio e
parcelamentes compulsérios (art. 5° e 6° do Estatuto da Cidade).

Se o proprietirio ndo cumprir a determinacfio do Municipio no prazo estabelecido, este podera iniciar a cobranga
do IPTU progressivo no tempo, aumentando a aliquota sobre a propriedade conforme estabelecido na lei.
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A preservagio do ambiente saudavel ¢ fator do processo de desenvolvimento
sustentavel.”® Desenvolvimento sustentavel e sociedade susteptével fundam-se, na préatica
cotidiana, como efeito e causa. *° Porém tal processo aependeré da sociedade em geral que
prosseguir e se desencadear.'"

A estética, a protecio do meio ambiente, a tutela do patrimdnio histdrico e
artistico, sendo estas restrigdes sobre o imovel em beneficio do interesse publico genérico ¢
abstrato ser4 limitagio ao direito de propriedade.'"’

A restrigdo ao direito de propricdade difere da limitacdo, pois, restricées limitam o
carater absoluto da propriedade, limitando o carater exclusivo, j4 a limitagdo restringe
caracteres do direito de propriedade.

Para que o Estado propicie o bem-estar social, intervird na propriedade privada,
nos limites de sua competéncia constitucional.

Assim expde MEIRELLES que “com tais limitagSes o Estado moderno intenta
transformar a propriedade-direito na propfiedade-fung&o, para o pleno atendimento da sua
destinacdo social, através da imposi¢io urbanisticas, sanitarias, de seguranga e c:)u‘rre_ls”.w2
(2006 p. 632).

Um dos fundamentos da atividade econdmica é a funcfio social da propriedade
privada, uma vez que a exata medida possa assegurar a todos uma existéncia digna e

socialmente justa, baseada na valorizacéo do trabalho humano e na livre iniciativa.'®

®MILARE, op. cit., p. 66.

% MILARE, op. cit. p. 66.

"% MILARE, op. cit., p. 66.

"% DT PIETRO, op. cit., p. 144.
192 MEIRELLES, op. cit., p. 632.
1% DALLARI op. cit., p. 384.
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3. A TUTELA CONSTITUCIONAL DO MEIO AMBIENTE EM FACE DO DIREITO

DE PROPRIEDADE.

3.1. Proteciio Constitucional do meio ambiente

Para podermos entender a protegdo do direito de propriedade ¢ do meio ambiente
na Constituigio Federal de 1988 devemos mencionar aqui a evolugdo do direito e garantias
fundamentais compreendida em tr8s geragdes que se sucedem e se sobrepde.

Os direitos e garantias fundamentais constituem patrimdnio da Humanidade,
conquistados ao longo dos tempos.

Todos os seres humanos s#o titulares de direito fundamentais. Permitem que uma
mesma pessoa seja titular de diversos direitos fundamentais, garantindo assim, uma ampla
protegio ao individuo titular do direito.

Nio sio ilimitados os direitos e garantias fundamentais consagrados pela
Constitui¢io Federal, pois encontram seus limites nos demais direitos igualmente consagrados
pela Carta Magna (Principio da relatividade ou convivéncia das liberdades pﬂbhcas).104 Sédo
direito que nascem e se fundamentam do, no principio da soberania popular.105 E sdo também,
definidos como clausula pétrea (artigo 60, § 4°, IV da CF).

Expressam valores essenciais inerentes 2 afirmacio da dignidade da pessoa
humana, e revelam uma materialidade, que estabelece a distingio em relagdio ao demais

direitos.'®

104 MORARES, Alexandre de, Direito Constitucional, 23 ed. — Sio Paulo : Atlas, 2008, p. 33.
195 SILV A, op. cit., p. 180
1% MUTA. op. cit., p. 81.
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Os direitos fundameﬁtais sdo fundamentais por tutelarem liberdade, igualdade e,
sobretudo, como categoria mais abrangente, a dignidade da pessoa humana, valores essenciais
a condi¢do humana, pressuposto da civilidade, e fundarhentos do Estado Social.'”’

Inicialmente, os direito fundamentais foram concebidos exatamente para
estabelecer um espago de imunidade do individuo em face dos poderes estatais.'™

A doutrina apresenta a classificag@o dos direito fundamentais de primeira segunda
¢ de terccira geracdo, bascando-s¢ na ordem histérica em que sfo constitucionalmente
reconhecidos.

Assim os direitos de primeira geragio sdo os direitos ¢ garantias individuais e
politicos classicos, estando englobado direitos que sdo tidos como indispensédveis a todos os
homens. Sdo direitos que postulam abstengdo dos governantes, criam obrigagdes de ndo-fazer,
de ndo interferir sobre aquelas esferas intimas de cada individuo, indispensaveis ao seu digno
desenvolvimento.

Os direitos de segunda gerag:éio s#o os direitos sociais econdmicos e culturais, bem
como os direitos coletivos. Intentam estabelecer uma liberdade real e igual para todos
(assisténcia social, saude, educagfo trabalho, efc...), mediante agfo corretiva dos Poderes
Publicos.

Os direitos de segunda geragdo privilegiam os direitos sociais, culturais e
econdmicos, correspondendo aos direitos de igualdade.'®

E os direitos de terceira geragio sdo os chamados direitos de solidariedade ou

fraternidade, ¢ englobam o direito a um meio ambiente equilibrado, dirigem-se a protegdo da

coletividade, sdo direitos de titularidade difusa.

YTMUTA, op. cit. p. 87.

1% MENDES, op. cit., p. 265.

1% 1 ENZA, Pedro. Direito Constitucional Esquematizado — 12 ed. rev., atual. e ampl. Sio Paulo : Saraiva 2008.,
p- 588.
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Sdo marcados por alteragdes da sociedade, pelas mudangas da comunidade
internacional e pelas relagdes econdmico-sociais, com preocupacles para preservagdo
ambiental.

Assim, 0 meio ambiente ¢ um direito fundamental, posto que o conceito € amplo e
protege a vida digna para as geracdes presentes ¢ futuras.

Os dispositivos constitucionais que regulam o meio ambiente introduzem uma
nova perspectiva e determina o uso do bem equilibradamente para gue se obtenha uma sadia
qualidade de vida. Nesse quadro o meio ambiente equilibrado ¢ um direito fundamental.

Como o proprietario de um bem imével se apropria de parcela do patriménio do
Estado, nos termos do art. 225 da Constituico Federal de 1988''°, o Poder Piblico e a

coletividade tém que assumir uma responsabilidade de preservacio.'!!

)

3.2, A Funciio Sécio Ambiental da Propriedade no Direito Constitucional

O direito de propriedade ndo mais possui aquele cunho absoluto de antigamente,

neste sentido Fernanda de Salles Cavedon, dispde:

A protecdo conferida ao Meio Ambiente pela Constituigdo
da Republica Federativa do Brasil, a inser¢do da defesa do Meio
Ambiente ao lado da Fungdo Social da Propriedade como principio

da ordem econémica, e a utilizacdo adequada dos recursos naturais

"9 gt 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do pove e
essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e & coletividade o dever de defendé-lo e
preservd- lo para as presentes e futiuras geragdes.

" EMOS, op. cit. p. 99.
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como requisito ao cumprimento da Fung¢do Social da Propriedade
rural, passam a caracterizar um Fungdo Ambiental inerente a

Propriedade e intrinseca a nogdo de Fungdo Social da mesma.

(CAVEDON, 2006 p. 122.)

Em nosso sistema o direito de propriedade s6 é reconhecido se for cumprida a
fun¢do social da propriedade, paralelamente com o proveito pessoal do detentor do dominio.
Nio sendo atendida a funcfo social nfio existird o direito de propriedade amparado pela
Constituigdo Federal de 1988.

Tal interpretagio decorre do dispostos nos artigos 5° incisos XXII e XXIII, 170
incisos, Il HI ¢ VI, 186 incisos [ e 1, e artigo 225 da Constituicio Federal de 1988. No
codigo Civil o paragrafo primeiro do artigo 1.229.

Além de inserir a fungdo social da propriedade, traz a fungdo ambiental
explicitada, submetendo a propriedade as déterminag:ﬁes presentes em legislagao ambiental.

O conteudo social da propriedade vai além dos limites do Direito Civil, o direito
de propriedade deve ser positivamente exercido, ndo podendo abster-se de utilizar o imoével &
finalidade adequada a que se destina.

A fungio socio ambiental da propriedade ¢ cumprida quando a propriedade atende
ao requisito de preservagio do meio ambiente, que € bem de use comum do povo garantido as
futuras geracdes.

Com o advento da Constifui¢do, que além de trazer dispositivos expressos sobre a
funcdo ambiental da propriedade, também fundamenta a legislagdo ambiental

infraconstitucional, passando a configurar um direito-dever.
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A verdadeira causa da legitimagio das intervengdes legislativa € a fungdo sécio
ambiental, que devem ter uma conformagio constifucional. =

A propriedade rural exerce sua fungfo sScio ambiental, quando cumpre com
manejo e utilizagdo adequados dos recursos da natureza.

A propriedade sendo habil & produc8o, devera ser conferida a essa propriedade a
destinagfo esperada pela sociedade, provendo a satisfagdo dos interesses econdmicos sociais,
além dos proprios do proprietario.

O bem ambiental sendo um bem de uso comum do povo, pode ser desfrutado por
toda e qualquer pessoa deniro dos limites constitucionais.'

A preservagio do bem socioambiental é superior ao direito de propriedade, por
isso ha possibilidades juridicas de impor limites & propriedade e exigir o cumprimento da

fungio socicambiental.' ™

3.3. O Estatuto da Cidade e seus Instrumentos Juridicos

Em 10 de julho de 2001, foi promulgado Estatuto da Cidade - Lei n® 10.257, que
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicio Federal de 1988 e estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e visa, conforme disposto no art. 1°, estabelecer as "normas de ordem
pliblica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em pro! do bem coletivo,

da segurancga e do bem-estar dos cidadfos, bem como do cquilibrio ambiental".

12 REVISTA DO ADVOGADO, Ano XXVIII, Novo Cédigo Civil: Cinco Anos de Vigéncia. Sio Paulo : AASP
—n° 98. Julho de 2008, p. 178.

13 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de Direito Ambiental Brasileiro. 8. ed. rev.c ampl. —So Paulo :
Saraiva, 2007, p. 66

14 T EMOS, op. cit., p. 100.
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E referido Estatuto veio para disciplinar e reiterar figuras do Direito Urbanistico,
algumas j& presentes em nossa Constituigdo. Fornece ainda, um instrumental a ser utilizado
em nivel municipal, visando a melhor ocupagdo dos eépac;os urbanos, observando com isso a
protegéo ambiental, e buscando a solugdo de conflitos sociais.

Nos termos em que dispde o primeiro artigo da referida lei, verifica-se que a execugio
da politica ptiblica urbana mencionadas nos artigos 182 ¢ 183 da Constituigdo serdo aplicados
os preceitos desta, uma vez que tais preceitos regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo ¢ equilibrio ambiental. Vindo com isso confirmar a idéia de que o proprietirio
ndo poderd fazer uso de sua propriedade apenas levando em conta seu interesse, deve, porém,
conciliar com o interesse geral, com a fungdo social da propriedade permeada pela
Constituigao.

O Estatuto trouxe eficacia ao principio constitucional da funcio social, embora ja
estivesse previsto constitucionalmente no plano diretor, no tinha efetividade necessitando de
lei federal para que os Municipios desse1;1 concretude a tal principio.

Conforme salienta SIRVINSKAS que o Estatuto “raz em seu bojo uma
preocupagde com a questdo ambiental nos centros urbanos ao utilizar-se, por diversas vezes,
de saneamento ambiental, efeitos sobre o meio ambiente, equilibrio ambiental etc. A
propriedade urbana passa a exercer uma fungio social”.'" (2005 p.300)

Em seu artigo 4° estabelece um conjunto de instrumentos a serem utilizados pelo
Poder Publico para implementagio e efetivagdo da politica urbana, para atender ao objetivo
fundamental da lei. O rol e meramente exemplificativo, pois conforme o proprio artigo
menciona, que poderdo ser utilizados entre outros instrumentos juridicos além dos

relacionados.

13 SIRVINSKAS, op. cit., p. 300.
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O plano direito sera obrigatorio em cidades com mais de vinte mil habitantes, €
um instrumento basico da politica de desenvolvimento que definird os mecanismos para o
cumprimento da fungéo social da cidade.''

O referido Estatuto também traz normas para participagdo popular, tanto para o
processo de elaboragdo quanto nas gestdes dos planos diretores, com isso traz conflitos e
apresenta opgoes de in?terveng:ées.1 17

E ainda, para reforcar que a propriedade deve atender a fungio social, traz em seu
artigo 39 que a propriedade urbana cumpre sua fungfo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

Enfim, o Estatuto da Cidade é uma norma que estabeleceu principios gerais a
serem adotados pelo Poder Publico, para uma boa gestdo e melhor desenvolvimento da
cidade, tendo com isso uma cidade com expansdo urbana ordenada.

Como ficou observado o Estatuto da Cidade tratou também dos insirumentos para

'

0 uso propriedade e sua limitagBes, como expostos em itens anteriores, neste trabalho.

6 . EMOS, op. cit., p. 84.
" EMOS. op. cit., p. 86.
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CONCLUSAO

Neste trabalho estudamos o direito de propriedade imovel, a evolugdo histdrica, a
inclusdo desse direito na Constituigdo Federal, a fungdo social da propriedade ¢ as suas
limitacGes ¢ restricdes em face da protecio ambiental. Essa protecio ao meio ambiente que
também esta incluida na Constituigdio Federal de 1988 como direitos de garantias
constitucionais fundamentais.

Partimos de uma breve andlisc da evolugdo histérica do direito de propriedade,
que na antiguidade era considerado como sendo aquele absoluto, e que, com a necessidade de
adequagdo com a atualidade e da protecdo ambiental para as presentes e futuras geracdes, essa
concepedo foi sendo alterada e que os interesses da coletividade devem prevalecer. Sendo
assim, a propriedade vista como uma fun¢do, como um bem coletivo de adequacfo social.

Passamos ao conceito do (‘iiréito de propriedade como sendo aquele direito
completo e amplo da pessoa em relagdo a determinada coisa. Aquele direito que a pessoa
fisica ou juridica tem de usar, gozar e dispor do bem, e ainda, reivindica-lo de que o detenha
injustamente.

Com a inclusdo do direite e propriedade da Constituigdo Federal de 1988 (art. 5°,
XXID), deixou de ser regulado somente no Codigo Civil, passando a ser direito privado de
interesse publico. Assim, a propriedade privada comportara ndo so faculdades, mas também
passard a ter limitagdes, afribuicdo e deveres com a coletividade, em face da inser¢do da
fungdo social. A propriedade € um direito fundamental individual condicionado ao bem estar

da sociedade.
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O direito 4 propriedade ¢ seu uso ficou constitucionalmente condicionado a
funcio social. O direito de propriedade é amplo encontrando restricdo quando o proprietario
ndo atende & fungdo social.

Com a inclusdo da fungdo social a propriedade deixa de ter aquele poder em que o
proprietario usava o bem conforme lhe convinha, deve, agora, dar o adequado uso ao bem em
beneficio da coletividade, sob pena de sofrer limitagGes ¢ ou restrigdes a seu direito.

A propriedade € um dos institutos jufidico mais afetado pela legislagdo ambiental,
que no nosso entender ndo poderia ser diferente.

Analisamos a fungio social da propriedade que foi reconhecida expressamente na
Constituigdo Federal (art. 5°, XXIII), e como um dos principios que regem a ordem
gcondmica (art. 186, III ¢ 186, 1), autorizou com isso que o legislador ordindrio criar
obrigacdes e deveres aos proprietdrios, em beneficio da coletividade.

A func8o social é um principiokordenador da propriedade privada, um elemento do
regime juridico da propriedade, que visa satisfazer a necessidade da coletividade. Implica em
uma série de dnus para o seu titular, desde as restrigdes de exercicio, até a proibi¢do de uso
exclusivo, passando pela exigéncia de um uso racional ¢ eficiente com a utilizagdo adequada
dos recursos naturais. Impondo ao proprietario a adequagdo deste uso as exigéncias de ordem
ambiental, em nome da protecdo do patrimdnio ambiental comum.

Quando se diz que a propriedade privada tem uma fungdo social, na verdade esta
afirmando que ao proprietario se impde o dever de exercer o seu direito. de propriedade, ndo
mais unicamente em seu proprio e exclusivo interesse, mas em beneficio da coletividade,
sendo a fungdo social que legitima o exercicio do direito de propriedade pelo seu proprietario.

Toda propriedade deve cumprir a fungfo social, mesmo resguardando o direito do

proprietario.



T

e T Tl e T T

54

Passamos pelas gera¢des de direitos fundamentais para entendermos a inclusdo do
direito de propriedade ¢ a do meio ambiente ecologicamente equilibrado como direitos
protegidos pela Constituigdo Federal.

Na evolugio por que passaram os direitos fundamentais, os primeiros
universalmente consagrados foram os direitos civis e politicos, denominados direitos de
liberdade ou direitos de primeira geragiio. Depois, vieram os direitos sociais, econdmicos ¢
culturais, denominados direitos de igualdade, os direitos de segunda geragdo. Por fim, os
direitos 4 autodeterminagfo, ao desenvolvimento e ao meio ambiente saudavel, denominados
direitos de solidariedade ou direitos de terceira geragao.

Assim, os direitos fundamentais de titulo da primeira geragdo caracterizam-se pela
abstencio dos governantes, criam obrigagdes de ndo-fazer, de nfio intervir sobre aquelas
esferas intimas de cada individuo, indispenséveis ao seu digno desenvolvimento absten¢do do
Estado de interferir em alguns direitos dos individuos. Os direitos de segunda geragao se
caracterizam pela atuagdo (prestagio) do Estado na protecio de determinados direitos
fundamentais, sfo os direitos sociais, culturais e econdmicos bem como os direitos coletivos
ou de coletividades. Ja os direitos de terceira geragiio caracterizam-se pela protegdo, ndo do
homem isoladamente, mas de coletividades, de grupos, sendo direitos de titularidade difusa ou
coletiva.

Vimos que o patrimbnio ambiental é concebido como um bem de interesse
coletivo, que tem como titular a coletividade. A fungfo sécio ambiental da propriedade ¢
cumprida quando atende aos requisitos da preservagdo do meio ambiente. Essa fungéo socio
ambiental é causa de legitimagSes das intervengdes no direito de propriedade.

Finalmente, tratamos as limitacdes e restrigdes aos direito de propriedade.
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As limitagdes, obrigacdes e 6nus sdo externos ao direito de propriedade, vinculam

a atitude do proprietério, interferem no exercicio de tal direito.

O Estado para propiciar o bem-estar da sociedade podera intervir na propriedade

nos limites de sua competéncia constitucional.

Sera considerada mtervengdo na propriedade, toda ag¢do do Estado que restringe

ou limita o dircito, ou ainda, quando sujeita o uso do bem particular a uma destinagéio de

interesse publico.

Apresentamos os meios que o Estado pode intervir na propriedade privada, sendo

uns brandos e outros severos, quais sejam:

1

limitagdo administrativa; uma intervengfio suave, imposta pelo Estado,
determinada por lei, condiciona o uso da propriedade em face do bem estar
social, nfo impede com isso a utilizagio da coisa;

ocupagdo temporaria; & foqna de limitagdo para fins de interesse piblico. O
Estado necessita do espago para realizaciio de obra de interesse piblico, como
o nome mesmo diz é temporaria;

serviddo administrativa; a administragdo utiliza a propriedade para prestar
mformagao e comodidade & sociedade;

desapropriacdo; serd por interesse social (que busca o sentido sociai da
propriedade) ou por utilidade piiblica (o bem serd destinado & administra¢io
publica), implicam em transferéncia  da propricdade mediante justa
indenizagio;

requisi¢io; quando o Poder Pablico em situacio de urgéncia, sem a

necessidade de autorizag@o prévia, requisita a propriedade para uso. Cessada a

causa extinta esta a requisigao.
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- Tombamento; forma de preservagio do patriménio cultural, ndo restringe o uso

apenas limita o uso obrigando o proprietario a preservar o bem, €

- 0 parcelamento e edificagio compulsérios que sdo formas de disciplinar a

ocupagiio da 4rea urbana com o fim de que as propriedades cumpram sua
funcdo social.

Com isso podemos perceber que o exercicio do direito de propriedade encontra
limitagbes na ordem publica, que impde condigdes ao uso da coisa imével, € que buscam o
bem estar social ¢ o meio ambiente equilibrado. |

Foi fundamental o advento do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/01) e seus
instrumentos, que deverfo ser utilizados para implementagio e efetivagfo da politica urbana,
que o referido Estatuto trouxe eficacia ao principio constitucional da funcgio social. E ainda,
que em seu bojo, traz uma preocupagio com a questdo ambiental.

Podemos, diante de tudo o que foi exposto, concluir que o direito de propriedade
sera absoluto se o proprietario der o adequado uso ao bem, atendendo a funcdo social. Caso
contrario podera sofrer limitagdes ou rest;*ig;ées a seu direito em virtude do mau uso ou do ndo
uso da propriedade.

Podemos ainda, concluir, que limitagio difere de restricdo, posto que a limitagdo
restringe caracteres do direito de propriedade, ao ponto que restrigdo limitam o carater
absoluto ¢ exclusivo da propriedade.

Enfim, devemos cada vez mais incentivar a educagdo ambiental, porque serd com
ela que conseguiremos alcangar o desenvolvimento sustentavel e buscar um meio ambiente
ecologicamente equilibrado, uma methor qualidade de vida, pois, entre outras, conforme
tratado no presente trabalho leis existem, ¢ precisamos de uma conscientizagio coletiva e uma
participacio ativa da coletividade para caminharmos alcangarmos o equilibrio ecologico

indispensavel & qualidade de vida.
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