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Direito de Propriedade

Luiz FERNANDO DE ANDRADE PINTO !

O direito de propriedade possui uma nogao juridica complexa e di-
namica, que flutua no tempo de acordo com as realizacoes politicas, eco-
A . / 4
ndémicas e filoséficas de cada pais.

Na Declaracio dos Direitos dos Homens de 1867, o art. 17 diz que
a propriedade é um direito invioldvel e sagrado.

Na velha Roma, nio se conhecia o direito de propriedade como
direito real e subjetivo.

No Brasil, o Cédigo de Bevilaqua de 1916 atribuiu a propriedade
um cardter absoluto, ou seja, inatingivel, sem limitagdes ou quaisquer res-
tri¢des ao seu exercicio, pois o proprietdrio era considerado senhor da coisa
e dela poderia implementar o tratamento que bem entendesse.

Contudo, com o passar dos anos, diante de todos os anseios sociais
por uma justa distribuigao de riquezas e, ainda, pela necessidade social de
que o Estado interviesse nessas questdes, o direito de propriedade deixou
de ser absoluto para se tornar relativo.

Foi o que demonstrou o Cédigo de 2002, que trouxe ao direito de
propriedade conotagoes diferentes, impregnadas de nogoes de sociabilida-

de e solidariedade.

Assim, apesar de o direito de propriedade se constituir em direito
real, oponivel erga omnes, atualmente o direito brasileiro criou o instituto
da funcio social da propriedade, que condiciona o exercicio daquele ao
cumprimento da fungao social, pois nao serd admitida a sub utilizagao dos
bens, desvinculada de qualquer compromisso social e econémico.

1 Juiz de Direito Titular da 152 Vara da Fazenda Publica da Capital.
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Na prépria Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil, em seu
art. 50, XXII e XXIII, que dispde acerca dos direitos e garantias individuais,
estd consagrado o direito da propriedade, bem como a especificagao de que a
propriedade cumprird a fungao social, restando comprovada a adogao desse
principio por todo o ordenamento juridico vigente. Confira-se:

Art. 5° - Todos sio iguais perante a lei, sem distingio de qualquer natu-
reza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a invio-
labilidade do direito & vida, a liberdade, & igualdade, & seguranca e a proprie-
dade, nos termos seguintes:

XXII- ¢é garantido o direito de propriedade;
XXIII - a propriedade atenderd a sua fungio social;

Dessa forma, toda a legislagao também fora adaptada a nova realida-
de, de forma que o direito de propriedade ficasse sempre delimitado pelo
cumprimento da fungao social, conforme se depreende da leitura do art.

1.228, §§1° e 20 do CC:

Art. 1.228. (...)

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com
as suas finalidades econdmicas e sociais ¢ de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio histdrico e artistico, bem como
evitada a poluicio do ar e das dguas.

§ 20 Sdo defesos os atos que ndio trazem ao proprietdrio qualquer como-
didade, ou utilidade, e sejam animados pela intengio de prejudicar outrem.
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DEFINICAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE

O legislador de 2002 nao definiu propriedade nem posse; o Cédigo diz
que possuidor é todo aquele que tem, de fato, o exercicio pleno ou nio dos po-
deres inerentes a propriedade. Refere-se apenas aos atributos da propriedade.

O proprietdrio pode usar, gozar e dispor da coisa e o direito de rei-
vindicar de quem a injustamente a possua ou detenha.

O conceito genérico, no direito brasileiro, de direito de proprieda-
de é o poder juridico concedido pela lei a algum para usar, gozar, dispor
de um determinado bem e de reavé-lo, de quem quer que injustamente
o esteja possuindo.

COMPONENTES DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Usar: consiste em utilizar-se da coisa no seu préprio interesse, ou seja,
extrair da coisa todos os beneficios ou vantagens que ela puder prestar, sem
alterar-lhe a substincia. O direito de propriedade nao exige o uso. O uso é uma

faculdade. Mesmo que o proprietdrio nao use, nao se perde a propriedade.

Gozar: significa que o proprietdrio pode retirar da coisa as suas uti-
lidades econdmicas, como, por exemplo, os frutos naturais, industriais e

civis, além dos produtos. E uma faculdade do proprietério.
Dispor: é a faculdade de alienar a coisa, seja onerosa ou gratuitamente.

Reivindicar: nao é uma faculdade, é um direito subjetivo. Concede
ao proprietdrio o direito de recuperar a coisa que lhe foi injustamente reti-

rada, para restaurar o seu patrimonio.

Neste caso, existe a agdo reivindicatéria, cuja autoria é exclusiva

do proprietdrio.
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PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS DA PROPRIEDADE

1° - Oponibilidade erga omnes: o direito de propriedade é oposto con-
tra qualquer pessoa da sociedade humana que o viole — cardter absoluto.

20 - Publicidade: o direito de propriedade s6 é oponivel quando se
torna publico, e a propriedade se torna publica pelo registro. O registro dd

publicidade a propriedade.

30 - Perpetuidade: o direito de propriedade é perpétuo. Nao é obri-
gatério. A propriedade sé desaparece por vontade do proprietario ou por
determinagao legal. Existe uma exce¢io que é a propriedade resolavel.

40 - Exclusividade: nao é um principio absoluto. Excegao: condominio.

5¢ - Elasticidade: a propriedade pode se distender a0 miximo ou
comprimir a0 médximo a vontade do proprietdrio. Quando o proprietdrio
detém todos os poderes, hd a propriedade plena. Quando um dos poderes
¢ retirado do proprietdrio, chama-se propriedade limitada, o mesmo que
direito reais sobre coisas alheias. Ex: superficie, usufruto, hipoteca.

A AQUISICAO DA PROPRIEDADE

A aquisicao pode ser feita de forma ORIGINARIA ou DERIVADA.

O modo de aquisi¢do a titulo origindrio é um ato préprio, ocorre
quando a coisa encontra-se desvinculada de qualquer relagao com o titular
anterior e sem que haja relevincia com o antecessor.

O caso tipico de modo origindrio de aquisi¢ao de propriedade é a usuca-
pido. O usucapiente nao recebe a coisa do usucapido. Seu direito de aquisi¢ao

nao decorre do antigo proprietdrio, mas do direito resultante da sentenga.

Quanto a desapropriagao, também é considerada uma aquisigo ori-
gindria, ji que independe da vontade do proprietario. O Estado nao com-
pra a coisa, ele a incorpora por ato préprio. O Estado nio paga um preco
e sim uma indenizacao.
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Outro exemplo de aquisi¢io origindria é a acessao.

A aquisi¢ao derivada ocorre quando a transmissio ¢ feita de um
proprietdrio a outro, por ato inter vivos ou causa mortis. A coisa chega
ao adquirente com as mesmas caracteristicas anteriores, nao se extingue o
onus. Ex: Servidao, hipoteca, compra e venda e doagio.

A aquisi¢ao também pode ser GRATUITA ou ONEROSA. A gra-
tuita se d4 quando a propriedade é adquirida sem contraprestagao, como
no caso da doagao. Na onerosa, existe uma contraprestagdo, como na com-
pra e venda.

A aquisi¢ao da propriedade também pode ser SINGULAR ou UNI-
VERSAL. No primeiro caso, se refere a uma coisa determinada, como
comprar uma casa. No segundo caso, se adquire uma universalidade de
direitos. Exemplo: sucessao aberta.

MODOS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE

1° Usucapiao:

E modo origindrio de aquisi¢io do dominio, através da posse man-
sa e pacifica, seu principal elemento, por determinado lapso de tempo.
Constitui direito a parte e independente de qualquer relagio juridica com
o anterior proprietdrio. Fundamenta-se no propésito de consolidac¢ao da
propriedade, estimulando a paz social e diminui para o proprietdrio o énus
da prova de dominio. E modo de premiar a quem produz na terra, na opi-
nido de Silvio Rodrigues . Ocupando-a e pondo-a a produzir.

Ha4 varias espécies de usucapiao: extraordindria, ordindria, urbana, rural.

USUCAPIAO EXTRAORDINARIA — ¢ aquela que se adquire

quando hd mé-fé, em quinze anos, mediante prova de posse mansa e paci-
fica e ininterrupta, art. 1.238 CC

USUCAPIAO ORDINARIA — ¢ aquela que se confere ao pos-
suidor de boa-fé, em dez anos, mediante prova de posse mansa e pacifica
acompanhada de justo titulo, art. 1.242 CC.
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No novo Cédigo Civil, temos ainda a usucapiao rural e a urbana:

RURAL - 5 anos de ocupagio sem oposigao de imével rural, nao
superior a 50 hectares, desde que a torne produtiva com seu trabalho, e
nela resida sem que seja proprietdrio de outro imével;

URBANA - 5 anos de ocupagao sem oposi¢io de imével urbano
de até 250 m2 utilizando para fins de moradia sem que seja proprietario
de outro imével.

Temos ainda outra forma de usucapiao, que ocorre quando alguém
adquire um imével através de um titulo anterior devidamente registrado,
s6 que descobre que aquele era falso. Assim, anulando-se o instrumento,
anula-se o registro. Pelo principio da continuidade, ficou sem ser proprie-
tdrio, passa a ser posseiro e pode adquirir novamente o imével em 5 anos,
a partir do cancelamento.

O Estatuto das Cidades prevé a usucapido individual e a coletiva,
sendo esta tltima aquela que favorece as comunidades carentes.

O novo Cédigo reduziu os prazos da usucapiio, todavia aplica-se a
regra do art. 2.028 do CPC.

O art. 1238 do CPC, § tnico, diminuiu o tempo da usucapiio
extraordindria de 15 para 10 anos. Jd o art. 1.242, pardgrafo Gnico, estabe-
lece o prazo de 5 anos quando alguém perde o registro anterior; serve para
dar oportunidade ao proprietdrio nos 2 anos acrescidos para reivindicar a
posse. E uma seguranga juridica.

O segundo modo de adquirir a propriedade imével é o registro do
titulo aquisitivo. O registro também ¢ regido por principios gerais como
constitutividade, prioridade, continuidade, publicidade, legalidade, espe-
cialidade etc.

O terceiro modo de adquirir a propriedade é pelas acessoes. H4 cin-
co modalidades de acessdes no Cédigo Brasileiro: I - por formagao de ilhas;
IT - por aluviao; III - por avulsio; IV - por abandono de 4lveo; V - por
plantacoes ou construgoes. Art. 1.248 do CC.
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Acessoes sao acréscimos que a coisa sofre no seu valor ou no volume
em razao de elemento externo.

PERDA DA PROPRIEDADE

A perda da propriedade ocorre pela alienagao, rentncia, abando-

no, perecimento do imével ou desapropriacio.

Alienacio é um contrato oneroso bilateral, mediante a transferén-
cia da coisa. E uma forma de extin¢io subjetiva do dominio, em que o
titular desse direito, por vontade prépria, transmite a outrem seu direito
sobre a coisa. Essa transmissao pode ser a titulo gratuito, como a doagio,
ou oneroso, como a compra e venda.

Rentncia é um ato unilateral, pelo qual o proprietdrio declara,
expressamente, o seu intuito de abrir mao de seu direito sobre a coisa,
em favor de terceira pessoa que nao precisa manifestar sua aceitagao. Em
se tratando de bem imével, a rentncia tem que ser por escritura publica
e deve ser levada a registro.

Abandono ¢ o ato unilateral, sem qualquer formalidade, em que
o titular do dominio se desfaz, voluntariamente, do seu imével, por-
que nao quer mais continuar sendo, por varias razoes, o seu dono; é
necessdria a inten¢ao abdicativa; simples negligéncia ou descuido nao
a caracterizam. No abandono, nio hd conhecimento de terceiros.

O perecimento do imével é a extin¢io do direito de proprieda-
de, pela perda da coisa que lhe servia de objeto. Pode decorrer de ato
involuntdrio, se resultante de acontecimentos naturais, quando o mar
invade um terreno, ou de ato voluntdrio do titular do dominio, como

no caso de destruicao.

Desapropriagio é o ato involuntdrio de perda da propriedade pri-
vada, por interven¢iao do Poder Puablico, fundado em necessidade publi-
ca, utilidade puablica ou interesse social, adquirindo-o, mediante prévia
e justa indenizagao.



8 2 Série Aperfeicoamento de Magistrados 16 * Direrros Reats

DIREITO DE VIZINHANCA

O direito de propriedade sofre intimeras restrigoes, entre as quais as

relagoes de vizinhanga, que acabam impondo limitagoes ao uso e utilidade.

Os direitos de vizinhanga tém natureza juridica de direito obrigacio-
nal e constituem limitagdes impostas pela boa convivéncia social, que deve
se inspirar na boa-fé e lealdade entre os proprietdrios dos prédios confinan-

tes. E uma obrigacao propter rem.

A propriedade deve ser utilizada de maneira que torne possivel a
coexisténcia social pacifica entre os vizinhos.

O proprietdrio ou o possuidor de um prédio tem o direito de impe-
dir o mau uso da propriedade vizinha que possa prejudicar a seguranca, o
sossego ¢ a saide dos que o habitam.

O Cédigo Civil Brasileiro, disciplinando a matéria, cuida do uso
nocivo da propriedade, das drvores limitrofes, do escoamento das dguas,
dos limites entre prédios e do direito de construir.

OFENSAS A SEGURANCA PESSOAL: Sio exemplos a explo-
ragdo de industrias perigosas, como explosivos e inflamdveis, Se en-
quadra também a existéncia de drvores de grande porte que possam
ameacar a propriedade vizinha.

OFENSAS AO SOSSEGO: ruidos exagerados que perturbam ou
molestam a tranquilidade dos moradores, como festas com uso de alto-
falantes de grande poténcia.

OFENSAS A SAUDE: os gases téxicos, a poluicio das dguas pelo

lancamento de residuos de fabricas.

Em suma, tudo que possa afetar a seguranga, o sossego e a saide
dos vizinhos representa uso nocivo da propriedade. A lei brasileira pune,
nao s6 o uso nocivo, mas o também o uso anormal, o uso irregular da
propriedade. O préprio uso normal, mas que cause maleficios, implica em
descumprimento da lei.
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IMOVEIS EM RUINAS: o proprietdrio tem o direito de exigir do
dono do prédio vizinho a demoligao ou a repara¢ao necessaria, quando

este ameace ruina.

ARVORES: a 4rvore cujo tronco estiver na linha diviséria, presu-
me-se pertencer em comum aos donos dos prédios confinantes. Em con-
sequéncia, se cortadas ou arrancadas, devem ser elas repartidas entre os
proprietdrios confinantes. Igualmente se partilham os frutos e os gastos
com o corte. Se a presenga da drvore estiver causando prejuizo, poderd o

proprietdrio prejudicado reclamar o seu corte.

FRUTOS: os frutos caidos de drvore do terreno do vizinho perten-
cem ao solo onde cairem, se este for de propriedade particular. Agora, se
eles tombarem em propriedade publica, o proprietrio da drvore conserva

a propriedade dos frutos caidos.

CORTES DAS ARVORES: dispoe o Cédigo Civil (artigo 558 ) que as
raizes e ramos de drvores que ultrapassem a divisa do prédio, poderao ser corta-

dos até o plano vertical divisério, pelo proprietdrio do terreno invadido.

Embora em muitos casos exista grandes dificuldades para o estabe-
lecimento da linha diviséria entre uso regular e irregular do imével, o pro-
prietdrio ou o inquilino que se sentir prejudicado e nio conseguir amiga-

velmente a solu¢do, poderd intentar agio prépria junto ao Poder Judicidrio

para valer seu “DIREITO DE VIZINHANCA”.

Principios gerais que devem ser respeitados para fazer cessar essas
interferéncias, ou seja, que devem nortear o juiz para decidir as agdes

de dano infecto.

1° Razoabilidade
20 Tolerabilidade
30 Anterioridade

40 Interesse coletivo
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Demais direitos de vizinhanca:

Passagem forcada — direito obrigacional, reconhecido por sentenca
pelo Judicidrio, desde que indenizado o vizinho.

Servidao de passagem, ¢é direito real, decorre da vontade manifestada
pelas partes, adere ao imével, s6 é constituida apds registro em cartério.

Passagem de cabos e tubulagoes.
Passagem de dgua.

Direito de tapagem.

Direito de construir.

Direito de penetra¢io — permite ao proprietdrio entrar no imével
vizinho. Ex: para fazer obras, pegar um objeto que caiu, observar o prin-
cipio da razoabilidade.

Direito de alteamento. Ex. alterar a altura do muro.

CONDOMINIO

E o dominio conjunto de uma coisa.
Pode ser legal, voluntirio ou edilicio.
Diferencas entre condominio voluntdrio e o edilicio:

No primeiro, toda coisa pertence aos conddéminos, que tem um qui-
nhio. J4 no edilicio é obrigatéria a convivéncia das coisas comuns e das

coisas exclusivas.

O condominio voluntdrio é informal, nao precisa de prestagao de
- o - ’ . ’ o1/ , 5
contas, convengao, elei¢ao de sindico. J4 o edilicio é solene. E um pequeno
estado, super burocritico, com todos os poderes.

Enquanto o condominio voluntdrio tem poucos condéminos, o edi-
licio tem vérios conddminos. No voluntdrio, hd o direito de preferéncia,
sob pena de nulidade da venda; no edilicio nao hd.
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O condominio voluntirio é divisivel, ou seja, pode-se pedir a extin-
¢ao do condominio; jd o edilicio é, por natureza, indivisivel.

PROPRIEDADE SUPERFICIARIA

O direito de superficie é um novo direito real autbnomo, nao po-
dendo ser reduzido a categoria dos demais direitos reais limitados sobre
o imével alheio. Assim, uma vez concedido, o edificio construido ou a
plantagao feita pertencem exclusivamente ao superficidrio, enquanto o solo

continua a pertencer ao seu proprietario.

Alguns entendem que substitui a enfiteuse, j4 que o novo cddigo

acabou com a enfiteuse, mas as enfiteuses jd constituidas permanecem.

Superficie é quando o proprietdrio do terreno vazio e baldio pode
destacar a superficie deste terreno, transferindo para o superficidrio plantar

ou construir na superficie;

H4 uma diferenca entre o Cédigo Civil e o Estatuto das Cidades
com relagdo ao direito de superficie, j4 que as regras sao diferentes.
Enquanto que no CC nio se pode usar o subsolo e o espago aéreo, no
Estatuto das Cidades é permitido, além do uso da superficie, o uso do

subsolo e do espaco aéreo.

No CC, o direito de superficie é por tempo determinado, e no Esta-

tuto das Cidades, pode ser por tempo determinado ou indeterminado.

Como o Estatuto das Cidades é mais antigo que o Cédigo Civil,
alguns entendem que este revogou aquele. Na opiniao de Ricardo Lira,
ambos os diplomas convivem perfeitamente, sendo o Estatuto das Cidades
dedicado exclusivamente aos iméveis urbanos, enquanto o Cédigo Civil se

aplicard aos iméveis rurais.

Assim, temos hoje o direito de superficie regulamentado em lei

especial, que apesar de nao estar inserido no rol das hipéteses do artigo
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578 do Cédigo Civil Brasileiro, é um direito real definido por lei, go-
zando seu titular de todos os poderes, vale dizer, usar, gozar e dispor da

coisa que lhe pertence.

CONCLUSAO

Hodiernamente, o direito de propriedade estd abalizado na premissa
primeira da fun¢ao social, consagrada na atual lei Magna, norteando toda a
legisla¢ao infraconstitucional, dai advindo as atuais conotagoes atribuidas
ao seu exercicio, seja na qualidade de proprietdrio, seja na qualidade de
adquirente, com reflexos significativos e determinantes quando relativos

ao direito de vizinhanca. #



