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O Direito de Propriedade
sempre sofreu limitagGes( restrigdes),
assim, o seu carater absoluto e intangi-
vel sempre deve ser encarado em har-
monia com as mitigacSes impostas
pela legislagao de cada pais. Para con-
firmar o que foi dito acima, abordare-
mos na primeira parte deste trabalho
as limitagdes ao Direito de Proprieda-
de no Direito Romano, algumas consi-
deragGes no Direito Francés Pos- Revo-
lucdo Francesa, as limitacGes ao Direi-
to de Propriedade presentes na nossa
legislagdo e , por dltimo, na segunda
parte a nossa conclusdo sobre o as-
sunto.

PARTE I

No Direito Romano as limita-
¢des de interesse ptiblico sdo, entre ou-
tras, as seguintes, citadas a titulo exem-
plificativo: o proprietario de um terre-
no ribeirinho deve tolerar o uso publi-
co da margem, a manutengio de estra-
das marginais ao terreno fica a cargo
do proprietario, e h4 varias proibicdes
de demoli¢do de prédios sem autoriza-
¢do administrativa estabelecidas no
periodo imperial. No século IV d.C,
uma Constituicdo Imperial concedeu
ao descobridor de jazida o direito de
explorar a mina em terreno alheio me-
diante indeniza¢do a ser paga ao pro-
prietario. Com relacdo as limita¢Ges de
interesse particular podemos citar,
por exemplo, os frutos caidos no ter-
reno vizinho que continuam de pro-
priedade do dono da arvore. O vizi-
nho tem de tolerar que este os recolha
dia sim, dia ndo e o vizinho deve su-
portar a inclinacdo dos ramos numa
altura superior a 15 pés, podendo,
entretanto, corta-los até essa altura.
O fluxo normal das aguas pluviais
deve ser suportado também.

Analisando as limitacdes ao
Direito de Propriedade no Periodo Pés
Revolugdo Francesa, podemos citar,
como exemplo, o Cédigo de Napoledo
de 1806-1807 que, mesmo sendo um
Cédigo fruto de uma Revolugdo Libe-
ral Burguesa, ja proibia o abuso do
Direito de Propriedade em seus dis-
positivos.

Para falarmos do nosso Direi-
to vigente, é necessario estabelecer uma
divisdo entre as limitacSes de carater
publico e as limitagbes de carater pri-

vado ao Direito de Propriedade tendo
em vista a complexidade do assunto e
a riqueza de detalhes.

' Dentre as limi-
tacdes de Carater Publico destacamos
as limita¢des de Direito Constitucio-
nal/ Direito Administrativo, as limita-
¢des de Direito Eleitoral, as limitagées
de Natureza Militar e as limitacdes de
Direito Penal:

a) LimitacGes de Direito
Constitucional/ Direito Administrativo

A Constituicdo Federal de 1988
garante a propriedade privada ( art.5°
“caput”; art.5°, XXII e art.170,1I), porém,
€ necessario que a propriedade cum-
pra a sua
Funcao Social
(art.5°, XXII e
art.170, III).
Assim, a pro-
priedade ur-
bana cumpre
sua funcido
social quan-
do atende as

viamente aprovada pelo Senado Fe-
deral, no caso de area urbana nio edi-
ficada, subutilizada ou n&o utiliza-
da (Constitui¢do, 1988, art.182,) e de
pagamento em titulos da divida agra-
ria, no caso de reforma agréria, por
interesse social (Constitui¢do, 1988,
art.184).

Por ultimo, destacamos a re-
quisic¢do ( no caso de iminente perigo
ptblico, a autoridade competente po-
dera usar de propriedade particular,
assegurada ao proprietario indeniza-
¢ao ulterior, se houver dano) , as limi-
tagbes administrativas e as serviddes
administrativas nas primeiras (limi-
tagdes) alcanga-se toda uma categoria
abstrata de bens, ou , pelo menos to-
dos os que se encontrem
em uma situacdo ou
condi¢do abstratamen-
te determinada, en-
quanto nas segundas
(serviddes) atingem-se
bens concreta e especi-
ficamente determina-
dos; nas serviddes ad-
ministrativas ha um

exigéncias { NSpPLrarni onus real - ao contrario
fundamen- . =~ = . . das limitacdes - de tal
tais de orde- ~ mno criterio da modo que o bem grava-

nag¢io da ci-
dade expres-
sas no Plano
Diretor. Ja a
propriedade
rural cumpre a sua fungao social quan-
do cumpre simultaneamente os seguin-
tes requisitos: aproveitamento racional
e adequado, utilizagdo adequada dos
recursos naturais disponiveis e preser-
vagdao do meio ambiente, observancia
das disposi¢des que regulam as rela-
¢bes de trabalho e exploragio que fa-
vorega o bem estar dos proprietérios e
dos trabalhadores.

Uma outra limitagdo que po-
demos citar é a desapropriagio, que
corresponde a transferéncia compulsé-
ria da propriedade particular( ou pu-
blica de entidade de grau inferior para
a superior) para o Poder Publico ou
seus delegados, por utilidade ou neces-
sidade ptblica ou , ainda, por interes-
se social, mediante prévia e justa inde-
nizacdo em dinheiro (Constituicéo,
1988, art.5°, XXIV), salvo as excecdes
constitucionais de pagamento em titu-
los da divida ptblica de emissdo pre-

predomindncia do
interesse piiblico”

do fica em um estado de
especial sujeicdo & uti-
lidade ptublica, propor-
cionando um desfrute
direto, parcial, do pré-
prio bem (singularmente fruivel pela
Administracdo ou pela coletividade
em geral) ; nas serviddes, ha um pati,
isto é, uma obrigagéo de suportar, en-
quanto nas limita¢gdes um non facere,
isto é, uma obrigag¢ao de nao fazer; ou-
trossim, se tanto limita¢ées adminis-
trativas quanto serviddes podem se
originar diretamente da lei, toda vez
que uma propriedade sofrer restri¢des
em decorréncia de ato concreto da Ad-
ministracgao, isto é, de injun¢do decor-
rente de seu jus imperii, estar-se-a di-
ante de uma servidao.

b) Limitac¢des das Leis Eleitorais

O Cédigo Eleitoral aponta em
um dos seus dispositivos que a pro-
priedade particular deve ser cedida
obrigatéria e gratuitamente para o
funcionamento das mesas receptoras,
nos dias de eleicdo. A desobediéncia
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constituira infracdo eleitoral.

c) Limitagoes de Natureza
Militar

Dentre as mais im-
portantes, destacamos o De-
creto - Lei 5.130/1966, que
dispde sobre as zonas indis-
pensaveis a defesa do pais
e da outras providéncias e
o Decreto - Lei 6.430/1944,
que prové sobre transagoes
de terras particulares na
faixa de cento e cinqiienta
quilémetros ao longo da
fronteira do territério naci-
onal, bem como sobre alie-
nac¢des, transferéncias por
enfiteuse, anticrese, usufru-
to e transferéncia de posse,
que s6 serdo permitidos a
estrangeiros, desde que a
sua area ndo ultrapasse de
dois mil hectares.

d) Limitaces de Direito
Penal

O principal exemplo é o con-
fisco ( perda de bens do particular em
favor do Estado). O confisco permiti-
do pelo Cédigo Penal nao incide so-
bre bens particulares do sujeito, mas
sim sobre instrumentos e produto-do
crime. Cuida-se de um meio median-
te o qual o Estado procura impedir
que instrumentos idoneos para delin-
qliir caiam em maos de certos sujei-
tos, ou que o produto do crime enri-
queca o patriménio do delinqiiente.
S6 é permitido em relagdo aos crimes,
sendo inadmissivel na contravengao.

J4 as limitagbes de carater
privado sdo numerosas e, dentre as
principais, destacamos as seguintes :
as relacdes de vizinhanga e as servi-
does prediais.

a) Relagdes de Vizinhanga

Sio o complexo de direito e
obrigacdes reciprocas que regulam o
direito da propriedade imével entre
os vizinhos. O nosso Codigo Civil tra-
ta do assunto nos arts. 554 a 588, sob
diversas rubricas ( limites entre pré-
dios; direito de tapagem; arvores li-
mitrofes; passagem forcada; aguas;
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direito de construir e uso nocivo da
propriedade).

b) Servidao Predial

E a relacdo juridica real por meio
da qual o proprietario vincula seu imo-
vel, dito serviente, a prestar certa utili-
dade a outro prédio, dito dominante,
pertencente a dono distinto, obrigan-
do-se, em conseqiiéncia, a ndo praticar
determinados atos dominiais no pre-
dio serviente ou a ndo impedir que nes-
te o proprietario do imével dominante
pratique atos de extragdo da utilidade
que lhe foi concedida. Dentre as prin-
cipais caracteristicas das Servidoes,
podemos apontar as seguintes: a servi-
dao é uma relagdo entre dois prédios
distintos ( de um lado, temos o prédio
serviente, que sofre as restricdes em
beneficio do outro, chamado dominan-
te); os prédios devem pertencer a do-
nos diversos, pois, se forem do mesmo
proprietario, este simplesmente usara
0 que é seu, sem que se estabeleca uma
serviddo; nas serviddes, serve a coisa e
n3o o dono. Este nada tem a fazer. Sua
obrigagdo ndo consiste em um facere,
mas apenas em uma absten¢do ou no
dever de suportar o exercicio da servi-

dao, pois em razao dela per-
de ele alguns dos seus direi-
tos dominiais, como dispde
o art.695 do Cédigo Civil; a
serviddo ndo se presume
(CC, art.696); a servidao é
inalienavel; a servidao é di-
reito real, acessorio, de dura-
cdo indefinida e indivisivel.
Real, porque incide direta-
mente sobre bens imoéveis,
embora alheios, estda munida
de seqiiela e agdo real e é opo-
nivel “erga omnes”. Acesso-
rio, porque dependente do di-
reito de propriedade. Acom-
panha os prédios quando
alienados. De duracdo inde-
finida, porque perde sua ca-
racteristica quando estabele-
cida por tempo limitado.
Dura indefinidamente, en-
quanto ndo extinta por algu-
ma causa legal, ainda que os
prédios passem a outros do-
nos. Por isso, costuma-se di-
zer que a serviddo é perpé-
tua. Indivisivel, porque nao
se desdobra em caso de divisdo do pré-
dio dominante ou do serviente. S0
pode ser reclamada como um todo,
ainda que o prédio dominante venha
a pertencer a diversas pessoas (CC,
art.707).

PARTE II - CONCLUSAO

O direito de propriedade sofre
limitacdes decorrentes da lei, dos
principios gerais do direito e da pro-
pria vontade do proprietario. Confor-
me seja a fonte de tais limitagdes, o
proprietario é sacrificado em toda a
sua extensdo do seu dominio, em al-
gumas de suas faculdades, contra a
sua vontade ou voluntariamente, no
interesse da coletividade, no préprio,
ou no de terceiro.

Das limitagdes legais ao direi-
to de propriedade, salientam-se, pela
crescente importancia, as que se inspi-
ram no critério da predominancia do
interesse publico. Nada tém de novo,
apenas s30 mais numerosas, mas sem-
pre existiram. Até os Codigos que defi-
niram a propriedade em termos abso-
lutos ndo esqueceram de ressalvar que
o poder de dispor das coisas devia su-
jeitar-se as restri¢des legais. No direito
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moderno, o primado do interesse ptu-
blico ganhou énfase, influindo no proé-
prio conceito de propriedade. As limi-
tacSes fundadas nessa supremacia
aplicam-se dia-a-dia, alargando-se o
conceito de interesse ptblico a ponto
de se confundi-lo com o interesse cole-
tivo no mais amplo sentido da locug&o.
Considerando-se érgdo desse interes-
se, o Estado adota medidas restritivas
ao direito de propriedade que dimi-
nuem sensivelmente o 4mbito de suas
virtualidades burguesas.

Por outro lado, alguns princi-
pios gerais de direito, como os da igual-
dade das propriedades e da repressdo
ao abuso de direito, sdo aplicados com
tal amplitude que o direito do proprie-
tario neles encontra limitacdo cada vez
mais enérgica. Tantas e tais tém sido as
restricdes ao direito de propriedade,
no seu conteddo e no seu exercicio, que
estd abalada sua prépria condigdo tra-
dicional de Direito Privado.

Com essa concepgdo é que o
intérprete tem de compreender as nor-
mas constitucionais que fundamentam
o regime juridico da propriedade e sua
garantia enquanto sua fungédo social,
implicando uma transformacéo desti-
nada a incidir, seja sobre o fundamen-

to mesmo da atribuigdo dos poderes ao
proprietario, seja, mais concretamente,
sobre o0 modo em que o conteado do
direito vem positivamente determina-
do; assim é que a fungao social mesma
acaba por posicionar-se como elemen-
to qualificante da situagdo juridica con-
siderada, manifestando-se, conforme
as hipéteses, seja como condicdo de
exercicio de faculdades atribuidas, seja
como obrigacdo de exercitar determi-
nadas faculdades de acordo com mo-
dalidades preestabelecidas. Enfim, a
fungdo social se manifesta na prépria
configuragdo estrutural do direito de
propriedade, pondo-se concretamente
como elemento qualificante na prede-
terminacdo dos modos de aquisigéo,
gozo e utilizagdo dos bens.

Mas é certo que o principio da
fungdo social ndo autoriza a suprimir,
por via legislativa, a institui¢do da pro-
priedade privada. Contudo, parece-nos
que pode fundamentar até mesmo a
socializagdo de algum tipo de proprie-
dade, em que precisamente isso se tor-
ne necessério a realizacdo do princi-
pio que pde acima do interesse indivi-
dual. Por isso é que se conclui que o
direito de propriedade ndo pode mais
ser tido como um direito individual. A

insercdo do principio da fungdo, sem
impedir a existéncia da instituigdo,
modifica sua natureza.
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