#DA PROPRIEDADE - Parte | (da propriedade
em geral)#

1 — CONCEITO, ELEMENTOS, ABRANGENCIA E FRUTOS

1.1 - Conceito

O direito de propriedade é conceituado legalmente no caput do art. 1.228 do CC pelos
seus elementos intrinsecos e extrinsecos: “o proprietario tem a FACULDADE de usar, gozar
e dispor da coisa, e o DIRIETO de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha”.

Obs. O CC é norma geral. Ha leis especiais que tratam de espécies particulares
de propriedade, principalmente incorporeas, tais como direitos autorais e
patentes.

O §19 ainda coloca, ao lado das faculdades e do direito do caput, um DEVER como
elemento do direito de propriedade: exercicio em consondncia com a fungdo social
economia e ambiental.

1.2 — Elementos do caput do art. 1.228 do CC

USAR = extrair do bem aquilo que ele puder oferecer. Trata-se tanto do uso efetivo
quanto uso potencial.

Obs. o ndo uso pelo proprietdrio ou por algum possuidor é uma das causas de perda
de propriedade, conforme art. 1.276 do CC.

GOZAR = faculdade de extrair frutos e produtos da coisa.
Frutos: energias renovaveis, que sdo extraidas da coisa sem |he alterar a substancia.

Produtos: energias ndo renovaveis, que uma vez retiradas esgotam a coisa ou lhe
alteram a substancia, isto &, lhe depreciam.



DISPOR (jus abutendi) = faculdade de alienar a coisa ou lhe gravar de 6nus, gratuita
ou onerosamente, ou até destrui-lo.

Obs. lembrando-se que este poder, como qualquer outro, ndo pode ser exercido
abusivamente (art. 1228, §22 e art. 187 do CC) — ex: destruir safra de alimentos para forgar o
aumento do preco no mercado (Bezerra de Melo).

Obs2. S3o admitidas de forma excepcional a inalienabilidade e impenhorabilidade dos
bens.

REIVINDICAR - direito de trazer de volta para si — coroldrio da sequela (“jus
persequendi”). Materializado pelas acGes reivindicatorias (juizo petitorio lastreado no direito
de propriedade).

1.3 — Abrangéncia da Propriedade (art. 1229 e 1230 do CC)

Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espa ¢o aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo
podendo o proprietario opor-se a atividades que sej am realizadas, por
terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que n  &o tenha ele interesse
legitimo em impedi-las.

Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as ja  zidas, minas e demais
recursos minerais, 0s potenciais de energia hidraul ica, 0S monumentos
arqueoloégicos e outros bens referidos por leis espe ciais.

Paragrafo Unico. O proprietario do solo tem o direi to de explorar os

recursos minerais de emprego imediato na construgao civil, desde gue ndo
submetidos a transformacéo industrial, obedecido o disposto _em _lei
especial .

A pedra de toque quanto a abrangéncia da propriedade é a UTILIDADE para o
exercicio de tal direito. Isto é: uso limitado as necessidades diretas (fora isso, apenas nos
limites do art. 176 da CFRB)

N3o se tem como parametro nesse ponto a possibilidade de exploracdo econdmica,
uma vez que as riquezas do subsolo pertencem a Unido (art. 20, IX da CRFB) e o espaco



aéreo diz com a soberania nacional, ndo sendo ambos de disposi¢do do proprietario do solo
respectivo.

ROSENVALD e CHAVES observam que apesar da literalidade do CC o art. 1229, “nado é
propriedade propriamente dita que se estende sob ou sobre o solo, porém as faculdades de
uso e gozo do bem”.

Interesse legitimo = o interesse na oposi¢cdo de atos por terceiros no subsolo ou
espaco aéreo guarda relacdo de proporcao direta com a utilidade concreta para o uso da
propriedade (CHAVES e ROSENVALD).

1.4 - Frutos e Produtos (art. 1.232 do CC)

Art. 1.232. Os frutos e mais produtos da coisa pert encem, ainda quando
separados, ao seu proprietério, salvo se, por prece ito juridico especial,
couberem a outrem.

A regra geral é que o bem acessorio segue o principal. Quando separados ndo sdo mais
acessorios, mas mesmo assim os frutos e produtos ainda assim pertencerdo ao titular da
propriedade, por forga do art. 1.232 do CC.

Parte final do artigo > Ha regras especiais, como, por exemplo, no direito de

vizinhanca (art. 1.284 — frutos caidos de drvore; art. 1394 — frutos pertencem ao
usufrutuario).

2 — CARACTERISTICAS

Ha conceitos doutrindrios de propriedade quem levam em conta suas caracteristicas.
Algumas delas estdo elencadas no art. 1.232 do CC, que diz que “A propriedade presume-se
plena e exclusiva, até prova em contrario”.

DIREITO SUBJETIVO - “encerra uma situacdo juridica em que todos devem uma
prestacdo e ndo fazer ao proprietdrio, sendo dotada de coercitividade, além de passivel e
violacdo” (BEZERRA DE MELO).



ABSOLUTA - ¢é a caracteristica de ser exercivel contra todos, pois é um direito real
(diferentemente do direito obrigacional).

EXCLUSIVA (ART. 1230) = um bem sé pode ter um proprietario em um mesmo espaco
num determinado tempo.

Obs. pode-se dizer que o condominio ndo seria uma exce¢do a essa caracteristica, pois
nele cada condémino é titular de uma quota do todo, quota essa sobre a qual a propriedade
é exclusiva (art. 1314 do CC) — o que seria indivisivel o dominio (os atos e dominio), ja que a
fracdo ideal é uma abstracdo. Por isso todos podem, independente da autorizagdo dos
demais defender o todo (CHAVES e ROSENVALD).

PLENA (ART. 1230) > propriedade plena se contrapde a ideia de limitagdo aos
poderes da propriedade. Propriedade presumir-se plena significa a presungao de que nao
pende gravame sobre ela.

Obs. ndo quer dizer que ndo encontra limites. H3a limites tanto de ordem
constitucional quanto de ordem legal. Por isso o CC/02 diz que a propriedade
se presume plena e ndo “ilimitada”, como fazia o CC/16 (BEZERRA DE MELO).

Relaciona-se com a ELASTICIDADE, que ¢é a possibilidade que distensdo e contracdo de
alguns dos poderes da propriedade sem a perda da mesma. Ex: usufruto = proprietario ndo
pode usar ou gozar do bem, mas continua com a propriedade e com os demais poderes;
guando chegar a termo o usufruto a propriedade volta a ser plena para o proprietario.

COMPLEXA - traz um feixe de poderes para o proprietario (art. 1.228, caput).

PERPETUA = n3o hé limite temporal para o direito de propriedade como regra, e ndo
se extingue pelo ndo uso.

Ha hipdteses em que a propriedade pode ser limitada no tempo. S3o os casos da
propriedade resoluvel e revogével (art. 1.359 e 1.360 do CC).



3 - FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE (art. 52, XXIIl e
170, Ill ambos da CFRB e art. 1.228, §12 do CC)

Trata-se também de um elemento da propriedade, que ao impor um modo de
exercicio do direito emoldura todos os demais elementos. Assim, o que revelara a presenga
ou ndo da funcdo social € o modo e utilizacdo da coisa.

O bem continua privado, isto é, continua a atender aos interesses do proprietdrio.
Contudo esse interesse deve se compatibilizar com as expectativas sociais (funcionaliza¢do
dos institutos), impedindo o uso egoistico da propriedade que vise apenas o lucro ou a
especulagao.

Trata-se da compatibilizacdo dos interesses/poderes individuais do proprietario,
dentro de uma sociedade capitalista, com os interesses sociais de uma sociedade que
também é democratica e presa por direitos sociais e difusos.

Sendo a fungao social um principio também da ordem economia isso fica claro: a
utilidade meramente individualista da propriedade perde espaco para se adequar e também
promover uma utilidade social, inclusive no aspecto econdémico.

Exemplo de BEZERRA DE MELO: quebra de patente nos remédios genéricos (lei
9.787/99) apds o periodo de protecdo (propriedade intelectual) — bens reconhecidos como
essenciais — funcdo social da propriedade-

Para os imdveis rurais, o art. 186 da CF diz quando se considerara cumprida a fungao
social.

J4a no tocante a propriedade urbana, a matéria é regulada no art. 182, §22 da CF: “a
propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor”.

Da mesma forma o art. 39 do ECID: “A propriedade urbana cumpre sua funcdo social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de
vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as
diretrizes previstas no art. 2° desta Lei”.

Isso ndo significa que apenas se descumprird a func¢do social nessa hipétese, ja que se
trata de um conceito aberto, que tem a ver com o exercicio do direito em consonancia com
os bens e valores protegidos pela constituicdo.

O art. 182, §12 da CF estabelece as hipdteses em que é obrigatéria a elaboracdo de
um plano diretor.



Outras hipoteses de obrigatoriedade: (i) 5 hipdteses de obrigatoriedade do Plano
Diretor no art. 41, ECID; (ii) a lei 12. 587/12, que instaurou a Politica da Mobilidade Urbana,
que deverdo criar o plano de mobilidade urbana; (iii) Lei 13.089/15 (estatuto da metrdpole)
estabelece o plano e desenvolvimento urbano integrado.

ELEMENTO CONCEITUAL OU ATRIBUTO?

Ha entendimento no sentido de que a fungao social integra o conceito de propriedade.
Ou seja, seria um elemento interno do direito de propriedade, e ndo uma atribuicdao externa
— o0 encargo da fungdo social é estruturante do direito de propriedade, interno a ela.

Resumindo em uma frase: o verbo é ser, e ndo ter (“propriedade é funcao social, e ndo
tem funcdo social”).

Do contrdrio seriamos obrigados a reconhecer que algumas propriedades ndo tém
funcdo social (ORLANDO GOMES).

Alguns autores entendem que essa visao retiraria o carater individual da propriedade,
mas € possivel compatibilizar como vimos. Alids, essa compatibilizacdo é do préprio
conteudo da funcdo social da propriedade — se assim ndo o fosse, ndo faria diferenca se
indagar se é integrante do conceito ou qualidade.

Hd interpreta¢do da DPESP nesse sentido, sendo que ndo ha mais propriedade onde
ndo houver exercicio em consondncia com a fungdo social. Propriedade ndo existe mais,
porque todo direito é também social, ou tem uma dimensdo e exercicio social.

Assim, sé existiria o direito de propriedade naquela exercida com funcdo social —
motivo pelo qual careceria de protegdo aquele que assim nao a exerce em face daquele que
destina utilidade social.

4 — ABUSO DO DIRIETO DE PROPRIEDADE (art. 1.228,
§29)

§ 2°Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario gualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela int  encdo de prejudicar
outrem.

Trata-se de disposicdo vinculada direta e proporcionalmente com a nog¢do de funcdo
social da propriedade e com a clausula geral da boa-fé objetiva.



Ainda que a propriedade seja um direito, nenhum direito pode ser exercido de
maneira absolutamente livre, sem observar parametros (tais como o de uma democracia
social, valores ambientais, etc.).

Assim no exercicio do direito de propriedade, além das previsdes especificas da funcao
social econ6mica e ambiental, ha também de se observar (como em todo e qualquer direito)
o limite do exercicio ndo abusivo do direito (art. 187 do CC), considerados atos ilicitos.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou
social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.

O §29 do art. 1228 do CC da maior concretude no tocante ao direito de propriedade ao
que seria o exercicio abusivo desse direito. Contudo, tratando-se a boa-fé objetiva e a
fungdo social da propriedade de conceitos abertos, nao ha um rol taxativo dessas situagdes
- portanto, descumprida a fungdo social, tem-se o abuso de direito.

Sistematicamente, pode-se dizer que o abuso do direito de propriedade pelo Cédigo
Civil ocorre em duas situacdes: (a) descumprimento da fungdo social; (b) uso para prejudicar
outrem (que é uma forma de descumprir a funcdo social).

A diferenca é que na segunda hipotese, caso haja realmente prejuizo a outrem, cabera
indenizacdo (art. 187 do CC — responsabilidade aquiliana).

Na CFRB e em leis especiais ha previsdes de SANCOES para o descumprimento dessa
funcdo social. Exemplo: art. 182, §42 e art. 184, ambos da CFRB; art. 52 a 82 do ECID.

Além do estabelecimento de san¢bes, ha também normas que promovem o uso da
propriedade com fungdo social (art. 184/191 da CF).

Obs. Os prazos reduzidos das modalidades ordinaria e extraordindria de usucapido,
bem como os prazos diferenciados nas modalidades especiais desse modo de aquisicao,
revelam o prestigio da funcdo social da posse e da propriedade — de um lado como perda da
propriedade, e de outro como modalidade de aquisi¢ao origindria.

5 — EXPROPRIACAO PRIVADA (art. 1.228, §§42 e 52 do
cC)

Trata-se de uma forma de perda da propriedade, ao lado das intervengdes do Estado
na propriedade (§32 do art. 1.228 do CC).



Ha wvarias nomenclaturas, como desapropriacdo privada judicial, alienacdo
compulséria, e outras. TARTUCE usa a expressdo género “expropriacdo” pelo bindmio posse-
trabalho.

Diz o CC:

§ 42 O proprietario também pode ser privado da coisa se 0 imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse in interrupta e de
boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel num  ero de pessoas,
e estas nela houverem realizado, em conjunto ou sep aradamente,
obras e servicos considerados pelo juiz de intefess e social e
econdmico relevante.

§ 52No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixard a justa
indenizacao devida ao proprietario; pago o preco, v aler4 a sentenca
como titulo para o reqistro do imével em nome dos p ossuidores .

FUNCAO SOCIAL: Trata-se, novamente, de um prestigio da funcdo social da posse, com
imposicdo de drastica consequéncia ao proprietario desidioso.

O interesse social e econdmico relevante, novamente, € um conceito juridico
indeterminado, a ser concretizado pelo juiz no caso concreto. Poderd ser pela promocdo da
moradia, trabalho, educacdo, ou qualquer outro direito relevante socialmente ou
economicamente (estando ou ndo no rol do art. 62 da CF).

Obs. nesse ponto importante distinguir interesse social de interesse do Poder Publico.
O primeiro é aquele interesse social, isto é, valores importantes para a sociedade.

INCONSTITUCIONALIDADE?

Ha parcela da doutrina que entende inconstitucional esse artigo por subtrair o direito
de propriedade, e por estimular invasGes urbanas.

O Enunciado 82 é pela constitucionalidade da norma. BEZERRA DE MELO, ROSENVALD
e CHAVES também o sdo, por considerarem que a norma trata de ocupacdes ja consolidadas
que ddo destinacdo social e econémica relevante a coisa, a justificar a privacdo da
propriedade.



DIFERENCA PARA A USUCAPIAQ ESPECIAL COLETIVA DO ART. 10 ECID:

USUCAPIAO ESPECIAL
URBANA COLETIVA

EXPROPRIACAO JUDICIAL

Quanto a natureza do
imovel

S6 pode ocorrer na aera
urbana, ou seja, apenas
imoéveis urbanos.

E possivel falarmos tanto
em darea urbana quanto
rural.

Quanto ao limite mdximo
da érea individual

A area individual de cada
grupo familiar devera
respeitar a metragem
maxima constitucional de
até 250 m2.

N3o existe metragem
maxima da area ocupada
por cada grupo familiar.
E possivel ter incidéncia
em area rural.

Quanto a onerosidade

Aquisicao gratuita.

Sempre ocorrera mediante
indenizacao.

Quanto ao requisito
moradia

E um requisito
imprescindivel.

O requisito moradia pode
ou nao estar presente.

O art. 1.228,849,CC-o0
requisito é a posse social
através de obras e servigos
de interesse social que o
juiz assim repute.

Quanto a hipossuficiéncia
econémica

O art. 10, ECID
expressamente direciona
esta norma em prol dos
possuidores
hipossuficientes.

Pode contemplar tanto o
grupo de possuidores
hipossuficientes, como
também o grupo de
possuidores ndo
hipossuficientes.

Quanto a boa-fé da posse

Ndo exige boa-fé na posse.

Posse tem que ser de boa-
fé*.

Bens publicos

Ha vedacdo constitucional
publicos (art. 183, §3%e
191) e legal (art. 102 do
CC) a usucapido de bens +
sumula 340 do STF.

Possibilidade* - ndo se
trata de usucapiao.

ITENS EM COMUM

Sao dois:
a) Posse de 5 anos;

b) Coletividade da posse.




Obs. A boa-fé aqui ndo é a mesma do art. 1.201 do CC (ENUNCIADO 309 do CJF).
TARTUCE explica que ndo se trata no §42 do art. 1.228 da boa-fé subjetiva, isto é, daquela
que leva em conta a intencdo (o estado psiquico do agente), mas sim da boa-fé objetiva, que
tem a ver com o comportamento dos possuidores.

INDENIZAGAO:

A indenizacdo é condicdo para a aquisicdo da propriedade pelos possuidores — ha
condicionamento do registro da senten¢a como titulo ao pagamento (ENUNCIADO 241 do
CJF).

Além disso, como visto, ndo hd pressuposto da populagdo ocupante ser de baixa
renda.

Assim, os enunciados 84 e 308 da CJF sugerem a seguinte solucdo: (i) os proprios
possuidores, quando alegarem essa defesa na ac¢do reivindicatéria, deverdo arcar com a
indenizacdo; (ii) mas podera ser suportada pela Administracdao Publica no contexto de
politicas publicas de reforma urbana ou agraria, em se tratando de possuidores e baixa
renda, desde que havendo sua intervengao processual.

OBS: ENUNCIADO 311 da CJF: “caso ndo seja pago o preco fixado para a
desapropriagdao judicial, e ultrapassado o prazo prescricional para se exigir o crédito
correspondente, estara autorizada a expedicdo e mandado para registro da propriedade em
favor dos possuidores”.

OBS2: apesar de o pagamento ser requisito para a transferéncia da propriedade, o nao
pagamento ndo gera a desprotecdo no campo possessorio (BEZERRA DE MELQ).

JUIZO PETITOTIO OU POSSESSORIO: ENUNCIADO 310 DA CIF: “interpreta-se
extensivamente a expressdo ‘imoével reivindicado’ (art. 1.228, §49), abrangendo tanto as
pretensdes no juizo petitdrio quanto no juizo possessorio”.

Via de Agdo: CHAVES e ROSENVAL e BEZERRA DE MELO entendem que apesar da
redacdo do art. 1.228, §42 fazer parecer que seria possivel apenas manejar essa alegacao por
via de excecdo/defesa (expressdao “imovel reivindicado”), pode-se admitir o ajuizamento de
acao de expropriacdo judicial. Isso porque trata-se de tutelar a comunidade que deu
destinagao social relevante no direito fundamental de acesso a propriedade — ndo se poderia
limitar essa hipdtese apenas a via de excecdo. Esse entendimento é encampado também
pelo ENUNCIADO 496 do CJF.



BENS PUBLICOS: como n3o se trata de usucapido ndo incidem as restricdes dela aqui —
normas restritivas devem ser interpretadas restritivamente.

O art. 1228, 8§42 visa promover a fungdo social da propriedade, que também é oponivel
ao Poder Publico (art. 52, XXIlIl e art. 170, Il da CFRB) = assim, os bens dominicais
(desafetados ao interesse publico) poderiam ser objeto dessa expropriacdo privada
(BEZERRA DE MELO).

No mesmo sentido, pela possibilidade da expropriacao privada dos bens dominicais, o
ENUNCIADO 304 do CJF.

6 — LIMITES DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Como visto acima, a propriedade n3o é tida mais por “ilimitada”, como dizia o CC/16,
mas sim plena. Significa deixar clara a maxima repetida de que nenhum direito é ilimitado.

As limitagdes podem ser de ordem constitucional, infraconstitucional ou até mesmo
convencional.

Na CF encontra-se, por exemplo, além da fungdo social (art. 52, XXIIl): desapropriagdo
por utilidade publica ou interesse social (art. 52, XXIV); requisi¢do administrativa (art. 59,
XXV); politica urbana e agraria (art. 182 e 184).

Infraconstitucional ha o direito de vizinhanga, por exemplo, no CC e as normas o
Estatuto da Cidade.

Convencionalmente, as cldusulas de inalienabilidade, incomunicabilidade e
impenhorabilidade — hipdteses mais tratadas no direito de sucessdes e de familia.

7 — DA DESCOBERTA (art. 1.233/1.237)

O art. 1.233 do CC trata da coisa perdida (res desperdita) — esta obriga o descobridor a
devolugdo, pela qual terd o direito a uma recompensa, nos termos do art. 1.234 do CC, se o
dono ndo preferir abandona-la.

OBS: a coisa perdida ndo se confunde com a coisa abandonada (res derelicta)
nem com as coisas sem dono ou coisas de ninguém (res nullius).



Quando ha perda, o bem sai da esfera de protecdo da pessoa
independentemente da sua vontade. O abandono se da pela vontade do antigo
dono ou possuidor.

As coisas abandonadas, quando modveis, sdo possiveis de aquisicdo pela
ocupacdo (art. 1.263 do CC), respeitadas regras especiais, como as do Direito
Ambiental, regime juridico o achado de tesouro e etc. Ja o abandono é modo
de perda da propriedade, tratado mais a frente (art. 1276).

Quando se tratar de coisa achada ha obrigacdo de se dar conhecimento a autoridade
competente para que se tente buscar o dono (art. 1236 do CC). Isso tendo em vista o delito
da apropriacdo indébita de coisa achada (art. 169, inc. Il do CP) — mais um trago importante
na distincdo da coisa achada para a coisa sem dono ou coisa abandonada.

Obs. Essa obrigacdo de restituicdo independe da vontade do descobridor ou de
um evento natural. Também ndo se origina de um ato ilicito. Por isso sua
natureza é e ato-fato juridico.

O legislador estabeleceu parametros objetivos a serem levados em conta para a
fixacdo do valor da recompensa (art. 1.234 paragrafo Unico).

Quanto a responsabilidade civil do descobridor — sé incidira se agir com dolo (art. 1235
do CC).

O art. 1.237 do CC estabelece o que se chama de vacédncia “pro rem” — passado 60 dias
da divulgacdo da descoberta sem que se apresente o dono ou possuidor legitimo, a
descoberta de coisa perdida se transforma em descoberta de coisa de ninguém.

O bem ird a hasta publica e, deduzidas as despesas com a recompensa, O
remanescente pertencera ao Municipio onde a coisa foi achada.

Se o valor for pequeno, o Municipio pode abandonar o bem em favor do descobridor.



