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1 - Introducao

O Tema, que ora colocamos em debate, € deveras polémico, no tanto por sua previsio
na orbita dos ordenamentos, mas, sobretudo, pela posicio daqueles que com ele se preo-
cupdranmn.

Na verdade, sentiu-se uma notéria evolugiio da propriedade e dos direitos a ela ineren-
tes frente ao direito de construir, passando nossas digressoes, pela sempre propicia evolu-
¢do historica mundial.

Desde a antigiiidade até os dias atuais, as gldrias, certamente, devem recair mais
contemporaneamente, na socializacio do direito de propriedade, com o ingresso nas le-
gislacdes, da figura da funcdo social da propriedade.

E este instituto, responsdvel pela invocagio da responsabilidade do poder estatal, cum-
prindo, com toda convicgdo, o seu papel de garantidor e regulador das questdes sociais.

Avocamos o ordenamento comparado como forma de justificar e enriquecer nossa and-
lise, possibilitando-nos, sobretudo, concluir pela grande dificuldade existente ndo s6 no
nosso pais, mas, também, nos outros paises que aqui estudamos, em separar o direito de
construir do direito de propriedade.

Aquele que detém o dominio, quer ter uma margem grande de garantia, de que poderd
usar todos os poderes inerentes a sua propriedade — inclusive o de construir.

Enfim, esta ¢ uma questdo muito mais do que individualista ou socioldgica, € cultural.
Faz parte do ser humano a vontade de ter como seu. Intimamente, sem sombra de divida,
¢ um direito absoluto do homem, € fundamental; apesar de, ao ser colocado encontrar li-
mitagdes.

2 - Urbanistica e urbanizacao: Nogoes

A palavra Urbanistica vem do latim urbs, representando um conceito estritamente li-
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gado a cidade e ao assentamento humano que estd vem sofrendo.

Deste ponto de partida inicia-se um longo caminho onde uma séric de fatos resguar-
dam diferentes atividades humanas, que se traduzem em esferas de interesse cientifico.
Estas vio da sociologia 2 economia, da geografia & demografia. ligada esta tiltima, as (éc-
nicas da planificac@o urbanistica e das construgdes.

Algumas destas disciplinas — juntas no mesmo complexo — colocaram limites, ndo so-
mente as atividades dos cidadiios, mas A propria comunidade a que estes pertenciam, esta-
belecendo uma normatizaciio juridica e regulando a esfera de atuagio de todos. Deste
processo nasceu o direito urbanistico.

A necessidade primordial da ordem surgiu com a primeira afirmagéo da vida associada
e da necessidade de uma disciplina organizativa da sociedade, trazendo exigéncias sem-
pre mais imperiosas, i medida que a civilizagido foi avancando.

A existéncia de uma comunidade tornou-se imprescindivel: cresceu passo a passo com
o aumento das dimensoes do espago no qual a mesma vivia ¢ operava e, nessa medida
mesma, o Estado tomou forma e consisténcia.

Na base dos conceitos de ordem e de disciplina estdo as idéias dos homens dedicados
a estes problemas — em especial, daqueles que, vivem numa época muito remota para
tendéncias pré-concebidas e, a0 mesmo tempo, numa época de civilidade suficiente para
uma formagio cultural.

Em todos os tempos, todavia, as idéias sio influenciadas pelas condigdes de vida da
coletividade, procurando-se remediar as deficiéncias da vida coletiva, no sentido mais
completo da sociabilidade: familiar, religiosa, econdmica e cultural.

Nesse passo, conclui-se que, o sentido de construgio (arquitetura) nio se confunde com
o de organizagio e disciplina das construgdes (urbanistica).

A arquitetura tem por objetivo erigir casas, monumentos, templos, que atestam nos
séculos todo seu potencial.

A Urbanistica, por seu turno, nio ¢, de fato, somente a soma dos monumentos e das
casas ( produto arquitetonico), mas ¢ a visdo unitdria e bisonha da vida da comunidade,
que ndo ¢ feita somente de construgdes, mas também, de implantagao de espacos tteis, de
conceitos organicamente harmdnicos, coadunando-se com as exigéncias dos particulares,
em concordancia com a comunidade inteira.

A expansio da atividade estatal no mundo moderno ¢, de fato, tipica da época contem-
porinea ¢, somente nesta expansio, ¢ possivel encontrar a for¢a necesséria para vencer a
resisténcia individual — que deve subtrair-se aos limites e aos vinculos impostos pela vida
social.

A evolugiio da Urbanistica é, sem sombra de diivida, em termos cientificos, um feno-
meno moderno, ligado a época histérica contempordnea porque tem origens, diretamente
ligadas, ao tipo de civilizagio em que vivemos.

Os fatores econdmicos e com esses, 08 sociais — que sdo premissa da urbanistica —e os
fatores técnicos — que sdio 0 momento de atuagdo, — devem encontrar em uma disciplina
juridica, o guia e os limites da respectiva esfera de acdo.
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A esta exigéncia sobrevém um complexo de normas legislativas, que, nos varios seto-
res conhecidos pela disciplina da urbanistica, tomaram forma, a principio, de modo incer-
to e fragmentado e, depois. de forma mais imanente.

Surge, assim, com origens na urbanistica, o Direito Urbanistico, com seu arcabougo
legislativo, amparando relacoes que, até entdo, eram reguladas somente, pelas necessida-
des sociais em prol das necessidades individuais.

A urbanizagdo, todavia, é um fendmeno social que afeta todos os paises, por razoes
diferentes, tanto as sociedades industriais como os paises em vias de desenvolvimento.

Para o mestre José Afonso da Silva,"emprega-se o termo urbanizacdo para designar o
processo pelo qual a populagiio urbana cresce em proporgdo superior a populacdo rural.
Nio se trata de mero crescimento das cidades, mas de um fendmeno de concentragio ur-
bana”.'

Os fatores que podem ocasionar uma crescente urbanizagdo sio vdrios, indo dos fend-
menos demogrificos decorrentes de calamidades publicas, destruicdo de cidades em de-
corréncia de guerras até fatores econdmicos: abandono de zonas rurais em busca de cres-
cimento econémico, modificacdo nos hdbitos de conforto e mudanga em comportamentos
sociais.

O que se nota, € uma dispersiio da urbanizagdo, com a ocupagio de zonas urbanas pe-
riféricas e zonas sensiveis das encostas dos morros e proximas a mananciais (fendmeno
das residéncias secunddrias).

A crescente urbanizagiio provoca a necessidade de se encontrar terrenos e espacos tteis
para a construgiio de equipamentos coletivos indispensdveis (como dreas verdes e dreas
de lazer). Desta forma, a intervengdo estatal € vista como imprescindivel para a ordena-
¢do dos espagos potencialmente habitdveis e urbanizdveis.

3 - Origem e evolucao da propriedade e do
direito de propriedade

A nogiio de propriedade nasceu do sentimento e da necessidade humana de se apropri-
ar, materialmente, dos bens indispensidveis a satisfaglio de suas necessidades vitais e de
outros interesses.

Pode-se dizer que, a principio, a propriedade surgiu dentro de um contexto coletivo,
transformando-se em individual (privada), e, por fim, voltando a assumir contornos de
coletiva.

Entre os povos ndmades a propriedade era de todos; dividida entre os que, juntos, habita-
vam. Apds, caracterizou-se por pertencer as familias, representada esta, pelo chefe (patri-
arca).

" In Direito Urbanistico Brasileiro, Sao Paulo, RT, 1991. p.9.
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A propriedade de feudal passou a individual, conservando por muito tempo a nogao de
ser livre.

Contudo, segundo Planiol, foi em Roma antiga — no comego de sua histéria e no fim do
Império e, mais tarde, a partir da Revolugio de 17897 - que a propriedade plena e tnica
existiu.

O direito de propriedade &, por seu turno, imemorial, remontando aos primérdios da
histdria humana. Os mais antigos cédigos legislativos da humanidade — Cddigo de
Hamurabi, Cédigo de Manu, Decdlogo, Lei das XII Tabuas — jd previam regras de prote-
¢io a propriedade.

Na Idade Média, o feudalismo ocasionou o desmembramento das prerrogativas ineren-
tes & propriedade, e era o poder de alguns que ditava as regras vilidas para os proprietdri-
0s. Os direitos tdo defendidos pelos romanos , existiam mas niio eram colocados em pré-
tica.

A especulagio da propriedade voltou a ser necessdria, no final da Idade Média, princi-
palmente, pelo ressurgimento das trocas e do coméreio. O capital floresceu e as ativida-
des comerciais se intensificaram.

O primeiro grande passo em matéria de garantia da propriedade, foi a sua previsio, no
art. 17 da Declaracfio dos Direitos do Homem e do Cidadio — documento proveniente da
Revolugio Francesa. E o texto do citado artigo, in litteris: *Como a propriedade é um
direito invioldvel e sagrado, ninguém dela pode ser privado a ndo ser quando a necessida-
de puiblica legalmente comprovada o exigir evidentemente e sob condigiio de justa e pré-
via indenizacio.”

Diante do texto acima transcrilo, importante frisar que, nem mesmo os defensores do
liberalismo acreditavam em direitos ilimitados sobre a propriedade.

Na verdade, o poder estatal de intervengiio — desapropriando em casos de evidente
necessidade e com prévia indenizaciio — ndo chegou a ser negado nem afastado.

Sob a vigéncia do Estado liberal a propriedade era considerada, de um lado, um insti-
tuto juridico unitério, ndo influenciado por caracteres de situagdes externas ou da sua fun-
¢ilo econdmico-social; de outro lado, era um direito absoluto.

O préprio art. 2° da Declaragio dos Direitos do Homem e do Cidaddo arrolava a pro-
priedade entre os direitos inatos e imprescritiveis do homem, ao lado da liberdade, da
seguranga e da resisténcia a opressao.

A propriedade assim, no Estado liberal, era prevista nas constituigdes, entre os direitos
da pessoa.

A reconstruciio do direito e do instituto da propriedade entrou em crise, nos seus fun-
damentos ideoldgicos, com a consolidagio do Estado social. Deixou ela de ser menciona-
da entre os direitos do homem.

2Cf José Caeeiro da Matta, O Direito de Propriedade e a Utilidade Publica, J.Ribeiro dos Santos, Ed.
Rio, 1906, pp. 12-20.
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Fundada na ordem econdmica individualizada a propriedade passou a ser vista sob um
sentido social. A relagiio que antes existia, entre 0 bem ¢ 0 homem, ¢ modificada. Entre a
vontade do particular ¢ os bens se interpde a vontade do legislador e da Administragdo
Piblica.

Para determinar a destina¢do econdmica de um bem, ndo ¢ mais decisiva a vontade
privada, passando esta a se condicionar pela vontade piblica, manifestada pelos poderes
ptiblicos.

Estas ponderagoes se aplicam 2 grande maioria dos paises europeus. Desta forma, nos
deteremos, neste estudo, ao sistema italiano e espanhol por guardarem grande proximida-
de com o nosso ordenamento.

Em relagdo & Itdlia, nos socorremos de um autor chamado Nicola Assini. Diz ele que
“basta comparar ao art. 29 do Estatuto Albertino — que reza “toda propricdade, sem ne-
nhuma exceciio, ¢ invioldvel”, com a regra do art. 42 da Constitui¢lio [taliana — “A propri-
edade € piblica ou privada. Os bens econdmicos pertencem ao Estado, a entidades ou a
particulares (...). A propriedade privada ¢ reconhecida e garantida pela lei a qual prescre-
ve os respectivos modos de aquisiciio e de gozo e os limites a que estd sujeita, a fim de se
realizar a sua funcio social e de se tornar acessivel a todos” — para aprendermos a profun-
da evolugio que o direito de propriedade enfrentou, do Estado liberal ao Estado social”.’

Percebe-se que o art. 42 da Constituicdo Italiana de 1947, remete a lei, o reconheci-
mento e a garantia da propriedade privada, excluindo que tal direito pudesse ser mudado.

A tendéncia de definir-se na lei, os direitos. era tipica das codifica¢des da Europa Con-
tinental o que diferia, neste ponto, da tradi¢io dos ordenamentos da Common Law — que
apresentavam um conceito genérico de propriedade.

A evolucdo legislativa na Itdlia, em matéria urbanistica, foi fortemente sentida. Da lei
sobre expropriagio de 1865, passou-se is leis especiais para aprovacdo dos planos regu-
ladores, as normas do Cédigo Civil de 1942 e & Lei Urbanistica 1.150, de 17.08.42, se
somando a Lei Ponte 763, de 6.8.67 — que deveria ser o preltidio de uma nova disciplina
orginica da matéria.

Junto as leis acima citadas, foram sendo consideradas aquelas que passaram a dar dis-
ciplina juridica a setores particulares — os quais apresentavam notdveis conexdes com a
Urbanistica. Citamos a lei de protecio aos bens de interesse histdrico, artistico e cultural
(Lei 1.089, de 1.6.39), a lei que tutela as belezas naturais (Lei 1.497, de 17.6.39) e as leis
que visam resguardar os Centros Historicos (Lei 765, de 6.8.67 e Lei 1.157, de 19.11.68).

Merecem ser mencionados, também, a lei que previu a reconstrugdo das habitagdes
destruidas pela guerra; os planos para reconstrucgio das habitacdes populares; os procedi-
mentos para salvaguarda da higiene piblica e para o desenvolvimento das zonas econo-
micamente deficientes do territdrio nacional; e, por fim, leis para transferéncia de habita-

3 |n Manuale di Diritto Urbanistico, Milano, Giuffré Ed., 1991, p.12.
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¢oes e para a retomada de zonas atingidas pelas calamidades naturais.

Estas normas, ditadas de exigéncias contingentes e de fatos particulares, emanadas em
épocas diversas e distantes entre si, sem um aparente nexo de ligagfo, representam, na
Itdlia, a evolugio do direito de propriedade e do préprio direito urbanistico.

Contemporaneamente, foi aprovada no ordenamento italiano, a Lei 10, de 28.1.77, que
previu a concessio como pré-requisito para todas as transformacoes edilicias e urbanisti-
cas; concessdo esta, deferida pelo sindaco mediante pagamento de tributo, assumindo a
natureza de licenca.

Para Giuseppe Spadaccini, tal concess@io possui regime juridico de uma autorizagido
administrativa. Diz ele que “autorizacio administrativa ¢ o ato pelo qual o ente piblico
remove o obstdculo ao exercicio de um poder juridico inerente a um direito subjetivo jd
preexistente, no patrimonio do requerente. Trata-se, assim, essencialmente, de um ato
permissivo”, !

Conclui Spadaccini, que a nova Lei 10/77 fala, expressamente, em concessio, mas ele
considera a expressiio insuficiente para demonstrar a nova qualificacio juridica de tal pro-
vimento (ob. cit., p.406).

Na Espanha, a matéria relativa a propriedade e ao direito de propriedade ¢ bem menos
polémica; haja vista que, as limitagdes & atuacdo do poder piiblico sdo conferidas pela
propria ordem constitucional e pelas leis internas.

Dispoe o art. 33 da Constitui¢iio espanhola de 1978, in verbis: “Sao reconhecidos o
direito 4 propriedade privada e o direito a heranga. A fungao social destes direitos delimi-
tard seu contetdo, nos termos da lei. Ninguém poderd ser privado de seus bens e direitos
a ndo ser por causa justificada de utilidade piblica ou interesse social, mediante a corres-
pondente indenizacio e em conformidade com o disposto nas leis.”

Este artigo veda a simples apropriaciio do solo particular pelo Estado; porém, abre
possibilidade a este, de delimitar o contetido da propriedade, afastando-a de qualquer in-
tengio especulativa, e criando um solo mais voltado ao interesse piblico.

O art. 33 da Constitui¢do da Espanha deve ser analisado, todavia, concomitantemente,
com o arl. 47 cujo texto € o que segue: “Todos os espanhdis tém direito de desfrutar de
uma habitagio digna e adequada. Os poderes puiblicos promoverio as condi¢des necessd-
rias e estabelecerdo as normas destinadas a tornar efetivo este direito, regulando a utiliza-
¢do do solo de acordo com o interesse geral, a fim de impedir a especulacio.”

E o fenomeno da socializagdo do solo, mais marcante entre os espanhéis do que na
Itdlia.

Por outro lado, na Espanha como no Brasil, a competéncia outorgada a Administragio
¢ praticamente, ilimitada, em matéria urbanistica, condicionando-se somente, a seu pré-
prio poder (potestade) publico.

“ In Urbanistica e Edilizia Espropriazioni negli ordinamenti Statale e Regionale, Roma, Casa Editrice
Stamperia Nazionale, 1980, pp. 405-406.
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A Administragio exerce fungdes de poder de policia e, como tal, delimita regras ¢
parametros de atuagdo aos particulares. Contudo, a estes, a propria lei garante possibili-
dades de atuagiio, desde que ndo se afastem do legitimo interesse ptiblico.

O interesse publico em matéria de propriedade foi, marcadamente, defendido na Lei
do Solo e Ordenacio Urbana, de 12.5.56. Pela primeira vez, foi conferido aos poderes
ptblicos espanhdis, a inteira responsabilidade da ordenaciio urbanistica de todo o territé-
rio nacional, tanto no que diz respeito ao regime Juridico do solo e planejamento, como
quanto a possibilidade do Estado intervir na propriedade.

Para Eduardo Garcia de Enterrfa e Luciano Parejo Alfonso na obra intitulada Lecciones
de Derecho Urbanistico (Madrid, Editorial Civitas, 198 I, pp. 425 e ss.) “... a Lei do Solo
de 1956 configurou a ordenagio urbanistica como fungio piblica; configuragiio que su-
punha a publicatio do ambito delimitado pela transformagio, aproveitamento ¢ utilizagio
do solo, além do que, decorre diretamente, de sua natureza prépria, deixando reduzido o
direito de propriedade a seu contetido nuclear de uso e desfrute do bem conforme a sua
natureza intrinseca”,

Em suma, para os renomados autores, a Lei de Solo de 1956, configurando a ordena-
¢do urbanistica como uma fungiio piblica, estabeleceu uma dissociagdio entre direito de
propriedade e direito de construir. Desta feita, a ordenaciio urbanistica estabeleceu os li-
mites das faculdades do direito de propriedade, o que é muito natural, dizem eles. posto
que ndo existem direitos ilimitados (ob. cit., p.433).

Posteriormente, aprovou-se a Lei de Reforma da Lei do Solo, em 2.5.75. que veio muito
mais, ratificar a Lei de 1956, do que alteri-la.

No direito brasileiro, foi 0 Cédigo Civil o ordenamento precursor da disciplina da pro-
priedade, estabelecendo prerrogativas e limites nos arts. 524, 525 ¢ 527. A propriedade se
caracleriza, contudo, nestes artigos, com contornos extremamente individualistas.

Seguindo um movimento mundial, principalmente da idéia de socializacdo do direito,
amparada nas Constitui¢oes do México e da Alemanha de Weimar, a Carta brasileira de
1934, cristalizou a fungdo social da propriedade.

Estava criada a polémica entre civilistas e urbanistas. Tinha-se que conviver com um
principio, profundamente individualista, da propriedade, e outro social - extratificado na
Constituicdo de 1934 e nas posteriores.

Temos de aceitar, todavia, que a nogdo de individualismo absoluto da propriedade,
existente a época de elaboragio do Cédigo Civil, ja ndo mais persiste. Diante da crescente
intervengdo estatal, amparada na premissa da fungiio social da propriedade, garantida
constitucionalmente (arts. 5° XXIIT ¢ 182, § 2° da CF/88), o direito de propriedade en-
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contra-se condicionado e limitado.

4 - Relacoes entre o direito de propriedade e o
direito de construir

Notoriamente, o direito de propriedade compreende o uso, o gozo e a disposi¢io do
bem sobre o qual incide. Este uso conforma-se com determinadas regras, que delineiam a
fisionomia destes direitos, tornando-os limitados.

Nio hd. desta forma, direitos ilimitados, sendo compreensivel que dispositivos legais
estabelecam condicionamentos ao direito de propriedade.

A prépria propriedade, 2 vista disto, pode assumir vdrios conceitos, at¢ porque, ndo ha
um contetido tnico da propriedade. Assim, o tratamento juridico dado a ela varia ao sabor
das mudangas estruturais.

A propriedade, dada a sua importéncia cultural e histérica, estd prevista na Carta Fede-
ral de 1988, no Titulo 11 — Dos direitos e garantias fundamentais (art. 5 °, XXII).

Como jd dissemos, associada & propriedade estd arrolada na Constituigio (arts. 5°, XXII
¢ 182, § 2% a fungdo social da propriedade — trazendo esta limitagdo ao individualismo
tipico da drbita civilista.

Com esta conotaciio social, a propriedade imével urbana nio ¢ mais exclusividade do
direito civil. Tratam da matéria, o direito administrativo e o direito urbanistico.

Neste patamar, sdo as palavras do ilustre autor José Afonso da Silva: “a destinagdo
urbanistica dos terrenos é uma utilidade acrescida a eles pelos planos e leis de cardter
urbanfstico. Utilidade que se especifica em vérias modalidades, conforme o aproveitamento
concreto definido para cada terreno. A utilizagdo, portanto, do solo urbano pelos propri-
etdrios depende da predeterminagiio dada pelo legislador e plano urbanistico™ (ob. cit.,
p.102).

Segundo os urbanistas, a disciplina do direito de propriedade € aquela em que mais se
leva em conta a fungdio social da propriedade. Esta procura harmonizar os interesses soci-
ais e os particulares através da ordenagdo ¢ contetdo do direito de propriedade.

Para a maioria dos doutrinadores, a funcio social faz parte do conteido do direito de
propriedade, sendo que, José Afonso da Silva, citando Pedro Escribano Collado, acres-
centa: “Constitui o fundamento do regime juridico da propriedade, nio de obrigagoes e
onus que podem apoiar-se em outros titulos de intervengdo como a ordem publica ou a
atividade de policia™ (ob. cit., p. 95 e nota 21).

Assim, a nova Ordem Constitucional brasileira imprimiu uma maior intervengao do
Poder Piblico, a partir do momento em que permitiu que a municipalidade construa, sem
restrigdes aparentes, todo o complexo de deveres que formardo a fungio social da propri-
edade (art. 182, § 2°). Por meio de regulamentos administrativos, o Municipio podera li-
mitar o exercicio das faculdades do direito de propriedade (art. 572 do CC), mas jamais
inviabilizd-lo.
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Estas nuances em nossa legislacio foram trazidas do direito comparado. Na Itilia, a
Lei 10/77, separou o jus aedificandi da propriedade do solo, atribuindo uma maior dispo-
nibilidade a autoridade piblica. A partir desta Lei de 1977, a faculdade de construir dei-
xou de ser insita ao direito de propriedade.

Segundo o autor italiano, Giulio Correale, o que se praticou na época da elaboracio da
Lei 10/77, foi uma expropriagiio generalizada, sem qualquer tipo de indenizacio aos pro-
prietirios — por estarem sendo furtados do seu direito de construir. 3

Diz, ainda, Correale que, na verdade, uma lei niio poderia passar para as mios do poder
publico, uma faculdade inerente ao direito de propriedade sem que fosse alterada a Cons-
tituigdo, ou sem que, aos proprietdrios, fosse conferida a devida indenizagio (ob. cit., pp.
2-3).

Contudo, segundo este autor, a Corte Constitucional italiana, em decisio posterior a
Lei 10/77, jd em 1980, entendeu que “o direito de edificar continua inerente a proprieda-
de, assim como as outras situacoes que compreendem a legitimagéo de construir” (ob. cit.,
p.104).

Vé-se, pois, que a tentativa de apartar o direito de propriedade e o direito de construir,
nio vingou na Itdlia.

No ordenamento espanhol, com a Lei do Solo de 1956, nasceu uma forte limitagiio ao
direito de edificar, ao jus aedificandi, passando a se observar interesses ptiblicos predomi-
nantes, como imposi¢io do plano urbanistico.

Como jd foi dito, os confrontos entre os particulare¥e o poder piiblico, na Espanha,
nio sio tdo acirrados quanto na Itilia, tendo em vista que as limitagdes urbanisticas sdo
muito bem delimitadas na Constituigiio (arts. 33 ¢ 47).

A maioria dos doutrinadores espanhoéis nfio enfrenta a questio da garantia do direito de
propriedade e as limitagdes administrativas impostas a este direito.

Destarte, aqui jd falamos, Garcia de Enterria e Alfonso defendem a posicio de que a
Lei do Solo de 1956 ao configurar a ordenag@o urbanistica como uma fungao piiblica,
estabeleceu um mecanismo de separagiio do direito de propriedade e do direito de cons-
truir.

Apesar das inovagbes vanguardistas do direito italiano — com a Lei 10/77, e do pensa-
mento dos espanhéis acima referidos — que defendem a dissociagio do direito de cons-
truir e do direito de propriedade — na legislagiio brasileira, estes direitos estio intimamen-
te ligados.

Diante dos arts. 524 e 572 do Cadigo Civil brasileiro, o direito de construir é inerente

% In Urbanistica, Iniziativa Economica, Proprieta Privada e Poteri Dellautorita, Padova, Cedam, 1984,
pp. 1-2.
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ao direito de propriedade.

5 - Conclusao

Conclui-se , pois, diante de nossas ponderacoes, que no ordenamento pitrio, o direito
de construir nio é absoluto, jd que estd condicionado ao interesse coletivo, & fung¢io social
da propriedade ¢ & ordenaciio urbanistica do uso do solo.

O direito de edificar encontra limitages tanto de ordem privada (no direito civil - di-
reitos de vizinhanga) quanto de ordem piblica (direito administrativo).

Evidentemente, niio é possivel encarar a propriedade ¢ o seu direito, sob a dtica indivi-
dualista, deveras aceita até as primeiras décadas deste século. Os apelos sociais trataram
de incluir mecanismos em nossa ordem constitucional, limitando e socializando um direi-
to, até entdo, absoluto.

Afirma-se, por fim, com seguranga, que, mesmo o direito de construir sendo inerente
ao direito de propriedade, assim o é, com reservas, na medida em que o Estado assumiu
uma postura, ndo mais indiferente, ao seu papel de ordenador e garantidor (pelo menos,
nas questoes urbanisticas).
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