ACESSO A PRAIA — PROPRIEDADE PRIVADA — SERVIDAO DE PASSAGEM

EXPOSICAQ E CONSULTA

Nos termos do artigo 12 de sua Convengao,
o conjunto residencial “Condominio Laran-
jeiras”, situado no 22 Distrito do Municipio de
Paraty, Estado do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, compreende: a) o plano das
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unidades residenciais de propriedade exclusi-
va — constante de 284 lotes localizados em
20 quadras, por sua vez distribuidas em 04 se-
tores, ao longo das Ruas Particulares numera-
das segundo quadra e setor respectivo ¢ 02



glebas denominadas B “ Vermelha” e D “So-
brado”, perfazendo a drea total aproximada de
203,7 ha.; b) o plano das 4reas e instalagdes de
propriedade comum, constantes de ruas e es-
tradas de acesso, redes de dgua, luz e esgotos,
centro social, centro néutico, campo de golfe,
laguna artificial, dreas verdes e praia e dreas
outras contidas na faixa de marinha, perfazen-
do a drea total aproximada de 891,24 h4.

Conforme artigo 22 da referida Convengéo
as unidades auténomas descritas no artigo an-
terior corresponderdo, na drea total do imével
“Laranjeiras™, as seguintes fragGes ideais: a
cada um dos lotes, 1/292; a Gleba **Sobrado”
3/292; a Gleba “ Vermelha” 5/292.

Em seguida, o pardgrafo 22 do artigo 32 da
mencionada Convengdo prescreve que as
dreas e instalagdes de propriedade comum
constituirio condominio de todos, serio in-
suscetiveis de divisdo ou de alienagfo desta-
cada da respectiva unidade autébnoma e insus-
cetiveis de utilizag@o exclusiva por qualquer
condémino.

Tais disposi¢des, constantes do registro
imobilidrio competente, encontram respaldo
nos titulos aquisitivos do imével *Laranjei-
ras” e nos atos de constitui¢io e especificagio
do Condominio pela Parati — Desenvolvi-
mento Turistico S/A, igualmente levados ao
registro imobilidrio.

2 — Em agdo de reintegragio de posse mo-
vida pela Unido Federal contra Parati — De-
senvolvimento Turistico S/A e o Condominio
Laranjeiras perante a 102 Vara Federal da Se-
¢d0 Judicidria do Estado do Rio de Janeiro
(Proc. n. 410.498-6), objetivando garantia de
acesso as praias, foi celebrada em 25-10-88
transagdo extintiva do litigio, sendo a Unido
Federal entdo representada por Procurador da
Republica nos termos de autorizagdo do
Exmo. Sr. Procurador da Reptiblica, de
16/05/88, exarada no processo administrativo
PGR n22.932/87, transagio essa em que, den-
tre outras, foram estabelecidas as seguintes
cldusulas:

a) O Condominio construird, dentro do pra-
zo de 120 (cento e vinte) dias, contados da ho-
mologagao judicial do acordo, as suas expen-
sas e por sua inteira conta e risco, uma picada
consolidada de ché@o batido, com a largura

constante de 2 (dois) metros, que permita
acesso permanente e seguro as praias frontei-
ras ao Condominio, conforme planta e levan-
tamento anexado e integrante do instrumento
de transagdo;

b) A picada terd a extens@o aproximada de
1.160 metros e seguird o mesmo tragado cons-
tante da ja referida planta anexada, partindo
da via asfaltada que liga 0 Condominio a2 BR-
101, em ponto préximo a Portaria do mesmo
e terminando junto a Praia Laranjeiras, na via
denominada Rua Interna C-1;

¢) Cabera ao Condominio o 6nus da manu-
ten¢do da picada em condigdes que permitam
sua permanente ¢ segura utilizagio, ao longo
de todo o ano;

d) A picada serd destinada ao exclusivo
trinsito de pedestres, podendo o condominio
solicitar a prévia identificagdo dos transeun-
tes, para o fim de eventualmente informar a
autoridade competente relativamente a fatos
de interesse ocorridos na drea do Condomi-
nio; e

e) O ingresso de qualquer pessoa, nos ter-
mos do presente acordo, terd por finalidade
exclusiva o acesso as praias € seu uso, nio
sendo permitido o passeio pelas dreas do Con-
dominio ou a utilizagdo de suas instalagdes.

Referida transagio foi homologada por r.
sentenga do MM. Juiz Federal da 102 Vara do
Rio de Janeiro datada de 31/03/89.

Em cumprimento ao acordo celebrado o
Condominio Laranjeiras fez construir a pica-
da de acesso as praias, nos exatos termos da
transagdo, que vem sendo objeto de regular e
constante manutengio, conforme alids perid-
dicas vistorias realizadas pela Marinha, a dlti-
ma delas em recente data.

3 — Garantido, através da regular conserva-
¢do daquela picada, o acesso de pedestres as
praias e o respectivo uso, o Condominio La-
ranjeiras, de outro lado, mantém duas Porta-
rias, com cancelas, em locais de acesso as suas
areas de propriedade e uso comum dos condd-
minos (ruas e estradas de acesso), centro so-
cial, centro ndutico, campo de golfe, laguna
artificial, dreas verdes), onde sé admite o in-
gresso de condominos, seus familiares, convi-
dados, empregados dos condéminos e do
Condominio e de pessoas autorizadas.
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4 — E de conhecimento piblico que tramita
atualmente pelo Congresso Nacional o Proje-
to de Lei n. 1.828/91, segundo o qual, consti-
tuindo as praias bens piiblicos de uso comum
do povo, nfo sera permitida a sua privatizagio
a qualquer titulo, nem a obstrugio dos acessos
as areas praieiras, identificadas como terreno
de marinha, incumbindo as Prefeituras Muni-
cipais e ao Departamento do Patriménio da
Unido, no prazo de 90 (noventa) dias a contar
da vigéncia da lei, promoverem as agOes ad-
ministrativas conjuntas visando a imediata
desobstrugdo dos acessos as praias nos terre-
nos da marinha

5 — Em face no s6 da atual situagdo, como
daquela que decorrerd da eventual aprovagio
do Projeto de Lei 1.828/91 pelo Congresso,
pergunta-se:

I — A atual sistemadtica implantada no Con-
dominio Laranjeiras, com a manutengio e
conservagdo regular da picada de acesso de
pedestres as praias, construida na exata obser-
véancia da acima referida transagio, homolo-
gada por sentenca, celebrada com a Unido Fe-
deral, atende ¢ observa as normas legais apli-
caveis?

II — Em respeito ao direito de propriedade,
ao principio constitucional da irretroatividade
das leis, pelo qual a lei ndo prejudicard o di-
reito adquirido, o ato juridico perfeito e a coi-
sa julgada revela-se legitima a manutengzo,
pelo Condominio Laranjeiras, das duas referi-
das Portarias, com cancelas, em locais de
acesso as suas dreas de propriedade ¢ uso co-
mum dos condéminos, em que s6 admite o in-
gresso de condéminos e pessoas autorizadas?

PARECER
1

O ponto essencial da questao posta na con-
sulta tem como niicleo a avaliagdo do princi-
pio do acesso ptiblico as praias maritimas com
as quais confronta o dominio privado consti-
tuido, por titulo legitimo, mediante o afora-
mento de terrenos de marinha e, ainda por ex-
tensdo, pela propriedade de dreas alodiais
contiguas, nas quais se formaram condomi-
nios.
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Certamente a ninguém ocorrerd negar que
as pralas maritimas sdo bens piiblicos da
Unido de uso comum do povo.

Como bens da Unido estdo caracterizados
no item IV do art. 20 da Constituigio da Re-
ptiblica. E o dominio publico sobre os mares
— consagrado no art. 66, n. I e reiterado no
art. 20, n. VI da Constitui¢do — que os iden-
tifica como bens de uso comum do povo. al-
canga, por abrangéncia necessdria, o litoral
sobre o qual se desenvolve o movimento regu-
lar das mares.

Também por interferéncia deste principio,
uso comum do bem piiblico pressupde a aces-
sibilidade, mediante a garantia de trinsito pela
propriedade privada que confina com a praia.

Colocam-se, em suma, em ébvio confronto,
dois direitos, ambos legitimos e protegidos
pela ordem juridica: o direito privado do titu-
lar do dominio Util sobre os terrenos de mari-
nha e do dominio pleno sobre os bens alodiais
em contraste com o direito coletivo do povo
ao uso regular das praias e dos mares.

Para o exame de compatibilidade de tais p6-
los de direitos, é mister a exata qualificagio
dos conceitos postos em conexo.

II
CONCEITO DE PRAIAS

O dominio publico sobre o mar territorial
compreende tanto a massa liquida como a por-
¢do terrestre sobre a qual se desenvolve 0 mo-
vimento das marés.

Contetido e continente se integram no domi-
nio maritimo que a Unido exerce, como um
dos bens publicos de uso comum do povo.

A porg¢do submersa do territério litordneo
caracteriza o leito do mar (lido) que se prolon-
ga, sem solugdo de continuidade, na praia até
o limite da maxima maré.

Remonta as Institutas (3.1 §39) a defini¢do
de praia como o terreno que o mar cobre nas
suas maiores enchentes: Est autem litus maris
quatenus hibernus fluctus maximus excurrit,
segundo ensina Clévis Bevildqua (Teoria ge-
ral do direito civil, 4. ed. 1972. p. 214).

De certa forma confundem-se, pela conti-
nuidade fisica, o leito (lido) e a praia (spiag-



gia), conforme esclarece Vassali, acentuando
que sdo “due modi diversi di presentarsi nelle
zona di confine tra il mare e la terra” (Novis-
simo digesto italiano, v. IX. p. 920).

Na defini¢do de Biondi, abonada por Gaeta,
ainda mais se torna preciso o conceito de praia
(spiaggia) como “parte di terreno, che da una
parte ¢ a contatto dell’acqua e dell’autra si es-
tende fin dove giunge la pil alta marea, senza
tener conto del limite massimo toccato del
mare in tempesta” (I beni. 2. e. 1956. § 53;
apud Novissimo digesto italiano. v. IX. p.
919).

Nio € outro o conceito tradicional no direito
brasileiro.

Teixeira de Freitas propunha, no Esbogo do
Cédigo Civil (art. 329), o entendimento de
que fosse praia do mar — incluida entre as
coisas piiblicas suscetiveis de uso gratuito —
“toda a extens&o da costa que as ondas ordi-
nariamente cobrem e descobrem nas maiores
marés, e ndo em ocasides extraordindrias de
tempestades ou furacdes’’.

Sobre as praias assim configuradas é pleno
o dominio piiblico e insuscetivel de limitagao
o uso geral de todos. Em Ordem Régia de 19
de dezembro de 1726 proibia-se “edificar nas
praias ou avangar sequer um palmo para o
mar, por assim exigir o bem piiblico”, afir-
mando-se o principio de que *“tudo o que toca
a dgua do mar e acresce sobre ela é da Nagio”
(Aviso de 18 de novembro de 1818).

E solenemente determinava a Ordem Régia
de 10 de janeiro de 1732 ndo se consentisse
“se aproprie pessoa alguma das praias e mar
por ser comum para todos os moradores”
(Madruga, Manoel. Terrenos de marinha. v. I.
p. 73-5; Trovar, Jair. Breve estudo sobre os
terrenos da marinha. Separata da Revista de
Servigo Piiblico, p. 9, nov. 1954; Rodrigo
Otévio. Do dominio da Unido e dos estados.
p. 45).

Nio hd, em nossa tradi¢do juridica como no
tratamento legal, sombra de divida que as
praias sdo de livre disposi¢do a qualquer do
povo, nio se podendo sobre elas constituir
seja dominio especial da Unido, seja — e me-
nos ainda dominio privado.

Livre €, a toda evidéncia, o acesso as praias
pelos caminhos do mar ou pelo transito de-

sembaragado por toda a orla do litoral, no sen-
tido horizontal as dguas, salvo os obstdculos
da natureza, ou, quando for o caso, pela via
publica confinante com a praia.

No sentido da terra sucede-se as praias outra
faixa cujo regime juridico se subordina a mo-
dalidade prépria de dominio.

A partir do preamar médio de 1831, até 15
bragas craveiras (33 metros), conformam-se
os terrenos de marinha, nos quais, mediante
aforamento, pode consolidar-se o dominio
privado, que os torna defesos ao uso comum
de todos.

Os terrenos de marinha — conforme a ima-
gem feliz de Afranio de Carvalho — *se dis-
tinguem pela peculiaridade de formarem um
cinturdo de propriedade nacional interposto
entre a propriedade particular e o oceano”
(Registro de iméveis. 3. ed. 1982 -p. 44).

Ao dominio direto da Unido — que subsiste
— o regime enfitéutico sobrepde o dominio
itil particular fruto de aforamento do bem pi-
blico.

Dai a oportuna adverténcia de Rodrigo Ot4-
vio (op. cit. p. 45) no sentido de que “ndo se
confunda entretanto a praia do mar com os ter-
renos de marinha, que sdo do dominio privado
do Estado”.

Em acérddo de 28 de agosto de 1936, na
Apelagdo Civel n. 4.518, o Supremo Tribunal
Federal firmou a distingdo entre as praias,
*“bens de uso comum de que o Estado é mero
administrador e, por isso, inalienaveis, im-
prescritiveis e ndo suscetiveis de propriedade,
posse ou uso exclusivo” e os terrenos de ma-
rinha, “bens patrimoniais do Estado” (Arqui-
vo Judiciario, 43:194-5).

Por tltimo, além da faixa de terrenos de ma-
rinha, a propriedade privada adquire plenitu-
de, segundo as normas de lei civil, configu-
rando-se os bens alodiais, ou seja, ““isentos de
encargo, foro ou censo” (Moraes. Diciondrio
da lingua portuguesa. v. 1. p. 138).

No sentido interior do territério, uma se-
quiéncia de espécie de bens se oferece a inci-
déncia de diversos regimes juridicos: a partir
do mar territorial colocam-se, sucessivamen-
te, as praias, as terras de marinha e os terrenos
alodiais. Na primeira é pleno e exclusivo o do-
minio piblico, vedado constituir-se dominio
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privado; na dltima, como regra, prevalece a
livre propriedade particular; na intermedidria,
convivem o dominio direto do senhorio publi-
co e 0 dominio itil do titular do aforamento.

Nas praias, o uso piiblico € incontrastdvel.
A ele se opde, nos terrenos alodiais e nas ter-
ras de marinha o direito de propriedade cons-
tituido na forma da Iei.

Graficamente assim se representari a geo-
grafia dos dominios e a acessibilidade do uso
publico:

MAR TERRITORIAL (dominio ptblico)
livre acesso

livre acesso — PRAIAS (dominio ptiblico)

TERRENOS DE MARINHA — dominio
direto (Unido)

— dominio til (particular)

TERRENOS ALODIAIS (DOMINIO PRI-
VADO)

A passagem livre e irrestrita, atravessando
os terrenos alodiais e as dreas aforadas dos ter-
renos de marinha, no sentido do acesso as
praias, conflita, em suma, com 2 disponibili-
dade do dominio privado.

Nos terrenos alodiais, a lei civil garante ao
proprietério ou ao possuidor a integridade de
seu direito.

Nos aforamentos dos terrenos de marinha,
de igual modo, o dominio 1til, adquirido a ti-
tulo legitimo, defende o enfiteuta da violagdo
do uso, que o integra.

A faixa de terrenos de marinha acompanha,
sem solugdo de continuidade, toda a costa de
modo contiguo as praias existentes ¢ a ela su-
cede, internamente, a propriedade alodial.

Admitir-se que, a todo e qualquer ponto de-
las, estara livremente assegurado o acesso po-
pular para alcangar as praias, corresponderd,
obviamente, & negativa da prépria esséncia do
direito de propriedade, maculando-se pela in-
certeza permanente de sua vulnerabilidade a
pura discrigdo de qualquer do povo, sempre
que, para dirigir-se ao bem publico comum,
lhe fosse franqueado transitar pela proprieda-
de particular, a seu exclusivo critério.

Dir-se-4, com razdo, que, a contrdrio sensu,
a absoluta inviolabilidade da propriedade pri-
vada — que medeie as vias piblicas e as
praias — tornara se ndo impossivel pelo me-
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nos invidvel o uso comum dessas titimas,
como ¢ sua caracteristica.

Desse argumento extremo se socorrem oS
paladinos da hermenéutica de que ao particu-
lar ¢ vedado, por qualquer forma, impedir a
passagem de quantos demandem as praias me-
diante travessia desembaragada e livre da pro-
priedade privada, alodial ou foreira.

A chamada “ privatizagio das praias”, into-
lerdvel a juizo de muitos, exprime essa con-
cepgdo, praticamente eliminando a proprieda-
de privada, quando pretende sujeita-la a uma
serviddo geral e indeterminada, a se constituir
de facto pela vontade do transeunte, garantido
a ter acesso a praia, segundo sua conveniéncia
pessoal ou por ordem da autoridade.

Em abono do livre e indiscriminado acesso
as praias, sem embargo do direito de proprie-
dade constituido em terrenos de marinha ¢
alodiais, tem sido invocado o preceito do art.
10daLein. 7.661, de 16 de maio de 1988, que
instituin o Plano Nacional de Gerenciamento
Costeiro.

Assim dispde a norma em causa:

“Art. 10 — As praias sdo bens piiblicos de
uso comum do povo, sendo assegurado, sem-
pre, livre e franco acesso a elas e a0 mar, em
qualquer dire¢do ou sentido, ressalvados os
trechos considerados de interesse da Seguran-
¢a Nacional ou incluidos em dreas protegidas
por legislagdo especifica” (grifo nosso).

A sébria, porém expressiva, ressalva final
do texto tem, aparentemente, escapado aos
analistas, um tanto apressados, que sumaria-
mente eliminam o direito privado de proprie-
dade em beneficio ilimitado do direito de
acesso ao bem publico de uso comum do
povo.

E inquestionavel que os terrenos aforados,
ou alodiais, sobre os quais se constituiu, a ti-
tulo legitimo, determinado direito privado de
uso, gozo e fruigdo do respectivo bem, “sdo
“dreas protegidas por legislagio especifica”.

O que se impde ao intérprete, em hermenéu-
tica construtiva, € a busca de adequada conci-
liagdo, pelo critério da razoabilidade, entre os
principios legais em aparente contradi¢do.

Nem deve ser descurado, sem qualquer pro-
te¢do, o direito de acesso ao publico? nem
deve ser afrontado, indiscriminadamente, o



direito dos proprietdrios convizinhos do bem
publico de uso comum.

A solugdo razodvel estd, a nosso ver, em que
se venha a constituir sobre a propriedade pri-
vada, a fixag@o de zona de serviddo publica de
trinsito a ser definida espontaneamente pelo
proprietdrio ou mediante ato de autoridade.

111
REGIME DAS SERVIDOES
ADMINISTRATIVAS

Nas cidades litordneas € menos freqilente o
conflito em virtude da contigiiidade da via pu-
blica com as praias que ficam assim livremen-
te acessiveis ao uso de todos.

H4, contudo, partes da regido praieira em
que se interpde, entre a praia e a via piiblica,
a propriedade privada legitimamente consti-
tuida.

Em tais casos, permanece livre 0 acesso a
praia por via maritima ou, horizontalmente,
pelas praias vizinhas.

Contudo, o contraste se oferece entre 0 pro-
prietédrio particular, que tende a garantir a ex-
clusividade do uso (que € emanagdo do domi-
nio) assim como o direito a privacidade, e o
publico em geral, pretendente ao livre acesso.

A solugdo ndo pode ser, a nosso juizo, a su-
pressio virtual do dominio privado na medida
em que se pretenda converter o direito ao uso
comum do bem piblico (praia) em ampla li-
berdade de transito através da propriedade
privada (4rea alodial ou aforada), a revelia e
mesmo contra a vontade do proprietario.

Os direitos reais suportam limitagdes ou
restrigbes, cuja origem poderd provir de atos
do Estado quando visem a atender a interesse
publico determinado em lei (ver Ferreira, Ser-
gio de Andréa. O direito de propriedade ¢ as
limitagGes e ingeréncias administrativas. Re-
vista dos Tribunais, 1980).

As categorias de direitos reais sobre coisas
alheias decorrem de previsdo legal, exprimin-
do-se na enumeragéo do art. 674 do Cédigo
Civil, relagdo exaustiva somente amplidvel
por outra lei. )

E o depoimento de Pontes de Miranda: “ A
existéncia de direitos reais limitados fora do

art. 674 ndo infirma o principio do numerus
clausus dos direitos reais limitados (...). O nd-
mero € fechado, clauso, porque ndo se podem
criar, sem lei, outros direitos reais” (Tratado
de direito privado. v. 18. p. 7).

Entre os direitos limitativos do dominio fi-
gura a serviddo a se constituir por acordo de
vontade ou diretamente por for¢a de lei.

Todavia, ndo se presume a serviddo (art.
696 do Cdédigo Civil), inclusive as serviddes
administrativas, que a administragdo venha a
constituir, no exercicio regular de sua compe-
téncia legal.

A restrigdo ao dominio como efeito de ser-
viddo administrativa coloca em causa o prin-
cipio da legalidade, visto que, como lembra
Sergio de Andréa Ferreira, “s6 nos casos e na
forma legalmente previstos € que pode o Esta-
do instituir serviddes administrativas, coati-
vamente. E preciso que esteja previsto na lei
o direito potestativo da institui¢do” (op. cit. p.
172).

A serviddo administrativa ndo se limita a re-
gular o uso da propriedade privada, no exerci-
cio do poder de policia. Impde-lhe sacrificio
em favor do interesse geral.

Oportuno trazer a lume a distingdo nitida-
mente tragada por Celso Antonio Bandeira de
Mello, extensiva aos atos concretos da admi-
nistragio: ““se a propriedade é afetada por uma
disposigdo genérica e abstrata, pode ou nio
ser caso de servidio. Serd limitago, e ndo ser-
vidao, se impuser apenas um dever de absten-
¢do: un non facere. Seré serviddo se impuser
um pati, obrigagao de suportar” (Apontamen-
tos sobre o poder de policia. Revista de Direi-
to Publico, 9/65; ver, do mesmo autor, Curso
de Direito Administrativo — 52 edigdo —
1994 — p. 405).

Do exposto, resulta, a nosso ver, que a pas-
sagem do piiblico, quando necessdria ao aces-
O as praias, através de propriedade privada,
ndo se caracteriza como uma limitagao impli-
cita ao direito de propriedade, a titulo de ele-
mento do direito ao uso comum do bem piibli-
co a ser atingido.

Nao ¢ dado ao usudério (qualquer do povo)
penetrar liviemente na propriedade privada,
escolhendo a via de acesso que lhe parega
conveniente. Nem ao proprietdrio se impée o
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dever de suportar indeterminadamente a pas-
sagem que lhe perturba a eficdcia do dominio.

A Unido, titular do dominio puiblico dos ter-
renos de marinha, poderd, no ato do aforamen-
to, clausular o dominio util do enfiteuta, pre-
determinando o 6nus de suportar, qualificada-
mente, o local e a forma do acesso a praia.

Se ndo o houver feito, ou quando a passa-
gem atingir 2 alodialidade, deverd constituir,
por ato especifico, a correspondente servidao
aparente, por via amigdvel ou imperativa, a
ser inscrita no Registro de Iméveis, em face da
amplitude atribuida pela atual Lei de Regis-
tros Publicos, que derrogou a disposigdo do
art. 697 do Cédigo Civil (ver Carvalho, Afra-
nio de. op.cit. p. 119-20; Leite, Murilo Re-
nault — Registro de Iméveis — 1981 — p.
36/43; Zanella di Pieto, Maria Sylvia. Servi-
ddo administrativa. Revista dos Tribunais,
1978. p. 66).

Inexistente a determina¢do administrativa
de adequado tragado da servidao de passa-
gem, caberd ao Poder Judicidrio supri-la, por
provocagdo de interessados, ou do titular de
acdo civil publica.

v
A SITUACAO DA CONSULTA

A luz dos elementos constantes da consulta,
evidencia-se a constitui¢do legitima de domi-
nio, por parte do Condominio Laranjeiras so-
bre 4rea limitrofe com praia maritima de do-
minio publico.

Em agdo de reintegragdo de posse movida
pela Unido Federal foi postulada a garantia do
direito de acesso puiblico que estaria sendo
obstado pelo proprietario.

Embora a via processual adotada ndo fosse
a mais adequada, posto que ndo estava em
causa a violagdo de posse publica, a rigor ine-
xistente, certo que o litigio foi composto em
transagido homologada pelo Juizo Federal.

Ficou definida a responsabilidade do con-
dominio na construgdo de uma picada de tra-
¢ado determinado e da manutengdo das condi-
¢Oes de acesso popular permanente e seguro
até as praias fronteiras.
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Segundo se esclarece, a servidao de transito
foi devidamente construida e se encontra em
condi¢des de utilizagdo, sob fiscalizagdo do
poder publico, mediante periddicas inspe-
¢oes.

Igualmente foi estipulado na referida tran-
sagdo a garantia do direito de propriedade so-
bre as dreas préprias do condominio, imunes
ao livre acesso do publico.

Refere-se, por dltimo, a consulta a tramita-
¢do, no Congresso Nacional, do Projeto de lei
n. 1.828/91, pelo qual se pretende regular o
livre acesso do piiblico as dreas praieiras.

O Projeto de Lei n. 1.828-C, de 1991, do Se-
nado Federal, define que as praias maritimas,
fluviais e lacustres, sob influéncia das marés,
sdo bens publicos de uso comum do povo que
a elas tém livre acesso, ndo sendo permitida a
sua privatizagdo a qualquer titulo (art. 12).

Na Ciamara de Deputados o projeto transi-
tou por varias Comissdes, merecendo, por
fim, substitutivo na Comissdo de Defesa do
Consumidor, Meio Ambiente e Minorias.

Neste tltimo o parecer oferecido pelo Rela-
tor, Deputado Celso Russomano, reportando-
se ao teor do art. 10 da Lei n. 7.661/88, acima
citado, propde a supressido da referéncia a
“dreas protegidas por legislagio especifica’’,
que, a seu ver, “‘dd margem a interpretagdes
duvidosas™.

A seguir, no entanto, apontando a necessi-
dade de san¢des administrativas a serem apli-
cadas aos casos de restrigdes indevidas ao
acesso puiblico as praias, arrola, entre as solu-
¢Oes cabiveis “o estabelecimento de servidao
publica de transito™.

Dai, prevendo, em substitutivo ao projeto,
nova redagédo ao art. 10 da Lein 7.661/88, es-
tipula que *““ndo serd permitida a urbanizagio
ou qualquer forma de utilizagdo do solo na
Zona Costeira que impega ou dificulte o aces-
so assegurado no caput deste artigo” (§ 19) e
remete 2 regulamentagdo da lei determinar
““as caracteristicas e as modalidades de acesso
que garantam o uso publico das praias € do
mar”’ (§ 22), cabendo aos Estados e Munici-
pios “disciplinar e fiscalizar o acesso as
praias, de forma a garantir o uso publico das
praias ou do mar” (§ 49).



Ainda que o texto do substitutivo ndo incor-
pore — como aludido no parecer — explicita
referéncia a serviddo ptiblica do transito (que
tem como pressuposto o resguardo do domi-
nio privado), certamente ela se coloca entre as
“modalidades de acesso™, a que se refere o
mencionado § 22

A redagdo final constante do texto do subs-
titutivo adotado pela Comissdo, mantém a re-
dagdo dos indicados §§ 12, 22 e 42 tal como
acima reproduzidos.:

Do exposto, transparece da reforma propos-
ta, a par da énfase no direito de acesso do pu-
blico as dreas praieiras que ndo pode ser “im-
pedido ou perturbado”, que, mediante a qua-
lificagdo de “ modalidade de acesso” configu-
re-se o correlato respeito ao direito de proprie-
dade legitimamente constituido.

A nio ser assim entendida a nova lei in fieri,
seria flagrantemente inconstitucional o enten-
dimento que concebesse a imoderada e indis-
criminada invasdo de 4reas de aforamento ou
alodiais, ao arrepio do direito de propriedade,
garantido no item XXII do art. 52 da Consti-
tui¢do da Repiblica.

A fungio social, a que ele se subordina, nos
termos do item XXIII do mesmo preceito
constitucional, nao conduz a que se deva ex-
tinguir a regular frui¢do do direito, antes o
confirma. Tdo social serd o atendimento ao di-
reito coletivo do publico como ao direito indi-
vidual do proprietdrio.

\Y
RESPOSTA AOS QUISITOS
DA CONSULTA

Tendo em vista as considera¢des anterior-
mente feitas, passamos a responde aos quesi-
tos propostos na consulta.

I Quesito — A atual sistemdtica implantada
no Condominio Laranjeiras, com a manuten-
¢do e conservagio regular da picada de acesso
de pedestres as praias, ~onstruida na exata ob-
servancia da acima referida transagéo, homo-
logada por sentenca, celebrada com a Unido
Federal, atende e observa as normas legais
aplicdveis?

Resposta — A nosso ver, a norma constante
do termo de transagdo, homologada no Juizo
da 102 Vara Federal da Se¢éo Judicidria do Es-
tado do Rio de Janeiro, atende plenamente aos
ditames legais que harmonicamente conci-
liam a acessibilidade da praia ao direito priva-
do do condominio sobre as dreas de sua pro-
priedade regularmente constituida.

A construgdo da picada e sua manutengo,
sob fiscalizagdo da autoridade publica, repre-
sentam a institui¢do de serviddo publica de
trinsito que assegura a qualquer do povo o
acesso a praia maritima.

Correlatamente, os termos da transagio, ga-
rantem ao condominio e a seus integrantes, a
frui¢do do uso e gozo co direito de proprieda-
de, nos termos da Constituigdo e da lei civil.

A permanéncia desta situagdo estard asse-
gurada, mesmo diante de nova lei que venha a
emanar do projeto de lei em curso no Con-
gresso Nacional que ndo podera ser entendida
como extintiva do exercicio regular do direito
de propriedade, sob pena de incidir em eiva de
inconstitucionalidade.

I quesito — Em respeito ao direito de pro-
priedade, ao principio constitucional da irre-
troatividade das leis, pelo qual a lei ndo preju-
dicard o direito adquirido, o ato juridico per-
feito e a coisa julgada, revela-se legitima a
manutengdo, pelo Condominio Laranjeiras,
das duas referidas Portarias, com cancelas, em
locais de acesso as suas dreas de propriedade
€ uso comum dos condéminos, em que sé ad-
mite o ingresso de conddminos e pessoas au-
torizadas?

Resposta — Sio legitimas as medidas pre-
vistas no termo da transagdo que, a par da ga-
rantia de trinsito popular, pela via da servidéo
de passagem, asseguram a seguranga ¢ priva-
cidade da drea de dominio privado, reservada
a0 uso dos condéminos.

Ademais, a par da garantia dos instrumentos
aquisitivos da propriedade, devidamente re-
gistrados para produzir efeitos erga omnes,
homologagdo judicial da transagio acresce
sua eficacia pela definitividade da coisa julga-
da, imune, inclusive, ao advento da nova lei.

Este € nosso parecer.

Rio de Janeiro, 23 de abril de 1997

Caio Técito
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