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RESUMO

Este trabalho procura demonstrar a evolucado doettonde Propriedade no
Direito, desde a Antigliidade até os dias de hajpea Panto, estuda a cronologia e a evolucao
histérica da Propriedade até chegar ao conceitieegoraneo de fungéo social de propriedade.

O estudo da funcgéo social da propriedade abrarggemsiceituacao, evolugéo
histérica e constitucional, suas limitacdes, seeriseficiarios e sua normatizacdo em face do
advento do Cdédigo Civil de 2002.

O instituto da funcdo social da propriedade fundamse no direito a
liberdade, entendido no sentido livre e objetivapdapiciar o justo acesso a utilizacdo dos bens,

tanto no desenvolvimento da pessoa como na suaddghumana.

Assim, sera demonstrado a seguir gualisolutismo”, antes preponderante
nas legislacdes reguladoras da Propriedade e gamn feerdendo espaco, hoje se preocupa — e
muito — com a destinacdo a ser dada a Proprie@@tamente que as legislacdes aplicaveis,
especificamente o Cédigo Civil de 2002 e a CorigfituFederal de 1988, estipulam hipdteses e
limites para a aplicabilidade da funcédo social dgppedade, ndo permitindo a criacdo de uma

situacao cadtica e muito menos um estado de amaafjgoluta.

Finalmente, cumpre-se ressaltar que o Codigo @e&/i2002 abracou 0 novo
conceito de propriedade como relacdo juridica cerapl carregada de direitos e deveres e
voltada a vocacgao primordial de atender a func@mkdiversas inovacdes, como a perda da
propriedade mediante indenizagdo para terceirosupiiges que |he confiram funcdo social, o
abandono e a arrecadacaordapelo Estado, os novos prazos e modalidades de pidocas
novas regras de direito de vizinhanca dao novadeao direito das coisas, afinado com os

principios constitucionais vigentes.

Palavras-chave: funcdo social da propriedade;tdgegais; propriedade




ABSTRACT

This essay aims at illustrating the evolution o€ tlegal concept of
Property, from Ancient times to present. To dem@aatstthis, it analyzes the chronology and the

historical evolution of Property until the contemgiy concept of social function of Property.

The study of the social function of Property cotssisf its concept,
historical and constitutional evolution, limitatenbeneficiaries and regulation upon the enactment
of the 2002 Brazilian Civil Code.

The “legal institute” of the social function of Rrerty is based on the right
to freedom, as it is normally interpreted, and B®&sion the purpose of allowing access to the use of

property, concerning not only the development péeson’s welfare but also her human dignity.

Thus, it will be demonstrate that thabsolutism” prevailing in ancient
Property laws, which has been losing ground andadeys has a different meaning, now focuses on
the objective to be given to Property. Certainhg &pplicable laws, specially the 2002 Brazilian
Civil Code and the 1988 Federal Constitution of 898stablished hypothesis and limits to the
applicability of the social function of Propertyhigh precluded both a chaotic situation and an
absolute anarchic state.

Finally, it is worth pointing out that the 2002 RBiigan Civil Code has
incorporated the new concept of property, whichresents a complex legal relationship, full of
rights and duties, and which focuses primarily be fulfilment of its social function. Several
innovations, such as the loss of Property uponrtiemnification to third persons, who, by taking
possession of the land, end up granting a socmtion to such property, the abandonment and the
seizing of thees by the State, the new statute of limitations amsrans of ownership resulting from
adverse possession, as well as the new rules regaasements ensure a new form of Property law,

which complies with the prevailing constitutionaireiples.

Key words: Social function of Propriety; rightneny property
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CAPITULO |

1. Introducéo

O direito de propriedade é o direito subjetigue tem a pessoa
fisica ou juridica de usar, gozar e dispor de um,m®rpéreo ou incorpérédem como

reivindica-lo de quem injustamente o detenha.

! Na vis&o de Arruda Alvim, (...) devemos acenmae ndo ha contradicdo, apesar de muitos assimdemeen,
entre considerar-se a propriedade direito subjeties informado pela fung&o social. Havendo nededside se
acomodarem essas posi¢des conceituaseito subjetivode propriedadeque deve ter fungéo social — deve-se
atribuir preponderancia ao direito de propriedadejo direito subjetivo, na hipétese de configuecanflito, que,
portanto, sera aparente (...). Se se trattudgdo social da propriedadé, certo que a exigéncia da funcéo social
pressupde a subsisténcia do direito de proprie(deo caso extrema, g.,0 do art. 182, § 4°, inc. Ill, CF, em
que, ainda, se resguarda o valor econdmico daalidel propriedade). Auncdo socialé um valor assumido pelo
texto constitucional e @rimordialmentedirigido ao legislador, dado que é a lei que héeddizar a funcédo social
da propriedade. (...)” (trabalho sem publicacaoialf.

2 Sobre este assunto elucida Arruda Alvim que: ééessério ter-se presente que a propriedade solsas,c
imOveis e moveis, ndo € a Unica forma que assumlieeito de propriedade. Existe tambéntpropriedade’ no
campo dos direitos autorais e, outras situacOeadirdos sobre coisas incorpdreasie nao podeem tudo e por
tudo, ser assimilada a propriedade, tal como definida arb. 1.288, caput do Cdédigo CiviNuma palavra,
referimo-nos aokens imateriais.

A chamada propriedade desses bens ndo pode sexdeada na conceituacdo do art. 1.22ut,a semelhanca do
que se passa, em relacdo ao conceito do direitprajgriedade do 8§ 903, do Cdédigo Civil aleméo (uja
conceituacao, igualmente, ndo abriga a situacabelus imateriaisNo Codigo Civil portugués, afirma-se a mesma
coisa, conforme se vé da redagdo do seu art. 13®2°:1302° (Objecto do direito de propriedad®) as coisas
corpéreas, méveis ou imoveis, podem ser objectdimito de propriedade regulado neste cédigo”. Hicatanto,
extreme de dlvidas o que pode ser objeto do didstgropriedade, tal como disciplinado pelo Cod@juil
portugués, o que, de resto, repercute no que pardebgeto de posse”. Esclarece ainda, referidoragte “os
chamadodglireitos imateriaisrelativos aodens imateriaisgdizem respeito &ens que, em si mesmos, carecem de
corpo,ainda que, em muitos casos, para que possam testind¢do econdmica a que sao destinados, hajavir de
a ser materializados, isto ocorrendo, como no caso dos direitos aigotal como um livro comprado por alguém,
e, com istoem relagdo a esse livr@ntdo, cair-se-a no sistema do Codigo CiMhs, o direito autoralem si

mesmo, é imaterial.(lobra sem publicacéo oficial)



Conforme veremos adiante, o exercicio da propriedsb sera
ilimitado, como ocorria na Antigiidade, mas limiagela lei; as restricdbes ao exercicio
pleno e ilimitado de propriedade podem ser de eameitoral, penal, constitucional,

civil, dentre outros.

Para Luiz da Cunha Goncalvelreito de propriedade € aquele
gue uma pessoa singular ou coletiva efetivamenecexsobre uma coisa certa e
determinada, em regra perpetuamente, de modo namerdk absoluto, sempre
exclusivo, e que todas as outras pessoas sao aasga respeitarNo conceito de
Cunha Goncalves, sdo destacados os caracteresopidegade, desprezando 0s seus

elementos constitutivos.

Apoés a conceituacdo do direito de propriedade,déspensavel
gue analisemos o0s varios significados da propreedadmo ensina o mestre Pontes de

Miranda ao afirmar queem sentido amplissimo, propriedade é o dorfiaioqualquer

3Tratado de Direito Civil, vol. I, Tomo I, 1955.

“No que diz respeito a terminologia, aparece ususknena doutrina nacional e estrangeira, dois tsrmo
propriedadee dominia Alguns estabelecem sinonimia entre ambos, ouligsilyguem aquela do dominio, pois
créem-na mais abrangente, por extravasar o amiitcalsas corporeas; ao passo que o dominio seiaed@enas
as coisas propriamente ditas. O Cadigo Civil nas e utiliza, significativamente, da expresdéminia

O Cadigo Civil utiliza-se da expressé@ominioao referir-se a passagem de bem para o dominpattiondnio das
pessoas politicas (art. 39, paragrafo Unico, eat@el aos Municipios e da Unido); art. 98, referisel@ bens do
dominio nacional, com vistas a distinguir bens jgdlsl dos particulares. (explanagdo elucidada dad&rAlvim,

obra sem publicacéo oficial).



direito patrimonial. Tal conceito desborda o dieilas coisas. O crédito € propriedade.
Em sentido amplo, propriedade é todo direito iraatth em virtude de ter incidido regra
de direito das coisas (...). Em sentido quase tdémte, é todo direito sobre as coisas
corporeas e a propriedade literaria, cientifica, tigtica e industrial. Em sentido

estritissimo, é s6 o dominig.”

Esta concepcdo ainda hoje € muito utilizada por [ede da

doutrina, conforme entendimento de Washington deoBavlonteiro®

“Com efeito, a exata concepcao € a de que propdedainerente
a propria natureza humana; ela representa a conaligé existéncia e de liberdade de

todo o homem”

Ainda o ilustre mestre Washington de Barros Mooteissevera:
“o direito de propriedade, o mais importante e o imaodlido de todos os direitos
subjetivos, o direito real por exceléncia, é o e&o torno do qual gravita o direito das
coisas”. Pode-se afirmar ser ele a pedra fundamental de todlireito privado,
destacando-se que a sua importancia é tao relemande@eito como na sociologia e na

economia politicd.

® Pontes de Miranda, Francisco Cavalcantitado de Direito PrivadpS&o Paulo, 1983, 42 edicao.
® Direito das Coisas
" Acentua a idéia o professor Arruda Alvim, versangie o direito de propriedade é direito fundamerstssim

denominado no plano do direito constitucional, @gleara previsdo normativa encontrar-se (ou, ences&ar
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No entanto, entre os diversos problemas que supgeano estudo
do Direito no século passado e também neste imieicéculo, situa-se a analise da
funcdo social da propriedade imovel e, por conseggua realizacdo de direitos humanos
elementares, como o de ter uma moradia possuir um minimo de solo fértil para

prover o seu sustento e o de sua familia.

A apropriacdo do solo, seja urbano, seja rural,a péins
meramente especulativos, acaba por gerar um quidnostabilidade social, violéncia,
criminalidade e poluicdo, além de contribuir de@siente para a concentracdo de

riqueza e distribuicdo de miséfia.

E imprescindivel, portanto, enfrentar esse abusdideito de
propriedade de forma a situar o direito rente a,va servico do homem e de suas

necessidades vitais, contribuindo para a criacaontk sociedade mais justa e solidaria

também) dentre os direitos fundamentais, e, é @mnguel na categoria dos direitos subjetivos, namat do
direito civil. (idéia extraida de trabalho sem pedodo oficial).

8 Direito este, explicitamente garantido na Conigtitn Federalyerbis “Art. 6°. S&o direitos sociais a educacéo, a
saude, o trabalho, moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, eegio a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados, na forma destatGigastl. (grifo nosso)

°Pode-se dizer, conforme dispde Arruda Alvim em digi®s, que a configuracdo do instituto da prafaike
recebe direta e profundamente influéncia dos regipwditicos em cujos sistemas juridicos € concebigeelos
quais € esse direito abrigado. Efetivamente, aitesaigdo do sistema econdmico, se ndo é o prinaipgelo
menos, um dos elementos definidores dos regimétcps| que, nessa medida, ou se afastam, ou egir@am,
uns dos outros. Desta forma, é fatal que haja ¢@emna concepcdo de cada regime politico a respeifigura

juridica da propriedade.
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conforme preconiza o texto constitucional.

A utilizacdo especulativa da propriedade, como wveorrendo na
atualidade nos espacos urbanos e rurais, obstarelizacéo de direitos fundamentais,
como o direito de moradia e o de trabalho, deveeBerinada. Segundo Luiz Edson
Fachin,a funcéo social da propriedade corresponde a ummeftacdo contemporanea
da legitimacg&o do titulo que encerra a dominialidaBm outras palavras, a tutela da
situacdo proprietaria passa pelo respeito da Situago proprietaria. O Cddigo Civil

precisa ser estudado a luz da Constituicdo Federal.

Assim, o direito de propriedade, embora ndo sejaeadido ou
reconhecido em funcdo da sociedade, deve ser daezon funcdo desta, produzindo e
abrigando, e ndo servindo de reserva de capitaligquecer o sedomino,em detrimento

dos objetivos fundamentais de deixar a nossa saaéechais justa e solidaria.

Para A. Trabucchi’ a propriedade privad4 riconosciuta e
garantita per la tutella della personalita umanal dg®ggetto nella sua proiezione nel
mondo economico’E ainda: fa terra, in definitiva, unico patrimonio dell’'uorfiosobre
o qual (invocando G. Capogras}i’'uomo cammina, su cui poggia le sue case e ke su

tombe, su cui poggia, si puo dire, la sua storia”.

19 Instituzioni di diritto civile, Padova, 1985, 2&4., p. 406. Apud, Gustavo Tepedifiemas de Direito Civil
1 Opere, Milano, 1959. Apud Gustavo Tepedino, TedeBireito Civil.
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Além disso, segundo L. Ammannafftionde se lamenta a
presenca do intimo vinculo entre propriedade eddode, de Locke e Kant até Hegel, o
gual, como é sabiddcaraterizza la proprieta come la sfera esternaatjgettivazione
della liberta del singolo soggeto, per cui la priia esiste solo in relazione al potere
del libero soggeto”’ E acrescentdin questa caratterizzazione della proprieta priaat
come oggettivazione del volere personale del smgohe in essa giuridicamente si
roconosce, si manifesta la compiuta accettaziodka aeturalita della strutura sociale
capitalista, del mercato incui la mediazione resfffidata a puri rapporti di compra-

vendita, a relazioni di scambio tra proprietari.”

As citagbes mencionadas trazem em seu bojo a ¢oac@o
moderna de propriedade, que com a promulgacdo dsti@icdo de 1988, apdia o
binbmio propriedade-liberdade, imposta como cord@usecessaria para quem se dispde
a lastrear sua investigacdo em dados oferecidosopgénamento legislativo, refutando,

justamente, uma metodologia falsamente generatizant

De fato, a variedade e a relatividade da nocaordpripdade,
conquista inderrogavel de um processo evolutivallagccujo itinerario, percorrido por
qualificada doutrina, ndo seria nem oportuno nesspel retornar, corrobora a rejeicéo,

h& muito intuitivamente proclamada, da propriedamao nocao abstrata

12 “proprietd”, in Dizionario critico del diritto, @d. por C. Donati, Milano, 1980, p. 330 e ss. ApGaistavo

Tepedino,Temas de Direito Civil
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Chega-se, por este caminho, a configuracao da rpdgéadista do
instituto, de acordo com a disciplina juridica gugula, no ordenamento juridico

positivo, cada estatuto proprietario.

A construcdo, fundamental para a compreensdo dameias
modalidades contemporaneas de propriedade, servenofidura para uma posterior
elaboracdo doutrinaria, que entrevé na propriedddemais uma situacédo de poder, por
si s6 e abstratamente considerada, o direito $ubjpbr exceléncia, mas uma situacao
juridica subjetiva, tipica e complexa, necessandeneem conflito ou coligada com

outras, que encontra a sua legitimidade na contedio juridica na qual se inséte.

Cuida-se da tese que altera, radicalmente, o dnientb
tradicional que identifica na propriedade uma @bagntre sujeito e objeto, caracteristica
tipica da nocao de direito real absoluto (ou pleerpressdo danassima signoria sulla

cosa” — formulac&o incompativel com a idéia de relag@ersubjetivd’

13 p. Perlingieri, Introduzione alla problematicalagiroprieta, Camerino, Napoli, 1970, p. 91. A greldafirmacao
dessa corrente de pensamento pode ser verficadmassdo Congresso de Camerino de 198Crisi dello Stato
sociale e contenuto minimo della proprieta

14 Ha coincidéncia entre a concep¢do da propriedadeo direito absoluto, com a significacdo de gée s
carregadas essas expressdes e a sua existéneia getifil adotado no Estado Liberal e 0 que éaftoho Estado
do Bem-Estar Social. O que se pode distinguir é qoeEstado Liberal, os termos direito e absolutme
carregadas de ideologia, enfaticamente agregadasuidciacdo destes, cujo modelo foi a nogdo dotdlids
propriedade da concepcéo juridica francesa (a#t. d&&b Codigo Civil francés), e quase um século depda
concepcdo juridica germénica (8 903 do Cédigo @ieim&o). J& no Estado do Bem-Estar Social, espasssdes

podem-se explicar apenas no plano dogmético datalirdeste ambiente, crescem delimitacdes ao dirdét

14



A propriedade, portanto, ndo seria mais aquelawagido de poder
tendencialmente plena, cujos confins sdo definekiernamente ou, de qualquer modo,
em carater predominantemente negativo, de tal moeo até uma certa demarcacgéo, o
proprietario teria espaco livre para suas atividaglgpara a emanacdo de sua senhoria

sobre o bem.

A determinacdo do conteudo da propriedade, ao admtr
dependera de centros de interesses extraproprgté&s quais vao ser regulados no

ambito da relacéo juridica da propriedade.

Tal conclusao oferece suporte tedrico para a @o@mnpreensao
da funcado social da propriedade, que tera, nedcassarte, uma configuracéo flexivel,
mais uma vez devendo-se refutar os apriorismoslddeos e homenagear o dado
normativo. A fungcdo social modificar-se-4 de estatpara estatuto, sempre em
conformidade com o0s preceitos constitucionais e eoponcreta regulamentacdo dos

interesses em jogo.

Pode-se mesmo dizer, com apoio ha doutrina maigaatque a
funcdo social parece capaz de moldar o estatupwiptario na sua esséncia, constituindo

“Il titolo giustificativo, la causa dell'atribuzion”, dos poderes do titular, ou sejfd,

propriedade sem, todavia, alterar a esséncia sudistao direito, mas modificando profundamentenbinte em

que as propriedades existem. (conceito extraidtigiees do mestre Arruda Alvim, obra sem publicaghcial)
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fondamento dell'atribuzione, essendo divenuto detente, per la considerazione
legistlativa, il collegametno della posizione delgblo con la sua appartenenza ad um

organismo sociale™

A despeito, portanto, da disputa em torno do dSicado e da
extensao da nocdo de funcdo social, poder-se-inakss como patamar de relativo
consenso, a capacidade do elemento funcional emnamlts estrutura do dominio,
inserindo-se em séiprofilo interno” e atuando como critério de valoragdo do exercicio

do direito, o qual devera ser direcionado pard'mmassimo sociale”.

Dai decorre que quando uma certa propriedade n&preusua
funcdo social ndo pode ser tutelada pelo ordenamenidico. Vale dizer, que nao
somente os bens de producdo, mas também os darempsassuem uma funcéo social,
sendo por esta integrados em seu conteudo — medaquisicdo e de utilizacdo. Mais
ainda: até mesmo uficono gelatd, no dizer de autorizada doutrina, ndo pode deibear

cumprir uma precisa fungéo social

15 p. Perlingieripp. cit.
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2. Escorco Histoérico

A evolucado historia do conceito de propriedade teacantes
influéncias, ao abandonar a concepcao classicaajgigdade, da Roma Antiga, que
traduzia um direito marcadamente individual. Com@ode Eros Roberto Grau, a
evolucdo da propriedad®lena in re potestas”’para a idéia de propriedade-funcéo
consubstancia drevanche da Grécia sobre Roma, da filosofia soloredireito: a
concepgcdo romana, que justifica a propriedade pol sorigem (familia, dote,
estabilidade de patrimonios), sucumbe diante dacepgéao aristotélica, que a justifica

por seu fim, seus servicos, sua func&b”

Durante a Idade Média, no Regime Feddglersiste a concepcéo

16 Eros Roberto Grau, Funcdo Social da Propriedadiei{® Econdmico) Enciclopédia Saraiva do direitdS&0
Paulo.

7 Aprofundando mais o tema, Arruda Alvim, em obrangeublicacdo oficial, explicita que, “no periodaideal
conceberam-se varias formas de propriedade:

12) Apropriedade comunatjue basicamente se constituia em uma propriedadenspdesignada, em alemao, pelo
termoMark, sendo proprietéria taibo, com 0 uso e gozo para 0s seus membros.

2%) A propriedade alodialgue se assemelha a propriedade livre, de que dérmmen e é assemelhada a que hoje
concebemos como configuradora do perfil do dirat propriedade contemporaneo, caracterizando-s& pel
possibilidade de alienacéo por parte daquele qupreprietario e que fazia a terra produzir.

3%) A propriedade beneficiariagque era cedida por reis ou nobres, para que fogserada pelo plebeu; aquele que
explorava a terra concedia-se o dominio diretotibundas ndo a possibilidade de disposicéo.

4.3 A propriedade censualjue cabia aquele que explorasse a terra e a fipesdazir, desde que pagasse um
“canon” a alguém.

5%) A propriedade serviera deferida aos servos, sé enquanto ligados a.glque marcou, pois, a concepcéo da

propriedade, na época medieval, e 0 que podemdffcaedesta breve exposicdo, foi a existéncia toris de

17



individualista. As investigacdes acerca da funcéoiab da propriedade remontam a

doutrina crista da Idade Média, sobretudduma Teologicde Sdo Tomas de Aquino.

O liberalismo do século XIX consagrou a idéia dan@idéncia

dos interesses individual e coletitfoO direito subjetivo, segundo tal doutrina, atiiggir

dualidade de sujeitosiavia aquele que podiisporda terra e @ediaa outrem(fosse este quem pagasse o0 canon,
fosse o servo, etc.), mas a disponibilidade eatilhde reais do bem cabiam sempre aquele quehdatipoder
politico. O direito dos outros do direito desteosiginava e dependia. A transmisséo de propriegadéeranca se
dava de senhor a senhor, e de proprietario beaeficia proprietario beneficiario, pois a sociedaata
marcadamente estratificada, composta por classgsismitidamente segmentadas. O direito das stiesss
“realiza-se” confinadamente dentro de uma class@ls@m relagéo a bens e coisas com significacéodnica.
Assim, por heranca, um servo da gleba ndo poderizatse senhor. Dificilmente, alids, poderia sigsta
condicéo, exceto por dois caminhos: o do cleradaarmas. A esséncia do poder feudal residiutoaliaque “a
posse da terra é a fonte do poder politico”, era tra cultivada por pessoas integrantes dstatnsdeterminado
pelatenure,e, ainda, “o cultivo da terra [se dava] pelo ebaocde direitos sobre pessoas”. Em conformidadhe co
Gerber, quanto ao direito real, que consistiu atépgrincipal do direito medieval”, podemos dizeeq“O direito
real alemé&o da Idade Média é induvidosamente eess@io das condi¢cdes econdmicas desse tempo”. gl
desta afirmacao demanda demonstracéo, para Gpebergue, como diz este Ultimo, nos devemos repartdras
de economia politica. Afirma, esse autor, que ositds reais sdo 0s mais proximos de uma visdoraape o
elemento juridico apenas se reveste das [aderejafoempiricas assumidas. E, continua: “Assim sle piizer que
a definicdo desses direitos até um certo grau Adalb@ada a causalidade das concatenagdes de fammnrdacio
humano”. Dados similares sdo fornecidos, em no#seatura, por Erolthus Cortiano Junior, ao analiaa
propriedade feudal na qual percebemos existir amaesntendimento, sublinhando, com apoio em Paubts<sgr
que, na ldade Média, o direito da propriedade tpa&i em torno da coisa, diferentemente do que aeioorrer,
quando o direito de propriedade passou a referessujeito do direito. A propriedade medieval ‘ecastruida’ a
partir do juiz e do notério, traduzindo-se na sstaugura “a mentalidade de entéo”.

Havia todo um sistema hereditario para garantirqjdeminio permanecesse numa determinada classé siectal
forma que esta ndo perdesse o seu poder no comtexsstema politico. E esse sistema existiu dartodo o
periodo do feudalismo.”

18 No contexto do pensamento cristdo, tal como sefesaou em fins do século XIX, com raizes no aissmo da
Idade Média, ligou-se o sentido de propriedade a tanovada nogdo de dignidade humana. Ao influxmiéias

decorrentes desta forma de abordagem da propriedadengo dos séculos, paulatinamente, e de megagé
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tdo melhor sua finalidade quanto menores fosselimaacfes impostas. Vimos, porém,
gue propriedade individual n&o significa necessaiate laissez faire mas sim

intervencdes legislativas com o propésito de fav@re esquema liberal.

O século XX assistiu, em virtude de acontecimerstnsiais e
historicos, a intervencdo estatal nas atividadesisoe econdmicas, agora sob nova
otica. Em consequéncia disso, houve uma reducdibaetdade e da autonomia privada,

limitadas por normas de ordem publica.

A Igreja Catdlica desempenhou um significativo papa
evolugéo conceitual do conteudo da propriedadejusaeo-a as novas relagdes sociais.
As idéias tomistas dioem fecunde dobem comuneonverteram-se, no direito moderno,
nas nocdes de produtividade e de uso condicionadi@-estar social. Para a Igreja, a
propriedade ndo é uma funcdo social a servico dad&spois que assenta sobre um
direito pessoal que o proprio Estado deve respeitproteger. Mas tem uma funcéo
social: esta subordinada ao bem comum. E um diggieocomporta obrigacdes sociais.
Esse pensamento estd expresso em diversas ergithéa como dQuadragésimo

» 19

Ano”,” em 1931, do papa Pio Xl, que ratificou a natuiedasidual e social do direito

de propriedade, destacado o seu carater socialbkcquuO ponto mais alto desta

economia, ruiam as concepg¢des medievais do imstifidéia extraida de Arruda Alvim, obra sem pudajio
oficial).
Nessa enciclica, a idéia de uma visdo social dpriedade é reafirmada, juntamente com a necessitade

Estado reconhecé-la e defendé-la, porém em furgéem comum.
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orientacdo eclesiastica é a enciclica papaler e Magistra, de Jodo XXIIl, do ano de
1961. Tal enciclica menciona inclusive uma espéeigipoteca sociatjue deveria pesar
sobre cada propriedade (Orlando GofhesO papa Jodo Paulo I, ri€ente sims
annus”, comemorando o centenario d8erum Novarum’, e em acordo com suas
anteriores enciclicas sociais'aborens exercens”“Solicitude rei socialis’- repete a
licitude e a necessidade da propriedade privada,acobservancia dos limites que sobre

ela recaem.

A Revolucdo Francesa também a influenciou, pois que
representou um movimento destinado a abolir asetif@s sociais, propugnado por uma
ordem lastreada na igualdade e na legalidade nulazes principios do liberalismo em

substituicdo ao despotismo da época fefidal sua consagracdo adveio com a

“ Direitos Reais.
2 Explicita detalhadamente Arruda Alvim: “Podemasbém dizer, assim, que a propriedade assumiu,cmumu

realizar, no Codigo Civil francés, em meados dailgeXIX, uma "identidade" entre dominuse o efetivo senhor
da coisa, isto é, estabeleceu-se uma relacgedi@énciaiddnea (o quanto possivel) no seguinte sentidoelaqu
que era oproprietario seria aquele queperaria a coisa, € ndo existiria mais, como ndo veio efaignte a
subsistir, um mecanismo institucionalizado conetsteem que alominusnada fazia e outrerqpermanentemente
operava a coisa, para produzir riquezas, substaraite, em beneficio daquetemo na Idade Média.

Com a Revolugéo Francesa, a liberdade idealizadéicgmente absoluta, e que veio alaggamentepregada e
concretizada, no campo do direito obrigacionalviaedt burguesia, para o fim de Ihe proporcionadagies ideais
ao desenvolvimento pleno de suas potencialidasteséj ao lado da assun¢édo do poder politico, asiaondi¢cdes
necessarias a expansdo de sua riqueza. No camgoeito das coisas, igualmente servindo aos intesesia
burguesia, aenfatizadaestrutura rigida desse direito de propriedades < di®itos reais veio a proporcionar
seguranca ao "novo" proprietario, personagem soeial grande escala coincidente com o burgués.éstse
constitui, tal sistema rigidenformadordo direito das coisas, um repositorio de seguramgde tal classe social
podia alojar e manter o patriménio de que era detar(acumulado, em escala acentuada, muito argemmda

Revolugdo Francesa), e que resultou multiplicadteniglo juridico-social representado pelo regimdilagralismo,
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“Declaracao dos Direitos do Homem e do Cidadao”, 26nde agosto de 1.789

proclamada pela Assembléia Constitucional da Re@olirrances#-®

Além disso, a Primeira Grande Guerra trouxe coré&ssgjds ao

ainda que se debitem a isso efeitos indesejavess recairam em outros segmentos sociais. Estadi@meia da
burguesia, em verdade, trouxe o sacrificio de sagpeala populacéo.” (trabalho sem publicacdo dficia

#Nas pesquisas realizadas por Arruda Alvim, infodtman Gilissenlftroducdo Histérica ao Direito, citpp. 645
e seguintes) que ao lado de ofertar dados hisgdiidluentes na estrutura da Revolugcdo Francesanusocaram
na supresséo definitiva de qualquer resquicio dddésmo, o que determinou o perfil do direito deppiedade
emergente da Revolucéo francesa e cunhado no CRdigoledo. Como resultado desses acontecimentositar
da “noite de 4 de agosto de 1789” e em datas suassserificou-se a “destruicdo do feudalismo’nca libertacdo
do solo dos inlmeros e complexos encargos, que sstae pesavam desde a Idade Média “e [se] restabel
assim a propriedade plena, livre e individual quiireito romano tinha conhecido” (p. 645). Devedsger que essa
destruicdo do feudalismem agosto de 1788m rigor,acabou por enterrar oastos do feudalism@pis este ja era
um sistema que vinha se exaurindo ha séculos;oowgytras palavras, “A Revolugdo Francesa simplatgraboliu
esses remanescentes [do feudalismo] na Franga.pfo&@sso de eroséo do feudalismo comecara muis,antja
em 1500, afirma que os principais paises europ@uisam poucos servos na antiga acepc¢éo da pal@vrdavid
S. Landes.Riqueza e a Pobreza das Nacd&o de Janeiro: Ed. Campus, 1998, no capifDidStatus do
Campesinatop. 265).

23 Continua explicitando 0 mesmo autor que: “Dosdexios arts. 554 e 555 do Cédigo Civil Francémerns
doutrinadores, pelo menos no século passado, ereoth nas primeiras leituras do texto, que, de regrduraram
bastante tempo, até mesmo a possibilidade legitiena proprietaricabusar do seu direito de propriedadse
avaliada a situacdo a luz da ética de nossos dliasgja, o direito de, em se comportando como @tépio, vir
mesmo axercer o direito de proprietaride uma maneira a prejudicar outrem, sem benefidiprip. Colocou-se,
portanto, a propriedade, num verdadeiro altar, saf@rdote era o proprietario.

Reconhecendo esta visdo individualista da propdiedaondizente com o contexto intelectual e ideotg
absolutamente reinantes na época, o papa Lede- Xdéiduperando, como se disse, raizes medievaisrtkamento
cristdo —, na enciclicRerum novarumpropugna pela defesa do direito de propriedade,emasonformidade com
a natureza do homem. Por isso, cabe ao Estadocomaicdes para que se preserve e se proteja aquiage,
porque o Estado, em si mesmopdsteriorao homem, eipso facto,sua funcdo primordial € a de preservar o0s
elementos que concernem a natureza idénea de lagacele pertinéncia (0 quanto possivel) no segientido:
aquele que é o proprietario deve ser aquele queaapecoisa, € ndo deveria mais existir, como ndo ve
efetivamente a existir, um mecanismo instituciazab em que dominusnada fazia e outrem permanentemente

operava a coisa, para produzir riquezas, substarariée, em beneficio daquele, como na Idade Média.”
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conceito de propriedade ao alterar toda a estrutarservadora do liberalismo. Ha
intervencado estatal nas atividades sociais e edoaémagora sob nova o6tica, havendo,
por consequéncia, uma reducdo da liberdade e dmamia privada, limitada por

normas de ordem publiéa.

Ora exaltado como um direito fundamental, esserciahtureza
humana, como o considerava LoéRe@ra apontado como a razdo de ser da criacdo de
uma sociedade civil injusta, como o enxergava Rmusg8 o direito de propriedade
classicamente foi objeto de estudo dos privatispassando, sO posteriormente, a

merecer a atencéo, também, dos publicistas.

Sem pretender escrever uma historia do direito rderigdade,
embora o titulo deste item de alguma forma sudabexposicdo, aqui procuraremos
apenas identificar trés periodos - do advento dmdmumoderno em diante - bem

definidos em que dominiumganha diferentes conotacdes.

Obviamente que o aspecto a ser salientado é dcjridmbora

% Ensina Arruda Alvim, “a partir, entdo, desta ndtiga, que passa necessariamente pelo angulomificsigéo do
direito de propriedade em relacdo a sociedadeppriptario passou a ter, cada vez mais, ao ladandéeixe de
poderes, também um somatério "deveres”, dualidade esta dificilmente visualizgwelcedentemente, quando o
direito de propriedade era a expressao do maiscamjlimitado poder. Finalmente, é esta a linha tpnele a
desenvolver-se, até 0s nossos dias, nas civilizsagfidentais.”

% John Lockepois Tratados sobre o Governimadugao de Julio Fischer, 12 edigdo, EditoraigFontes, 1998.

% Jean Jaques RousseBlscurso sobre a origem e os fundamentos da delsigda entre os homengad. de

Iracema Gomes Soares e Maria Cristina Roveri Na&glitora Atica, 1989.
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apoiado em questdes de ordem econbmica, socialitcggodas quais o0s juristas nao

podem se desprender.

Num primeiro momento, teriamos a tendéncia libdod pais e
filhos do iluminismo burgués, que tomavam o dirad® propriedade como absoluto,
personalissimo e individualista. Neste sentiddtubotde proprietario conferia a pessoa o
direito de fazer o que bem entendesse com a caisdeondo fazer nada, sem que

qualquer conseqtiéncia pudesse derivar dessa déstidada’

Essa concepcéo ja podia ser notada num estagiedg#opco do
direito romano, em que a noc¢ao de propriedade davseu titular os poderes de usar,
fruir e deabusarda coisa. Entretanto, poderia tal concepcdo sesiderada nova em

razao da situagao vigorante no periodo imediatasreemterior a Revolucdo Francesa.

No plano filosofico, a propriedade era anunciadenadlireito

fundamental em razdo de se caracterizar como as"mHa exteriorizacdo da

" Ratificando esta idéia, Arruda Alvim, obra sem lmatgo oficial, versa que: “Pelo que vimos, a piegade foi
concebida, no direito romano, de forma similar acepcdo que ulteriormente veio a ser designada como
individualista.Durante a Idade Média modificou-se essa concesdomindo o instituto caracteristicas peculiares,
para, finalmente, com a Revolugdo Francesa, agaiwase instalar, nos sistemas juridicos, uma pedpde com
fisionomia marcadamente individualista.

Sem mencionar as altera¢des de base relativagfialpdigura da propriedade, umbilicalmente ligach estrutura
econdmico-politica dos regimes de esquerda, eminialertiginoso, pode-se dizer que, no propriodente, o
valor da funcéo social da propriedade tem sido cadfo com intensidade e frequéncia, e, tem daderarigo
abrandamento das primitivas concepc¢des nascidasacomcessidade de se criarem condigbes de segueanca

estabilidade da classe social que ascendia e gtengdia conservar seu nostatus:a burguesia.
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personalidade do homem através do trabalho, oy dejaatividade econémica dos

individuos".

Essa concepcéo individualista da propriedade abadancepcéo
de Estado minimo, ndo interventor, pregado por gmores como Adam Smiff,
impossibilitava qualquer tipo de ingeréncia no ipainio particular, o que passou a ser

garantido como direito intocavel na maioria dasstituicdes européias.

Como se sabe, a burguesia revolucionaria do sétil Kidibriou
a classe dos camponeses, prometendo-lhes ativeigegéio nas decisGes politicas, com
o intuito de conferir legitimidade as reivindicag@eela primeira patrocinadas. A traicéo
se fez notar a partir do momento em que ficou ckriexisténcia de qualquer
movimento que revelasse o intuito de atender asss@tades dos mais pobres, que

continuaram relegados a ultimo plano, sem obtelggeaatencéo do Estado.

A partir dai, ndo foi possivel conter a insatistagih maioria,
ainda oprimida pela falta de amparo e pela expfwrale sua forca de trabalho. Surgem,
entao, as idéias socialistas e, com elas, 0s motmeoncretos que tinham por intento a

implementacédo de um sistema de protecao estatahawabuso econémico.

% Dalmo de Abreu Dallari, Legislagdo Municipal e &io de Construirin Revista de Direito Publigovol. 14, p.
49.
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As principais metas do socialismo, expressadas deeima
brilhante nas obras de Marx e Engels, eram, emaafissima sintese, a coletivizacéo das

riquezas e a distribuicdo de justica social.

O impacto dessa doutrina foi tal, que dividiu o ohmrem dois
grandes grupos: o dos socialistas e o dos capamli®\ igualdade juridica e formal
perante a lei jA ndo era satisfatoria. Passouksgra entdo, por uma igualdade material,

extensivel ao ambito econdmico-social.

No regime socialista de governo, o direito de pemade esta
completamente subordinado a idéia de igualdadestabdicdo das riquezas, de modo
gue nao figura mais como um direito absoluto - cara no regime liberal classico -,

mas limitadissimo.

Na Unido Soviéticaverbigratia, foi suprimida a possibilidade de
transmissao de bewgausa mortispor dois motivos principais: a) em primeiro lugessa
modalidade de aquisi¢cdo da propriedade cria e fiveea desigualdade, alimentando, em
ultima andlise, a injustica; b) em segundo lugagr@coa a indoléncia, diminuindo a

producao nacional.

As criticas em sentido contrario tomavam por baseseguintes
argumentos: a) o direito de propriedade individige ser garantido, pois, ainda que
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indiretamente, o crescimento pessoal do individap tonsigo o crescimento da nacao;
b) a impossibilidade de transmitir bens aos pasgptéximos ou outras pessoas queridas
em razdo da morte geraria uma onda de aniquilag@atimonio adquirido ao final dos

anos ou, de outra forma, desestimularia o trabaka@roducéao.

Em 1912, Leon Duguit defendia a idéia de que os direitos
somente se justificam pela misséo social para bdpy@m contribuir. Apenas para uma
melhor elucidacao, vale citar seu texto sobrengda social da propriedade que além de

classico, é atual:

“A propriedade deixou de ser direito subjetivo dadividuo e
tende a se tornar a funcdo social do detentor dpeza imobiliaria; a propriedade
implica para todo detentor de uma riqueza a obr&@@mcde emprega-la para o
crescimento da rigueza social e para a interdepan@ésocial. S6 o proprietario pode
executar uma certa tarefa social. S6 ele pode atamenriqueza geral utilizando a sua
prépria; a propriedade nao é, de modo algum, uneitlirintangivel e sagrado, mas um
direito em continua mudanca que se deve modelaesadbnecessidades as quais deve

responder.”

A doutrina de Duguit inaugurou uma corrente do perento

juridico e contribuiu decisivamente para a elab@pade textos constitucionais que

29 Apud Moacir Lobo da Costa, A propriedade na doatde DuguitRevista ForenseRio de Janeiro, 1954.
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enfatizaram a funcdo social da propriedade, com€&a@sstituicbes do México e de
Weimar (de 1919- acolheu os direitos sociais, porém n&do negandadiastos

individuais), que acabaram por inspirar outras&aficidentais.

Segundo Guillermo L. Allend® nao foi Duguit o criador da
concepcao por ele defendida, sendo este apenawvidm defensor da referida teoria,

conforme transcrigéo abaixo:

“Es ecero aclararlo ya que a veces se tiene un eptw algo
errado, por cierto que Duguit no es el creador dgaeconcepcion, ni él jamas lo
pretendid, de todas maneras entiendo que tienertaniésima parte en esta posicion,
como cuele acuiid un nombre, lo que siempre grayitalemas sus estudios al respecto
repercutieron, mas que los de cualquier otro, emmas alta doctrina y en la propia

legislacion”.

Vale lembrar a licdo de Antbnio Gambaro ao afironae o trajeto
da propriedade acompanha, de perto, a passagemaldamocracia censitaria para uma
democracia universal. Na democracia do mundo artigno nem tanto — a cidadania era
substancialmente restrita aqueles titulares de patngnoniais. Na moderna democracia,
a cidadania é a todos assegurada e, mais, padssiado a ter funcdo promocional de

garantir as bases materiais necessarias do degemeoto da personalidade da pessoa,

30 Guillermo Allende, -Panorama de Derechos Real@uenos Aires, 1967.
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dispondo diretamente das riquezas privadas, mediaetcanismos de politica fiscal e

monetaria:

Alids, Fabio Konder Comparato cita expressiva ligaddenjamin
Constant acerca dos requisitos para o exercicicidd@ania na democracia antiga, que
bem d& a dimensao da importancia da propriedadgstema politico-socialé preciso
uma outra condicdo, além do nascimento e da idadscpita em lei. Essa condicéo € o
lazer indispensavel a aquisicdo das luzes, da d@etido julgamento. S6 a propriedade
assegura esse lazer: s6 a propriedade torna os hemapazes de exercer os direitos

politicos” 32

A repercussao no contexto histérico pode evideryiaro direito
de propriedade, tido comt mais importante e 0 mais solido de todos ositise
subjetivos, o direito real por exceléncia"centro gravitacional do direito das coisas, 0
"mais amplo dos direitos reais", apresenta base®tes e €, ainda hoje, motivo de

acaloradas discussoes, poigis se sente do que se define”.

Dentro dos ensinamentos de Orlando Gomes, o Cddigo
Napolebdnico, em seu artigo 554, celebrizou a dgfimido direito de propriedade como

sendo"o direito de usar, gozar e de dispor das coisasrdmeira mais absoluta, desde

*1Antonio Gambaro, La proprietin Tratado di Diritto Privato

32 Fabio Konder ComparatBjreitos e Deveres Fundamentais Em Matéria De Piexfade
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que delas nao se faca uso proibido pelas leis alasgentos®,

Criticado por sua imprecisdo técnica, o referidoncedto,
pleonastico, contraditorio, ndo escapou a analgeugpiente de importantes civilistas

brasileiros. Washington de Barros Monteiro foi uated e elucida:

"Tal formula mereceu gerais censuras. Em primeugak, por
ser pleonastica, direito de gozar e de dispor daada maneira mais absoluta, como se
houvesse graus no absoluto. O direito de disposi¢dmu ndo absoluto, sem
possibilidade de gradua¢des. Em segundo lugar, ymoneferida definicdo, na parte
final, a rigor, quer dizer o seguinte: a proprieda@& poder absoluto, mas que néao é
absoluto,visto sofrer restricbes criadas pelas leis pelos regulamentos

administrativos”>*

Ao pronunciamento de Caio Pereira:

"Nao foi feliz, a comecar por uma gradacdo do absmlque é
contraria a légica e a semantica: o absoluto ndmporta superlativo. Se se admitir um
absoluto que o possa ser mais que outro, conser@-sdéia de relativo; e se ha um

absoluto que o seja menos que outro absoluto, @ugondo o €. Em seguida, a definicdo

33 Orlando GomesDireitos Reais.

34 Washington de Barros MonteirGurso de Direito Civil.
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desfaz o absoluto, quando o submete as restrigiigssl e regulamentares. Com efeito,

héa conceitos que se ndo compadecem com a idéimitecio”.*

Diante destas criticas, tanto o Codigo Civil de6l@bmo o de
2002 ndo se atreveram a definir propriedade, lididase a enunciar os poderes do
proprietario (artigos 524 e 1.228, respectivamenmnfadis sejam os de usar, gozar, dispor
de seus bens, e ainda o de reavé-los de quem geemmstamente 0s possua ou

detenha.

O Magistrado Professor Gomes defende, numa teatadi
solucionar a questdo, que a conceituacao do dateifropriedade pode ser feita a luz de
trés critérios: unsintéticq seguindo a linha de Winscheid, onde se tem amimddio de
uma coisa, em todas as suas relacfes, a uma pessosgja, a imputacdo juridica de
uma coisa a um sujeito; uanalitico presente no Cadigo Civil de 1916 e de 2002,
segundo o qual o direito de propriedade € o "diré¢ usar, fruir e dispor de um bem, e
de reavé-lo de quem quer que injustamente o passuatidescritivQ quando entdo nos
deparamos com "o direito complexo, absoluto, papétexclusivo, pelo qual uma coisa

fica submetida & vontade de uma pessoa, com dagibeis da lei®®

Certo é que se trata de um direito que tem ra&@de ho direito

35 Caio Mério da Silva Pereirnstituicdes de Direito Civil.

%6 Orlando GomeDireitos Reais.
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privado como no direito publico, o que torna desaethavel uma visao parcial ou
unicamente civilista do regime juridico da propaeéd, pois estas ndo tém o condao de
alcancar a complexidade do tema, que é resultanterdconjunto de normas juridicas
publicisticas, bem como de direito privado. Em géena este aspecto, tem sido usada a

nocao desituacao juridica subjetiva complexaara explica-lo.

Por outro lado, também ndo devemos confundir oitdirde
propriedade sobre um bem, diredtual, positivamente atribuido a uma pessoa, cujas
faculdades sdo aquelas enumeradas no artigo 12286dio Civil/2002®" com a

faculdade potencial que todo individuo tem de seatosujeito desse direito.

Alids, o direito de propriedade esta institucionabe garantido

pela Constituicdo da Republica, embora seja artlinéria a responséavel pela fixacdo de

37 Verbis “Art. 1228. O proprietério tem a faculdade derugmzar e dispor da coisa, e o direito de reawdsla
poder de quem quer que injustamente a possua euhdet§ 1° O direito de propriedade deve ser akeren
consonéancia com as suas finalidades econdmicasdasse de modo que sejam preservados, de confad@idom
o estabelecido em lei especial, a flora, a fausdetezas naturais, o equilibrio ecoldgico e oippétrio histérico e
artistico, bem como evitada a polui¢éo do ar eagams. § 2° Sdo defesos os atos que ndo trazenoeefdrio
qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animpeétsintencdo de prejudicar outrem. § 3° O prodie pode
ser privado da coisa, nos casos de desapropripgiamecessidade ou utilidade puablica ou interesesels bem
como no de requisi¢cdo, em caso de perigo publicoeinte. 8 4° O proprietario também pode ser privdacoisa
se o0 imovel reivindicado consistir em extensa anagosse ininterrupta e de boa-fé, por mais @énéd) anos, de
consideravel nimero de pessoas, e estas nela bauvealizado, em conjunto ou separadamente, olsas/g0s
considerados pelo juiz de interesse social e ecmodmlevante. § 5° No caso do paragrafo antecedenjuiz
fixara a justa indenizac@o devida ao proprietjpamgo o preco, valera a sentengca como titulo pasgistro do

imovel em nome dos possuidores.”
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seu contetdd”

Entretanto, uma tal visdo, hoje, ndo pode maisgheeer diante
das disposi¢cOes constitucionais acerca da progledpe fazem com que o seu regime
juridico tenha fundamento na Lei Maior e ndo neitbircivil. Dessa forma, as normas de
direito privado hdo de ser compreendidas e inte&ageas a partir de um novo paradigma
conceitual, que nos é dado pela Carta Politicandééan corroborado pelo Novo Cadigo

Civil Brasileiro.

% Na explanacédo de Arruda Alvim, o direito de pregede, tal como previsto e garantido pela Congdityindo
vem acompanhado ou ndo é explicitado através deomteito ou de uma definicdo, nem ai se indicaeppde
ser objeto de propriedade. A mesma auséncia deighdie de referéncia ao contetdo do direito derdade
encontra-se em outros sistemas, no plano consiitalciA previsdo constitucional diz respeito ndergs aos bens
imoveis e aos moéveis, sendo que a todo e qualegrarde valor econdmico. Em rigor, a expresg#eito de
propriedadecomporta entendimento amplo. “Esta auséncia quantefinicdo do direito de propriedade reflete-se
guanto ao proprio descaso da inexisténcia de uma garal, propriamente dita,dos direitos reais junto as
principais legislagdes. Barassi mostrou sua irmesjgo quanto a este ponto, uma vez que esta aaugg@mnava uma
zona cinzenta entre os direitos obrigacionais reais, sendo que 0s primeiros contavam com umensasizacao ja
delineada quanto & parte geral e especial junteCadiggos. Como afirma o jurista italian‘“realta pero il Cod.
Civ. Germ. si limita a regolare I'acquisto dei dtiireali sui fondi mediante I'iscrizione nei libfondiari; il Cod.
Civ. Ital. si limita a disciplinare le varie distaioni dei beni, come oggeto di diritti realtd & tutto(grifo nosso)-
(“Em realidade, porém, o Cddigo Civil alemao seittira regular a aquisicdo dos direitos reais sai®/eis
através da inscri¢cdo nos livros de registro, o @ddivil italiano se limita a disciplinar as varidistingdes de bens,
como objeto de direito reaiB.isso é tudd) - (Diritti Reali e Possessdilano: Giuffre, 1952, tomo I, p. 1).”

Porém, explicita o mesmo autor que: “de outra papBrece que 0s elementos essencigismentarmente
definitérios, do direito de propriedade sdo constantes do txstitucional e, portanto, devemos entender que a
Constituicdo Federal os garante. Ademais distas@pdina infraconstitucional do direito de promtégle submete-
se aestrita reserva legale, ha de ser, disciplinada sempre por lei comglattgom a Constituicdo no que esta
implicado que, pela disciplina normativa infracamsional hd de ser respeitadccontetido minime nuclear do
direito de propriedade, cujos elementos essenesd® abrigados pelo texto constitucional. Assindseainda que

a funcao social da propriedade se encontre prengstaxto da mesma Constituic@do serd possivel reconhecer
nessa fungdo um espectro que conduza a ignorarecial@mentos essenciais do direito de propriedagesmo

porque néo € a funcao social que define e protetjeito de propriedade.” (Trabalho sem publicagfical).
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3. Conceito

O conceito de funcdo soclalndo pode ser entendido como
expressao ndomade, que varia segundo o sabor deajuderpreta. Por isso, seguindo a
trilha de Stefano Rodota, € indispensavel a andiseessiva dos termos que a

compdent?

Iniciemos por funcdo. A funcionalizacéo dos instisudo direito
privado revela a intima relacdo existente entrbaadagem técnico-juridica, preocupada
com o estudo da estrutura, e a abordagem socialggieocupada com o estudo da teoria

funcional, ambas relativas a um mesmo fendmeno.

39 Sobre o conceito de funcao social, critica Arriddiém, a sua nogao vagaerbis “Talvez a maior dificuldade a
ser superada em torno da exata compreenséo dafsocal, seja a vagueza da propria expreségiio social.”

O que nos parece — e para uma solucao parcialaidepnra, ao menos no que se refere ao ordenamesito/Qpo
brasileiro — é que devem ser levadas em contapliegdo do principio da funcdo social, seja peltado-juiz, seja
pelo legislador, este Ultimo na condi¢do de detimprincipal do vetor, que devera com legislagétinaria dar
consecucdo ao mandamento constitucional) algumi@mabdornecidas pela propria Constituicdo Fedeyahis
sejam, seus arts. 182, 184 e 186.

Lembremos a hipétese descrita no 8§ 4°, do art81r2anifestamente sintonizada com a funcdo sddé@mkntanto,

o proprio desdobramento dessa nocdo para a hipétese seu turno, descrita através de conceitossvago
Efetivamente, a configuracdo dessa hip6tese assente reconhecimento de uma situacdo que demanda o
preenchimento de trés conceitos vagos, quais s€@no. imovel reivindicado deve consistim extensa aredb)
ocupadagoor consideravel nimero de pesseag) e, que essas hajam feito no im@ehs ou servigos de interesse
social relevante, assim considerados pelo juiz.

O que se verifica, neste caso, é que a funcdolsacéou sendéraduzida por outros conceitos vagos, cuja
presenca cumulativa devera conduzir a aplicacdexdo.” (trabalho sem publicacao oficial).

4% Orlando GomedDireitos Reais
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N&o basta ao jurista saber como o direito é feitas também
para que serve, ou seja, a sua causa final. Skrrecao, entéo, o papel que um principio,
norma ou instituto desempenha no interior de urersis ou estruturd. Chega-se a
afirmar, assim, que o termo funcdo social seriar@stico, porque todo o direito tem o
papel de promover a seguranga e o bem-estar sbeldbrma ampla podemos sintetizar
e conceituar &uncao social da propriedadsomo a submissao do direito de propriedade,
essencialmente excludente e absoluto pela natgtezae lhe conferiu modernamente, a
um interesse coletivo. Duguit ja afirmava qU@: proprietario, é dizer, o possuidor de
uma rigueza tem, pelo fato de possuir esta riquenaa "funcdo social” a cumprir;
enquanto cumpre essa missao, seus atos de progdeeéstdo protegidos. Se ndo o0s
cumpre, ou deixa arruinar-se sua casa, a intervengés governantes € legitima para
obrigar-lhe a cumprir sua funcédo social de propéigb, que consiste em assegurar o

emprego das riquezas que possui conforme seu desfin

Vivanco define afuncdo social da propriedadafirmando que:
"La funcion social es ni mas ni menos que el recomeato de todo o titular del
dominio, de que por ser un miembro de la comuntdate derechos y obligaciones con
relacion a los demas miembros de ella, de maneeasyél ha podido llegar a ser titular

del dominio, tiene la obligacién de cumplir conddrecho de los demas sujetos, que

41 Francisco AmaraDireito Civil.

“2 Leon Duguit apud Ismael Marinho Falc&reito Agrario Brasileira
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consiste en no realizar acto alguno que pueda innpedbstaculizar el bien de dichos

sujetos, o sea, la comunidatf

N&o obstante alguma doutrina, escassa, e alguriemsis
legislativos ainda neguem a funcéo social da pedpde, hoje ela € uma realidade, um
principio adotado e defendido por doutrinadoressimla, conforme nos da conta Rafael

Augusto de Mendonca Lim4.

De outro modo, o termo funcéo, contraposto ao tegstoutura,
serve, de fato, para definir o concreto modo deasme um instituto ou de um direito de

caracteristicas morfolégicas particulares e mataiéd3

Explica o autorizado Stefano Rodota, porém, quermdfuncao
social na acepc¢ao constitucional, ndo constitui simptes/ite a um mais atento exame
da concreta experiéncia juridica, mas represemdi@dualizacdo de um elemento que
acompanha a situacdo proprietaria todas as vezeguenexiste uma utilidade social
definida pelo legislador. Por isso — insiste 0 agtmé&o ha classico confronto dialético

entre estrutura e funcéo.

A funcdo social, no caso, € descoberta no aspettono da

43 Anténio C. Vivanco apud Paulo Torminn Borghsstitutos Basicos do Direito Agrario
*4 Rafael Augusto Mendonca LimBjreito Agrério.

5 Stefano Rodot&Proprieta

35



propriedade, ou, dizendo de outro modo, colocaese, Ultima analise, como um

componente de sua estrutiita.

Na expressao de José Diniz de Morafs)cao é a satisfacdo de
uma necessidadejue pressupde, sempre, uma relagdo com um bena aeitisfazé-lo
(interesse) na esfera juridica de um sujeifpertinéncid.*’ As qualificacdes publica,

social ou individual dependerdo da natureza dasssetades a serem satisfeitas.

Passemos ao termepcial Diversas idéias podem decorrer do
termo, de conteudo aberto a uma primeira leitua-6e em funcdo social como
sinbnimo de expressodes diversas, copem-estar social, utilidade social, interesse
social, fim social Como sintetiza Stefano Rodota, todas as expreseéenduzem a um

méximo sociaf®
A primeira que vem a mente € a da protecdo da ipagate em
razéo da utilizacao produtiva dos bens, ligadanatemento da producdo e aumento da

riqueza, numa forma de bem-estar econdmico e col&ti

Nos denominados “Estados Fortes” dos anos trintfingéo

%% Stefano Rodot&Proprieta.
*" José Dinis Moraeg) Func&o Social Da Propriedade e a Constituiciodfatide 1988Sa0 Paulo.
“8 Stefano Rodot&Proprieta

9 Ibidem mesma péagina.
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social estava ligada essencialmente ao gozo dasaduws bens de produgdo, com o
proposito de desenvolver as economias nhacionaisaiktda autores que sublimam a
exploracdo econdmica do bem como expressado de @m@vedamento racional e,

portanto, como desaguadouro dos demais valoresitcoianais.

A segunda idéia ligada ao termo social o colocaccomeio de
alcancar o estabelecimento de relacdes sociaisjust@s, de promover a igualdade real.
Ha, assim, um objetivo aumento da producdo materi@s subordinado a sua

distribuicdo em termos mais equitativos.

Em termos diversos, ndo basta a simples destiragioducéao,
ou a so utilizacdo de um bem, para dar por adimmiduncdo social. Busca-se, mais,
uma coordenacao entre a atividade do particul@riateresses coletivos, com o objetivo

de dar melhor utilizagdo aos recursos.

O incremento produtivo deve estar acompanhado do
estabelecimento de justas relacdes sotldiembre-se, porém, que a igualdade que se
prega é a substancial, uma vez que tradiciona¢ctardefende o ponto de vista de que a
igualdade limita-se a permitir que todos tenhansse@ propriedade. Confere tal papel a
livre iniciativa econOmica, sempre tendo em mira qu propriedade privada, como

direito subjetivo, destina-se a satisfazer aogestes particulares, apenas limitadas, de

*0 Stefano Rodot&Proprieta

37



modo extrinseco, pela funcéo social.

Na verdade, ao se tratar da locus@cial indaga-se, sempre, de
uma determinada necessidade social, ou, em ou#lasras, de um interesse social

carente de satisfacéo.

Quais seriam, entao, os interesses sociais digh@sethdimento?
Todos aqueles verificados em um certo momento euencerto lugar, identificados

como valores dignos de tutela pela Constituicaefed

No que toca ao modo de operacionalizar o concedtdudcao
social da propriedade, tal como posto em nossdaaiobjetivo, duas sdo as orientacdes

vigentes.

A primeira delas concebe a funcdo social como wiaasula
geral do direito privado, funcionando como norte paraeigdo dos comportamentos
dos proprietarios. Na licdo de Stefano Rodétam principio positivado e operativo em
via geral, ndo apenas uma formula verbal indicatde&aum complexo de obrigacdes a
serem definidos em I&i.Como se reflete na prépria estrutura da relacédiga, esta
apta a operar em qualquer situacdo de propriediadiependentemente de um explicito

reclamo legislativo inferior.

°1 Stefano Rodot&@roprieta.
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Pode-se, aqui, indagar o seguinte: a Constituicaderal, ao
dispor que “a propriedade atendera a sua funcdalsamonsagra um principio ou uma
clausula geral? No entender de Judith Martins Césem licdo que se amolda a
perfeicdo ao tema em estudo, a proposi¢cao normedirsubstancia clausula geral, que,
porém, contém um principio — funcao social — qeave ao valor que este exprime. Ou,
na licdo de Suzana de Toledo Barrégs direitos fundamentais, mesmo quando
expressados sob a forma de regras reconduzem-secipios, tendo em vista o valor ou

bem juridico que visam a proteget®.

Mantém-se assim propositadamente indeterminadanoedo de
funcdo social, que deve ser valorado a cada casoeato pelo magistrado, sopesando a
atividade do proprietario em relacdo a determinaeto juridico, sempre com o papel de
estabelecer as mais justas relacdes sociais. $ohto de vista de técnica legislativa, a
clausula geral consiste numa disposi¢cdo normatireautjliza, em seu enunciadoma
linguagem de tessitura intencionalmente abertagd@liuou vaga, caracterizando-se pela
ampla extensdo do seu campo semantico, a qualgiddirao juiz de modo a conferir-lhe
um mandato (ou competéncia) para que, a vista desconcretos, crie, complemente

ou desenvolva normas juridicas, mediante o reeowja concretizacdo pode estar fora

®2 Judith Martins Costa Boa-Fé no Direito PrivadoRT, 1999, 12 edic&o.
%3 Suzana de Toledo Barro®, Principio Da Proporcionalidade e o Controle de r8titucionalidade das Leis

Restritivas de Direitos Fundamentaisd. Brasilia Juridica, 2000.
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do sistema?

Como clausula geral, a funcdo social tem ampla ga®ma
destinatarios: o titular de relacdo juridica deppiedade, os terceiros ndo-proprietarios,

titulares de contra-direitos, o legislador e 0 .juiz

Serve como parametro de comportamentos do propoieta
indicando-lhe o rumo de proceder de acordo com alres fundamentais da
Constituicdo; serve de norte ao legislador, pamrgio conceda ao proprietario poderes
supérfluos ou contraproducentes ao interesse s@aale ao juiz, como critério de

interpretacdo da disciplina proprietéaria.

A segunda posicdo defende a tese de que a funcéd éoum
conceito cujo conteudo é fornecido pela lei. Sefmdéo e especificacéo legal, a funcéo
social torna-se conceito vago e sem auto-aplicagdatuacdo dos tribunais se da em

respeito a figura ja determinada pelo legisladdmarrio.

Em outras palavras, haveria mera norma programadtiealeveria
merecer, necessariamente, legislacdo especifica pader ser aplicada a casos
concretos. Tal corrente vai mais longe, entendeqde, se a legislacédo inferior

disciplinar a funcdo social em contraste com ptesaionstitucionais, deve prevalecer o

54 Judith Martins da Cost&, Boa-Fé no Direito Privado
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critério da especialidade. Sustenta-se, aindaacaraplitude da funcéo social devera ser
interpretada restritivamente, apenas de molde @uldno bem a sua utilizagdo normal,
sem descaracterizar a propriedade privada ou mudkAE a concepcdo meramente

instrumental.
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4. Evolucdo Constitucional

A primeira Constituicdo Brasileira de 1824, na qu@lropriedade
era prevista como direito absoluto, excepcionavaua forca pela possibilidade de
desapropriacdo por exigéncia do bem publico, sengmempanhada por prévia

indenizacdo em dinheiro.

Vale ressaltar que a prerrogativa concedida ao rP@delico de
desapropriar bens particulares, por exigéncia do péblico, ndo se confunde com o

principio da funcéo social da propriedade.

O poder de desapropriar pode, inclusive, como vesemais
adiante, incidir sobre bens que cumpram a sua éusgdéial, desde que haja prévia e
justa indenizacdo em dinheiro, isso porque a depapcdo ndo tem a natureza juridica
de san¢dd’ pena imposta ao proprietario, mas configura aperercicio de um poder
estatal justificavel pela necessidade publica exmente existente. A Constituicdo
Republicana de 1891 néo trouxe inovacdo em relagatexto constitucional anterior,

salvo nos casos de desapropriacdo por necessidadiéidade publica.

% vale lembrar que a Constituicdo de 1988 estabeladenominada desapropriacéo-sancdo, nos ar@goslly e
184, aplicavel somente aos imoveis urbanos e rgque;ao estejam cumprindo a fungéo social quecilesria. A
particularidade desta espécie de desapropriac&istemo fato de o pagamento da indenizacdo straefe em

titulos publicos e ndo em dinheiro.
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Segundo José Ribas Vieffaas conveniéncias politicas entdo

reinantes eram as seguintes:

“(....) a nossa primeira carta republicana traduziom conteudo
de ser um mero compromisso de interesses, trandfgriassim, através de seus
mecanismos constitucionais, que a propria pratieaRtimeira Republica (1889-1930)

estabelecesse quais das forcas sociais seriam dobeis.”

(...)

“Na verdade, o contexto amplo desses compromissagilf para
manter e estabilizar os interesses da economiaeagrartadora cafeeira com base em
Sao Paulo. Tais procedimentos desse jogo politecéosconsiderados no governo do
Presidente Campos Sales (1898-1902) através daitiPaldos Estados”, ou, como é

comumente conhecida, na Politica dos Governadores”.

Desta forma, fica facil compreender por que oguatiiarios do
café, concentradores do poder econdmico e politec@poca, ndo a defendessem, na

Carta Republicana de 1891.

%6 Apud Gustavo Tepedindemas de Direito CivilJosé Ribas Vieira, i® Autoritarismo e a Ordem Constitucional

no Brasil,Rio de Janeiro, Renovar, 1988.
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A Constituicdo de 1934 traz uma inovagao importaate
comparacao aos textos anteriores, eis que pelaipairmez, uma constituicdo brasileira

afirma que a propriedade ndo podera ser exerciataaco interesse social ou coletivo.

Vale lembrar que a Constituicdo de 193dbsorveu os ventos de
modificacdo do capitalismo que até entdo sopravamjas primeiras influéncias foram

sentidas nas Constituicdes Mexicana (1¥1&Alema (19195

" A Constituicdo Federal de 1934, no seu art. 11i&ato 17, referia-se ao exercicio do direito deppedade
condicionado ao ‘“interesse social ou coletivo™ .“F garantido o direito de propriedade, que ndcepbder
exercido contra o interesse social ou coletivdfonaa que a lei determinar”.

8 Na Constituicdo Mexicana, do ano de 1917, art.32&linea, se dispés amplamente, devendo-se rapartao

inicio do texto:"La Nacion tendré en todo tiempo el derecho de imgp@ la propiedad privada las modalidades

gue dicte el interés publicasi como el de regular, en beneficio social, eloapchamiento de los elementos

naturales susceptibles de apropiacién, con objettacer una distribucion equitativa de la riqueZilica, cuidar
de su conservacion, lograr el desarrollo equiliboadel pais y el de su conservacién, lograr el deskr
equilibrado del pais y el mejoramiento de las coimglies de vida de la poblacién rural y urbana. Bmgecuencia,
se dictaran las medidas necesarias para ordenaralsentamientos humanos y establecer adecuadassionmess,
usos, reservas y destinos de tierras, aguas Yy less@uefecto de ejecutar obras publicas y de plapeagular la
fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiedgoos centros de poblacion; para preservar yagsir el
equilibrio ecoldgico; para el fraccionamiento desldatifundios; para disponer en los términos de Ié&y
reglamentaria, la organizacién y explotacién coieatde los ejidos y comunidades; para el desarra la
pequefia propiedad agricola en explotacion; parareacion de nuevos centros de poblacién agricotatmras y
aguas que les sean indispensables; para el forrsta agricultura y para evitar la destruccion deslelementos
naturales y los dafios que la propiedad pueda sumirperjuicio de la sociedad. Los nucleos de pablague
carezcan de tierras y aguas o no las tengan enigdashtsuficiente para las necesidades de su pohbfadendran
derecho a que se les dote de ellas, tomandolaasi@ropiedades inmediatas, respetando siempre tpgi@a
propiedad agricola en explotacidn.

* vale ainda as explicacdes de Arruda Alvim sobréema: “Esse texto (da Constituicdo Federal de 1934)
constituiu-se na absorgdo, pelo direito constite@idrasileiro, da influéncia da Constituicdo deivég (1919),
que, em seu art. 153, dispunha: “A ConstituicAajar a propriedade. O seu conteldo e seus linggestam da
lei”. Esta Constituicdo de Weimar, na parte finalsg¢u art. 153, dispds: “Eigentum verpflichtet.nS8ebrauch soll

zugleich Dienst sein fur das Gemeine Beste” — (fAppiedade obriga. Sua utilizacdo deve igualmeatgirsao
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A Constituicdo de 1937 inclui, em seu texto, referéncia ao
conteudo e ao limite do direito de propriedadevasade lei que viesse a regular o seu
exercicio, o que significa o reconhecimento comsitinal do carater ndo absoluto do
direito de propriedade. Porém, comete infeliz @830 ao ndo proibir que este exercicio

seja contrario aos interesses sociais e coletivos.

A Constituicdo de 1946traz consigo a inovacdo de inaugurar o

bem comum”), texto este que inspirou a atual Ctgéio alema, que, no seu art. 14, inc. 2, disf{@¢:Eigentum
verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Watde Allgemeinheit dienen”. Ou seja, “A Propriedadeiga. A
sua utilizacdo deve servir igualmente ao bem destaé sociedade”. Entre nés, pode-se dizeregea vocacao de
atendimento de rumos em prol “do bem coletivestou expressa no Estatuto da Cidade, em sel.anparagrafo
Unico, lendo-se ai que essa lei, ‘estabelecendnamde ordem publica e interesse social’, objetgalar ‘© uso

da propriedadeurbanaemprol do bemcoletivg da seguranca e do bem-estar dos cidad&os, bemdmemuilibrio

ambiental”. Deve-se, ainda, sublinhar que ndo exish texto no direito brasileiro, tal como o qu@leita e
inequivocamente — pode-se dizer — é da tradicadirddo constitucional alemao, no sentido de quecpriedade
obriga. Sem embargo disto, deve-se ler copaite do contelddo da fung¢é@o sociakistir dever por parte do
proprietério, i. e., ele énvocadgela ordem juridica a agir de determinada formal geja, a de quaeve utilizar-
se adequadamentia coisa, em relagdo ao bem comum. Ou seja, a, gagicularmente a imével, ndo deve ser
néo utilizada,comonéo deve ser sub-utilizaddesde que o bem seja abrangido por espectro neongaie a ele se
refira (CF, 182, § 4., incs. | a lll e Lei 10.28001, arts. 5°, 7° e 8°, especialmente). E o guelmente, se passa
com a propriedade rural. Essdilizagdo adequadase concretiza em normatividade inferior a Cong#ai”
(Trabalho sem publicacao oficial.)

0 Sucessivamente, a Constituicdo Federal de 19pDdiArt. 122 — A Constituicdo assegura aos beasi e
estrangeiros residentes no pais o direito a lilnkrda seguranca individual e a propriedade, nosoteiseguintes:
14 — O direito de propriedade, salvo a desaprofwigapr necessidade ou utilidade publica mediartenizagéo
prévia. O seu contelido e os seus limites serdnidesi nas leis que Ihe regularem o exercicio” a&dalada pela
Lei Constitucional n. 5, de 10/03/1942).

®1 A CF 1946: no seu art. 141 garantia o direito deppedade, e, no seu art. 147, rezava: “Art. 143 uso da
propriedade serd condicionado ao bem-estar sdcikdi poderd com observancia do disposto no art, 8416,

promover a justa distribuicdo da propriedade, oguali oportunidade para todos”. O § 16, desse 4it. referia-se

45



condicionamento do exercicio do direito de pro@tkrlao bem-estar social e permite-se
a promocao da justa distribuicdo da propriedad®a iBsvacao, apesar do seu conteudo
normativo, tornou-se norma juridica de eficaciaitiiha, na melhor tradicdo brasileira,

onde os direitos sociais dificilmente sdo colocaslnspratica.

A Constituicdo de 1967 e a Emenda Constitucional de 1969
representam grande avanco eis que pela primeiraiwvetexto constitucional utiliza o
termo “funcéo social da propriedade”, a fim de drsga necessidade de compatibilizar
os interesses do proprietario e as necessidadeximlade. Porém, tal disposicdo apenas
foi incluida como principio de fundamentacdo daearcecondémica e social, ndo se lhe

outorgando o posto de garantia fundamental do &mlad

a desapropriagdo, o que significava que esta sedé® habil a que se promovesse “justa distribuigao
propriedade”

2 Com a utilizacdo dos termos funcédo social, segyirantdo, a Constituicdo Federal de 1967 e a Emenda
Constitucional n. 1/69, respectivamente, nos sdigoa 157, Ill e 160, lllyerbis

“Art 157 - A ordem econdmica tem por fim realizajustica social, com base nos seguintes principios

| — liberdade de iniciativa;

Il — valorizacdo do trabalho como condicdo da dlgde humana;

IIl - fungdo social da propriedade; (...)"

“Art. 160. A ordem econfmica e social tem por fimalizar 0 desenvolvimento nacional e a justicaaspcom base
nos seguintes principios:

| — liberdade de iniciativa;

Il — valorizacdo do trabalho como condicdo da dlgde humana;

[Il — funcédo social da propriedade;(...)".
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A Constituicdo de 1988°* inclui a funcéo social da propriedade

8 A vigente Constituicdo Federal, no seu art. 58s.irXXIl e XXIII, dispde: “XXII — é garantido o diito de
propriedade; XXIIl — a propriedade atendera a sugdo social;...”, disposi¢cdes essageradasno art. 170, incs.
Il e Ill, debaixo do titulo “Dos Principios Gerai Atividade Econémica”. Elucida Arruda Alvim aind@om
relacdo a Constituicdo Federal de 1988 ha uma meoldais ampla atinente a fungéo social. Lida siateamente
a Constituigao, verificamos ja no patamar do seloteue a expressdoncao sociafica menos vaga. Vale dizer, o
que consta dos arts. 182 e 184 da Constituicaor&lexioreferenciaisda propria Constituicdo, nos quaésp certa
escala,estabelecem-se balizas ou diretrizes para o eémentb do que pode ser entendido como funcédo sgéial
no plano do texto constitucional; ou, do que coiisatemente havera de ser entendido pelo legistadorario, o
qual havera de considerar precisamente esses naféseque estdo na Constituicdo Federal.” (Trababm
publicacéo oficial)

® E fundamental terem-se presentes os textos agistinis que, principalmente, dizem respeito aaraes
tratado:

“Capitulo Il — Da Politica Urbana

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano,@iada pelo poder pablico municipal, conforme dizes gerais

fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o plensetwolvimento das funcOewciaisda cidade e garantir o bem-

estarde seushabitantes

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municigd&igatorio para cidades com mais de vinte rabitantes, é
o0 instrumento bésico da politica de desenvolvimerde expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo squiahdo atende as exigéncias fundamentais de odteiizac
cidade expressas no plano diretor.

8§ 3° As desapropriacBes de imdveis urbanos seitds t®mm prévia e justa indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder publico municipal, mettidei especifica para area incluida no plano alireixigir, nos

termosdalei federal do proprietario do solo urbano néo edificado, $ilibado ou ndo utilizado, gue promova seu

adequado aproveitamento, sob pena, sucessivanaente

| — parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il — imposto sobre a propriedade predial e teiiatarbana progressivo no tempo;

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titdbslivida puablica de emissédo previamente aproyeaia
Senado Federal, com prazo de resgate de até dezesn@arcelas anuais, iguais e sucessivas, aadegur valor
real da indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbanatdé duzentos e cinqlenta metros quadrados, por anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a paeamoradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a mido, desde
que nao seja proprietario de outro imével urbanouoal.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso seo@iferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesnsaigos mais de uma vez.
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como um dos principios da ordem econémica. Alémaodiassegura a funcao social da
propriedade no ambito dos direitos e garantiasdomahtais. Tal inser¢cdo nos afigura
gue a mesma foi considerada pelo constituinte coegra fundamental, apta a
instrumentalizar todo o tecido constitucional e,r poa de conseqiiéncia, todas as
normas infraconstitucionais, criando um parametmterpretativo do ordenamento

juridico. E interessante notar que a Constituicdesarvou a funcdo social da

§ 3° Os imQveis publicos nédo serdo adquiridos pocapiao.

Capitulo Ill — Da Politica Agricola e Fundiaria @ Beforma Agraria

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesgial, para fins de reforma agraria, o imévedlrque néo
esteja cumprindo sua fungéo social, mediante pyista indenizacado em titulos da divida agr&oay clausula
de preservagdo do valor real, resgataveis no glazié vinte anos, a partir do segundo ano dersiss&o, e cuja
utilizacéo sera definida em lei.

§ 1° As benfeitorias Uteis e necessérias serdaoizattas em dinheiro.

8§ 2° O decreto que declarar o imével como de isseresocial, para fins de reforma agréria, autaitdnido a
propor a agéo de desapropriacao.

§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procetiineemtraditério especial, de rito sumario, parprocesso
judicial de desapropriacéo.

8§ 4° O orgamento fixara anualmente o volume tatditdilos da divida agraria, assim como o0 montdateecursos
para atender ao programa de reforma agraria noieier

8§ 5° Sdo isentas de impostos federais, estaduaisurdcipais as operac¢Bes de transferéncia de imoveis
desapropriados para fins de reforma agraria.

Art. 185. S&o insuscetiveis de desapropriacaofpperae reforma agréria:

| — a pequena e média propriedade rural, assimidafem lei, desde que seu proprietério ndo passna;

Il — a propriedade produtiva.

Paragrafo Unico. A lei garantira tratamento especipropriedade produtiva e fixard normas paramapmimento
dos requisitos relativos a sua funcao social.

Art. 186. A funcao social € cumprida quando a pgemade rural atende, simultaneamente, segundoiasité graus
de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguinjessitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizacdo adequada dos recursos naturaiodispis e preservacdo do meio ambiente;

[l — observancia das disposi¢fes que regulamlasdes de trabalho;

IV — exploracao que favoreca o bem-estar dos pet#pios e dos trabalhadores.”
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propriedade a natureza do principio préprio e auifro?’

Desta forma, a ConstituicAo garante o direito deppedade
desde que vinculado ao exercicio de sua funcaalsd®d mesmo tempo em que a
propriedade é regulamentada como direito individuatlamental, revela-se o interesse

publico de sua utilizacédo e de seu aproveitamégadd aos anseios sociais.

A visdo juridica do direito real, género da espétieito de
propriedade, e sua propria definicdo, por si sée, slficientes para demonstrar o seu

carater absolut® porquanto é ele exercido pelo seu titular sobreoma, sem

5 TEPEDINO, GustavoTemas de Direito Civil
% Elucida Alvim, “ (..) fazendo também referéncias gwincipios definitérios do que é direito realuka, desde
logo, a maneira de como os direitos reaismastramna ordem juridica, ou seja, com o predicado de Sgoe

direitos absolutos

Historicamente, o carater de direito absoluto emaegado de ideologia e ocupava um espa¢o maisyaiile,
havendo uma sintonia entre o plano dogmatico, deitdiabsoluto e a base ideol6gica na qual esgadeie
apoiava. Em nosso sentir, nem pela circunstancierdee alterado panorama valorativaque serve dgano de
fundoao direito civil, passando-se dwividualismopara umavisdo socialdo direito em geral, do direito civil e do
direito privado, desde que nos encontremos diamtend direito real, este ndo havera de deixar de@widerado
como um direito absoluto. Por outras palavras, mata circunstancia de se terem alterado os valques
presidiram o direito civil, para os que, atualmenéte se encontram presentes, dever-se-a altesarcesegoria
dentro da qual se encartam os direitos reais. Q dpigesto, ndo ha de significar ignorancia emcéelaa essa
mutacdo de valores. A nocao de direito absolutgéezexplica que a propriedade envolve o diregadusividade
(“Art. 1.231. A propriedade presume-se plena e exeluaté prova em contrario”, a que, com pequerfaréinca
redacional, correspondia o art. 527, do Cédigo Cie 1916).

Ha casos em que, por decorréncia da lei — ostaneivie animada pela funcao social da propriedadinelendo a
fungéo social da posse, naquela fungatutida desta naquela,ndo se opondo frontalmente, para erodir o direito

de propriedade, salvo nas hipéteses taxativas ena dei o preveje a luz dessas —, podera um direito real, no caso,

o direito de propriedade, perder esse atributohigatese, do § 4°, do art. 1.228, configurada sst@cdo, a
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intermediacao de quem quer que seja.

Desde o Direito Romano, ja se identificava a id#galimite ao
exercicio deste direito. Afirmam os historiadorege g Lei das Xl Tébuas ja previa
limitacbes ao uso da propriedade, muito embora eoma visdo eminentemente

individualista.

Apo6s muitas décadas, voltou a florescer a suprenidireito
de propriedade, assim contemplado pela RevolucéincEsa de 1789 e que inspirou 0
Cadigo Civil Francés de 1804, significativamentaroado de Cédigo da Propriedade. A
influéncia dessa visédo é tdo profunda que, na begda dos Direitos do Homem e do
Cidadao, de 26/08/1789, ficou consagrada a pragaiEccomo um direito sagrado e

inviolavel.

Historicamente, € interessante observar, que danc&ra
originaram-se as teorias opostas e extremadas soldiecito de propriedade. Se o

francés foi capaz de pensar a propriedade como ig aissoluto dos direitos e

propriedade — conquanto subsista, como direitdptgne devera ser objeto de indenizacéo (8§ 5°tdd.228) —
perde essa qualidade de direito absoluto, no et que decorreria o direito do proprietario dstgar a
recuperacao da coisa exigindo a abstencao de potipse ndo ocorre na hipétese, pois ndo podenckoar, no
que esté implicado que ndo cabe também reintegdg@osse. Mas, julgamos que, ndo paga a indenizaés
ocupantes, o direito de propriedade recupera earaitdade dos seus atributos.” (Trabalho impressam

publicacéo oficial).
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influenciar, com este pensamento, o mundo juridi@cépoca, voltou ele a repensar o
conceito de propriedade e, em posicao inteirammmista, também consagrou a idéia de
gue a propriedade sO podera ser garantida jurigingapelo Estado, quando tiver funcéo

social.

No Brasil, a propriedade sempre foi preservada spela
constituicbes e o direito de propriedade, a pattr Carta Imperial de 1824, foi
considerado como um dos direitos fundamentais. WWontfoi na Constituicdo de 1934

que se condicionou o direito de propriedade ao cimemto de sua funcdo socfal.

Apés um espaco de dez anos, passamos pela Caft@3de o
Estado Novo, vindo entdo a Constituicdo de 1946la,N@elos caminhos da
redemocratizacédo, foi restaurada a funcdo sociaprdariedade, incluindo-se como
principio da ordem econdmica e social a destindgagdireito, mesmo os absolutos. Esta

foi a ténica, no direito brasileiro, até a CF87.

Entretanto, o grande resgate da divida social #&in a Carta de
1988, na qual a garantia do direito de propriedadpressa em diversos artigos, esta

condicionada & sua destinac¢&o.

67 Artigo 113, inciso 17, Constituicdo de 1934, jé@ado.
% Artigo 157, Constituicdo de 1967, ja citado.
% Incisos XXII e XXIII do artigo 5° e inciso Ill dartigo 170 da Constituicio de 1988.
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A funcdo social, exigida para a garantia do dirgtdorgado
constitucionalmente, implica uma série de dnus pasau titular, desde as restricbes de
exercicio até a proibicdo de uso exclusivo, passapdla exigéncia de um
aproveitamento racional e eficiente, com a adequétizacao dos recursos naturais e a

preservacdo do meio ambiente.

Os intérpretes da Constituicdo Brasileira afirmare,qo Brasil,
s6 se garante a propriedade que cumpra funcdol.sécigarantia outorgada pelo
constituinte ao direito de propriedade qualificaddo seu fim € de tal importancia que

foi previsto constitucionalmente em clausula péffea

O direito de propriedade no Brasil € hoje substmaEnte
diferente, a ponto de ter retirada a garantia @¢onginal e, com ela, a protecéo estatal,

se ndo se cumprir a funcéo social.

A analitica Carta Magna foi enfatica, sem margem a
interpretacoes, pois explicitou que a propriedatiana deve atender ao plano diretor da
cidade para merecer a garantia constituciGnal.

-

E interessante observar que, pela primeira vencppou-se a

0 Artigo 60, § 4°, Constituicio Federal de 1988.
" Artigo 182, § 2° e artigo 183 da CF.
Ver Lei 10.257, de 10/07/2001 — Estatuto da Cidade.
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Constituicdo com a natureza juridico-ambi€ftda cidade e sua expansdo. Assim, a
cidade ndo é mais disciplinada com vistas a aglgfio de bens privados ou publicos,

pois adquirem outra dimenséo, por forca das detagdies constitucionais que formam a

2 Artigo 225 da Constituicdo Federakrbis “Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamesquilibrado,
bem de uso comum do povo e essencial a sadia gdelidke vida, impondo-se ao Poder Publico e a cilatle o
dever de defendé-lo e preserva-lo para as presertésras geragoes.

8§ 1° Para assegurar a efetividade desse direttayibe ao Poder Publico:

| — preservar e restaurar os processos ecoldgisseneiais e prover o manejo ecologico das espéxies
ecossistemas;

Il — preservar a diversidade e a integridade doirpéhio genético do Pais e fiscalizar as entidatbicadas a
pesquisa e manipulagdo de material genético;

[l — definir, em todas as unidades da Federac§jpagos territoriais e seus componentes a sererncigspente
protegidos, sendo a alteracdo e a supressdo mEasnsomente através de lei, vedada qualquer gélivaue
comprometa a integridade dos atributos que justiig sua protecéo;

IV — exigir, na forma da lei, para instalagdo deaobu atividade potencialmente causadora de Sigtiffia
degradacgdo do meio ambiente, estudo prévio de tmpatbiental, a que se dara publicidade;

V — controlar a producdo, a comercializacdo e oreggpde técnicas, métodos e substancias que c@Mpagco
para a vida, a qualidade de vida e 0 meio ambiente;

VI — promover a educagdo ambiental em todos ossnfleeensino e a conscientizagéo publica parasepragdo do
meio ambiente;

VII — proteger a fauna e a flora, vedadas, na fodanéei, as praticas que coloquem em risco suafuecoldgica,
provoquem a extingdo de espécies ou submetam msiara crueldade.

§ 2° Aquele que explorar recursos minerais ficagablo a recuperar o meio ambiente degradado, de@acom
solucao técnica exigida pelo érgédo publico competera forma da lei;

8 3° As condutas e atividades consideradas lesivazieio ambiente sujeitardo os infratores, pessiaas ou
juridicas, a san¢fes penais e administrativaspamtientemente da obrigacdo de reparar os danaloats

8§ 4° A Floresta Amazobnica brasileira, a Mata Aitémta Serra do Mar, o Pantanal Mato-GrossenseZena
Costeira sdo patrimdnio nacional, e sua utilizfgdiese-4, na forma da lei, dentro de condigBesapsegurem a
preservagdo do meio ambiente, inclusive quantcsaalas recursos naturais;

§ 5° S&o indisponiveis as terras devolutas ou adeslas pelos Estados, por agbes discriminatogagsearias a
protecéo dos ecossistemas naturais;

§ 6° As usinas que operem com reator nuclear deverdsua localizacdo definida em lei federal, €eque ndo

poderdo ser instaladas.”
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ordem urbanisticalambém chamado de meio ambiente artificidf.

3 Aprofundando o tema, Alvim esclarece que: “A prapEonstituicdo Federal de 19B8p&e limitagcdo de cunho
ambiental ao direito de propriedade ao exigir, farana da lei, para instalagdo de obra ou ativigamtencialmente
causadora de significativa degradagdo do meio amshieestudo prévio de impacto ambiental, a que sé d
publicidade” (art. 225, IV)em relacdo ao que h& de se mencionar a legislag@eonstitucional precedente, tal
como consta do art. 10 da Lei 6.938/81 (“A constajgnstalacao, ampliagdo e funcionamento de dstabentos

e atividades utilizadoras de recursos ambientaissiderados efetiva ou potencialmente poluidoresy bomo os
capazes, sob qualquer forma, de causar degradaghierdal, dependerdo de prévio licenciamento pgéadr
estadual competente, integrante do SISNAMA, sefufzede outras licencas exigiveis”). As matéribgt dessa
legislacdo faz o Cédigo Civil referéncia expressanfatiza também as finalidades econémicas eispera relagéo
ao exercicio do direito de propriedade (art. 1.2289%: "O direito de propriedade deve ser exereitloconsonancia
com as suas finalidades econbmicas e sociais e @ mque sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a faundetezas naturais, o equilibrio ecolégico e o pdinim histérico e
artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e&tpms"). E, no par. 2°, do mesmo texto, veda-sgercigio
emulativo do direito de propriedade (art. 1.228? 8550 defesos os atos que nio trazem ao propoiefddlquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados peta@dio de prejudicar outrem™).

Também visando a protecdo do meio ambiemtEs circunscritamente ao ambito do direito denkianca o novo
Cddigo Civil, especificamente limitando o direit@ donstruir e, conseqiientemente, o direito de @dade,
estabelece que “Séo proibidas constru¢Bes capazpsldir, ou inutilizar, para uso ordinario, a agleapoco, ou
nascente alheia, a elas preexistentes” (art. 1.309)

A socialidadeimprimida ao Cédigo Civil, diferentemente do acentividualistado sistema anterior manifesta-se,
ademais, através da funcao social do contratosedéssivamente ao Cédigo Civil de 1916, mesma alg® atual
Cddigo ter entrado em vigor, concretizava-se poaiqmuco esta tendéncia, da mesma forma que inuaigrav
restricdes ao direito de propriedade datam de hfosnanos, como é perceptivel do exame da legslacina
referida. Esta é caracteristica absorvida pelatdipgivado, que faz eco as mutag8es do sistenfi@digor a partir da
raiz constitucional. Isto ndo significou, como $ssd que, j& sucessivamente a edi¢do do Codigd d&ivi9ole,
muitas modificagdes ja ndo tenham ocorrido, e, mopo dos direitos reais (e, também alterando eirnimuio
rigidezao compromisso de compra e venda, no plano oboigal}j uma das principais foi a do Decreto-lei B8 d
ano de 1937, em cujo diploma, a um s6 tempo, gsEaentes, tanto a funcao social da propriedadsdniido de,

a partir do direito de propriedade, limitar a lid@de contratual do proprietario) e a propria fungéoial do
contrato. Neste regime, se altera a disciplinaatirato, submetendo o compromisso de compra e \edidatrizes
impostas por normas cogentes home de uma fung¢éo social do contratde dizer, subtraindo sua disciplina do
campo da plena autonomia da vontade e a insererdgparte, debaixo do dirigismo contratual.” (Tréloakem
publicacéo oficial)

™ Elucida ainda, o professor, op. cit.: “Cite-sendai, o Cédigo Florestal (Lei 4.771/66om as alteracdes

introduzidas pela Lei 7.803/89), diploma rico emita¢8es a propriedade privada, conforme verificanh leitura
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O Estatuto da Cidadté exemplo verdadeiro da publicidade do
Direito Privado, inaugurando uma simbiose entre @esncepcbes juridicas

tradicionalmente examinadas em dicotomia, Direiiblieo e Direito Privadd®

dos seguintes preceitos: art. 1° - “As florestastemntes no territério nacional e as demais fordmwvegetacao,
reconhecidas de utilidade as terras que revest@gmbpens de interesse comum a todos os habitant&aido
exercendo-se os direitos de propriedade, com &dtdites que a legislagdo em geral e especiaimatdelei
estabelecem”; art. 9° - “As florestas de propriedpdrticular, enquanto indivisas com outras, age# regime
especial, ficam subordinadas as disposi¢cdes qumargm para estas” e art. 18 — “Nas terras de ieaguie
privada, onde seja necessario o florestamento mflarestamento de preservagcdo permanente, o FRadsgico
Federal podera fazé-lo sem desapropria-las, se fider o proprietario™.

S Confirma o posicionamento Arruda Alvim, op cit: ‘BEstatuto da Cidade, por exemplo (Lei 10.257, deld0
julho de 2001), dispde em seu art. 1° que “Na epdwa politica urbana, de que tratam os arts.e1823 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previstoankest’, e, em seu art. 39, refere-se a funcéo kdeigropriedade
urbana, como emergente da observancia desse BstiuCidade (“Art. 39A propriedade urbana cumpre sua
funcdo socialquando atende as exigéncias fundamentais de @@erda cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dalasdguanto a qualidade de vida, a justica sociab e
desenvolvimento das atividades econdmicas, resiasitas diretrizes previstas no &%t.desta Lei"). Verifica-se,
por esse art. 39, queptano diretorhavera de definir rumos para a concretizacéo dgéfu social, o que permite
admitir que haverg&erta variabilidadede critérios, excec¢édo feita ao que consta no2&rtdo mesmo Estatuto da
Cidade.”

8“0 que nos parece, é que o art. 5°, incs. XXIspeeialmente o XXIII, complementados pelos art® (®ija
disciplina neste texto enraizada e a do Estatu@idade interferirdo nperfil de propriedades urbanas) e 186 (cuja
ndo incidéncia deste Ultimo poderd ensejar espadesapropriagdo para fins de reforma agréria, dpoo a
propriedade que a ele e a lei ordinaria [Lei 8.82P/ndo se acomodar ndo cumpre sua fungdo social),
rigorosamente, situam-se fora do ambito do direitd; ou, situam-se na area em que o direito cresultou
constitucionalizadogomo, ainda, sofre influéncias de outras leigy(,as cujos assuntos estao referidos no § 1°, do
art. 1228). Dizem aquelas — Estatuto da Cidadéet 8.629/93 — respeito a possibilidade de uma detagdo das
cidades e a uma redistribuicdo agréria de terras, Mispondo o direito civil (art. 1.228pud que o proprietario
tem “a faculdade de usar, gozar e dispor da coé&s&krto que na “faculdade de usdrgdicionalmente sempre
esteve implicada a possibilidadertfo usar.A possibilidade dessa faculdade, tal como constard 1.228, podera

vir a ser alterada ou limitada, especialmente, u djz respeito ao a&mbito do direito de constilie geralmente

se assenta no direito de propriedade, ou podeotap dase direito que daquele deriva (direito desdigie),

guando nisso interfere lei municipal, tanto maisrglo lastreada em plano diretor, conectado ao qumite o
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A tutela do meio ambiente artificial advém de formadiata da
Constituicad,” a qual prevé a protecéo geral ao meio ambientduteln da vida, em

todas as suas formas, com vistas a dignidade dagpbsmana.

De forma imediata, a Constituicdo traca as regm@aspalitica
urbanistica, aprofundando as orientacdes quant@oaceito de qualidade de vida,

satisfacdo dos valores da dignidade da vida e dsopehuman4. Nesse enfoque, os

Estatuto da Cidade. Mais amplamente, nos dias rtege ndo é verdadeiro que se possa ler — como
tradicionalmente — que no direito dear, esta implicado ler-se, tambéadicalmente o direito dendo usar.Pela
Constituicdo Federal (art. 184, § 4°) e pelo Estatla Cidade (Lei 10.257/2001), em relac@o aos @isomao
utilizados ou subutilizados, prevéem-se sanc¢desprelam crescente e precedidas de normas juridicgse €
indicativo de que dlireito de ndo usar, embutido no direito de usars dias correntes, no Brasil, em determinadas
circunstancias, ndo é inteiramente verdadeiro.Vi(Al obra sem publicac&o oficial)

" Artigo 225 da Constituico Federal.

8 Artigos 182 e 183 da Constituicdo Fedevatbis

“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada eder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenatem@ desenvolvimento das fungbes sociais da cidaghrantir o
bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municigdarigatorio para cidades com mais de vinte rabitantes, é

o0 instrumento basico da politica de desenvolvimerde expanséo urbana.

8§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo sqa@hdo atende as exigéncias fundamentais de odtermkz;
cidade expressas no plano diretor.

8§ 3° As desapropriacBes de imdveis urbanos seitds t®mm prévia e justa indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, meeisi especifica para area incluida no plano aliretxigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo ndbaédo edificado, subutilizado ou ndo utilizadoe guomova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivanente d

| — parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il —imposto sobre a propriedade predial e teligtarrbana progressivo no tempo;
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bens, publicos ou privados, devem estar atreladbSiaade funcéo social e de utilidade.

A propriedade no Brasil, até o advento da ConsétuiFederal de
1988, estava voltada para o individualismo econdme assim foi normatizada no

Cadigo Civil de 1916.

O Cddigo de Bevilagua filiou-se a corrente germamidnstituiu a
extensdo do direito de propriedade sobre o espargm & sobre o subsolo, em altura e

profundidade necessarias ao seu exercicio.

Prestigiou-se a utilidade e o interesse, enquartotewe viva a
supremacia do individuo sobre o Estado, como caootie uma sociedade sedimentada

em uma economia rural, sustentada pela mao-deesbrava e imigratoria.

E bem verdade que, ao longo dos anos, a linhaddieal foi

amenizada pelas leis esparsas que colocaram aigoage dentro do contexto

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titdbslivida puablica de emissdo previamente aproyeada
Senado Federal, com prazo de resgate de até dezesn@arcelas anuais, iguais e sucessivas, aadegur valor
real da indenizacao e os juros legais.

Art. 183 Aquele que possuir como sua area urbana de atétdsze cinqlienta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a paeamoradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a mido, desde
que nao seja proprietério de outro imoével urbanouoal.

§1° O titulo de dominio e a concessdo de uso seo@iferidos ao homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesnsaipgos mais de uma vez.

§ 3° Os imQveis publicos nédo serédo adquiridos pocapido.”

57



constitucional — fung¢do social da propriedade —palilecendo as caracteristicas de
direito absoluto, perpétuo e ilimitado. Basta leantsr Lei de Luvas, a denuncia cheia da

Lei do Inquilinato, a nacionalizacdo da propriedadmitras.

Enfim, mudaram-se as regras civilistas por leigagggantes,
para contemplar a nova realidade econémica e cpaierar a forca das insatisfagdes
sociais, dentre as quais destaca-se o Moviment&€eosTerra, a maior das resisténcias
ao regramento da propriedade privada da forma @stéohoje garantida no nosso velho

Cadigo Civil, este em profunda divergéncia com aslituicado Federal de 1988.

A manutencao, por exemplo, da supremacia da pague sobre

a possé? contemplada no Cédigo Civif,s6 pode ser contornada com a idéia, sempre

9 Sobre o assunto, esclarece Arruda Alvim: “Devertesspresente que o tema e as fronteiras do did&to
propriedade, e, portanto, da fungéo social da pdade é lindeiro, sendo que, para muitos, defremteom o da
funcéo social da posse; e, para outros, esta fusgéial da possse sobrepf@o direito de propriedade, o que é

inaceitavel. Parece-nos que, ao falar em funcadalsda posse, estémplicada umadisputa de espaco—

desenvolvida no curso do tempo — com relagéo a&italide propriedade. Ou seja, ao falar-sef@mydosocial da
propriedade ndo é incomum significar-se prestigio de uma situacdo possesseérnagetrimentode umasituacao
de dominig pois em parte essa é uma facetdas muitas- da funcao socialMas esséprestigio da situagéo
possessoéria’ somente pode ser corretamente enteseliabrigado debaixo da disciplina do direito pasiou seja,
se subposta ao “prestigio normativo”.

Ao tratarmos dauncgdo social da possedo estaremos cuidando da pogsera e simplesmentesendo que
acompanhada de alguns predicados socialmente piezéyvcomo tais, assumidos pelo legislador. Deladu,
podemos afirmar que a propriedade pressupde oagaitizoolitica, econdmica e juridica, ao passo guerelagéo
a posse — em si mesma, como fenémeno indesvintuaverojecdo do homem sobre as coisas — conquanto
submetida a situacdo possesséria a uma disciplifdiga, ha aspectos que devem ser sublinhadascdaio os
revelados por afirmag8es verdadeiras de que a fjésaenstituicio de maior densidade social ao esgar de

forma priméria a projecdo do homem no mundo exter® ainda, que “a posse assenta-se sobre unwddee
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presente no espirito do intérprete, de que, em ndmeestabilidade das normas,

garantem-se também os objetivos sociais e econérdefinidos pelo Estado.

Dentro desse contexto histérico, em que hdo deafmesr as
regras constitucionais, filtrando-se por elas aslagao infraconstitucional, as normas
passam a ter uma linguagem menos juridica e mésiade contemplando-se como
principio fundamental a funcdo social da propriedadesse sentido j4 estd o Cdodigo

Civil de 2002 afinado com os novos fundamefitos.

Examinado apressadamente o capitulo da propriedadeovo
Cddigo Civil, pode parecer que se operou mudangna formal. Entretanto, a

transformacéao foi radical. Basta dizer que o dirdi¢ superficie tem disciplina no novo

social que ndo aparece em igual escala em outstituigdes juridicas”. Se a disciplina da proprieldica
submetida a um ordenamento juridico, que, em cestala, depende de referenciais politicos do Estado
fendbmeno possessoério — em maior ou menor escal@ssa disciplina escaparia. Assim nao nos pggei®,que o
fendbmeno possessorio € disciplinado também pekitaipositivo, fundamentalmente em funcdo do direito de
propriedade,mas — diz-se, ainda — essa regulacdo ndo compmmgrdtotalidade das manifestacdes possessorias,
especialmente quando ocorre, como entre nds, ermigaiponumericamente expressiva a situagfes domiiniai
Afirma-se, no texto, por fim, que o fenébmeno posées escapariaaos referenciais politicos do Estadngue néo
nos parece verdadeiro, podendo ter sido em ougmmpds, a0 menos, na situacao brasileira.” (Trabadira
publicacéo oficial).

8 Artigo 1.210 do Cadigo Civil/2002erbis: “Art. 1.210, § 2°. N&o obsta & manuteng&o ou reiatég na posse a
alegacdo de propriedade, ou de outro direito salom@sa.”

81 Artigo 1.228, § 1° do Codigo Civil/2002erbis: “Art. 1.228. O proprietéario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do podeguem quer que injustamente a possua ou deterilfaO &lireito

de propriedade deve ser exercido em consonanciaasoguas finalidades econémicas e sociais e de wpoglo
sejam preservados, de conformidade com o estatbeleon lei especial, a flora, a fauna, as belezagais, o

equilibrio ecoldgico e o patriménio histdrico eistito, bem como evitada a polui¢céo do ar e daasagju
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c6digo como direito autdnonid Trata-se de um importante instrumento que pogsibil

adequar a propriedade urbana ao meio ambientieiattif

A sintonia da propriedade, voltada para a preséawalp meio
ambiente, de forma a cumprir o seu papel consbihadi— funcdo social —, consagrou
juridicamente a idéia do solo criado, permitindaansferéncia, gratuita ou onerosa, do

direito de construir sem atingir o domifio.

82 Artigos 1.369 a 1.377 do Cédigo Civil/2002, Leid@s, de 10/12/2002.
8 Artigos 21 a 24 do Estatuto da Cidade, Lei 10.2601.
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CAPITULO Il

1. A Funcao Social da Propriedade

Fruto de uma secular elaboracdo concefttah direito &
propriedade é tutelado no ordenamento juridicoileias de um modo que nao diverge
muito da maneira pela qual outros paises integgatdesistema do direito civil garantem
ao proprietario o uso, 0 gozo e a disposi¢cao deactel como sustentado pelos romanos

ha centenas de anos.

Nas palavras de Diez-Pica%oreservava-se ao direito das coisas
0 mesmo aspecto monolitico e incontestavel comumdmeito das obrigagdes,

considerado como uma espécie de geometria eudiciéemporal.

Nas sociedades primitivas, a propriedade indivitioatava-se as
coisas moveis, essencialmente objetos de uso pe$3osolo pertencia a todos os
membros da tribo, da familia, ou, mais exatameréie, pertencia a ninguém, assinalam

Terré e Simlef®

8 Gambaro, 1990, p. 85.
81995, p. 62.
81998, p. 64.
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Esta propriedade coletiva dos bens, prosseguem itados
autores, explicava-se pela propria condicdo de dadaomem primitivo. Explicam Terre
e Simlef”: "Quand les hommes ne vivent que de la chasse, piéckee et de la cuillette

des fruits sauvages, il n’est pas question d’'una@priation de la terre telle que nous la

connaissons”

Gracas aos idedlogos do liberalismo, muitos sécdmois, 0
ordenamento juridico assentado no principio da rggdade privada, €levada a
categoria de direito imanente ao homem, como atoibde sua personalidatle

encontrou sua fundamentacéo teéffta.

Ressalta Carbonnier que o direito ha muito temppuee da
economia politica argumentos que criem justifiagiva propriedade individual. Os
economistas liberais franceses jamais se recusaddérlas. Para eles, aduz Carbonnier, a
propriedade individual aumenta a producdo, porquacaacao do interesse pessoal

elimina a preguicaparessg e o desperdiciggspillagd.®

A esse respeito, Jeremy Waldtdmondera que a busca pela

8 0p. e loc. cit.

8 | dbo, 1983, p. 38.

892000, p.137.

° WALDRON, Property Lawin “A Companion to Philosophy of Law and Legal Theony’ 9/11.
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justificativa da propriedade privada existe porggéa priva a comunidade do controle
sobre bens e recursos importantes ao bem-estauddargegrantes. Efeito resultante do
reconhecimento de poderes individuais de transt@ér(da propriedade) é a
circunstancia de serem os bens, com o tempo,hligios desigualmente, de modo que
poucos acabam por ter muito; muitos, muito poucamegrande namero de pessoas,
absolutamente nada. E lembra que a questdo atigentstificativa de uma dada
instituicdo se destina tanto a compreensdo datutestjuridico como a sua aplicacao
inteligente. Ao mencionar as teorias justificadatagropriedade privada, observa que a
filosofia do direito acaba se aproximando da fif@s@olitica e dos debates acerca da
propriedade, dos quais participaram pensadores delatdo e Aristételes, Hobbes e
Locke, Hegel e Marx. Lecionagrbis: “An institution such as private propertyqures
justification in two regards. First, we need totjfis the general idea of having things
under the control of private individuals. Secone, mwust justify the principles by which
some come to be the owners of particular resourcee others do not”.Considera
relevante, no ambito das aludidas justificativasglacdo entre propriedade e liberdade,
de modo que as sociedades em que se admite aeplagei privada sao geralmente
definidas como sociedades livres. Isso signifiocaparte, que os proprietarios sao livres
para usar seus bens como melhor Ihes convier,stdnd® vinculados a decisbes sociais
ou politicas (dai decorre a reducdo do papel demovno processo de tomada de
decisdes econdmicas). Por outro lado, seria igudbnacertado definir a propriedade
privada como um sistema de anti-liberdade, ja qeessariamente implica a exclusao
social (de acesso aos bens que outros possuendlesque nada tém.
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As ponderacdes dos tedricos do liberalismo assamtagxplicam
Terré e Simlef! mais ou menos sobre o justo e o Util para a sadiedu sobre a

salvaguarda da liberdade, sem necessariamentarexpiotecédo da liberdade do outro.

Aduz Diez-Picaztf que"al mismo tiempo, la economia liberal,
fundada en el esquema del ‘laissez faire’, configla propiedad como una mera y
abstracta titularidad, con una notable indiferendmacia sus contenidos realesA
regulacdo juridica da propriedade, em face dendifeérenca, complementa o ilustre
professor, faz-se através de um esquema abstregoem principio, € igual qualquer que
seja seu objeto (um latifandio ou um par de sapatossistema, porque fundado no
liberalismo econémico e na livre iniciativa, consag a liberdade dos titulares dos

direitos quanto a destinacéo dos bens e suas pidsslb de utilizacdo e de gozo.

A propagacdo de tais idéias — a despeito das g@strique o
direito de propriedade atualmente enfrenta —, germgue proprietarios remissos, que
nao destinam seus imoveis rurais a sua fungaol sgogem, ainda, de uma injustificavel

protecao.

Num pais de dimensdes continentais, como é o ca®rakil, a

1 0p. cit, p. 84.
%2 0p. cit,.p.64.
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posse da terra tem causado conflitos nos quaisl@neia parece ter sido o traco mais
marcante. Véem-se grandes extensdes de terrasusatalguns casos, unicamente para
fins especulativos, de um lado, e grupos de pessragosas por uma oportunidade de

trabalho dignificante, de outro.

Antes de iniciar a exposicdo sobre o que vem aasgramada
funcdo social da propriedade, ndo se pode olvidaraprincipio da funcao social tem
como pressuposto necessario mopriedade Dai, € de bom alvitre cuidar
simultaneamente, ainda que em breves linhas, deliambilical existente entre fungao

social e direito de propriedade.

Nesse prumo, o Cédigo de Napol®aqualificou o direito de
propriedade, na esfera privada, conmtioeito de gozar e dispor das coisas da maneira

mais absoluta, desde que delas ndo se faca usbigogpelas leis e regulamentos”

De sua vez, a aplicagdo do principio da funcéo atoda

propriedade descaracteriza o acerto dessa vellt@pgéo civilista, imantando o direito

% Na explanacédo de Arruda Alvim, “o Cédigo Napol¢éin. 554) conceitua a propriedade como “o dirdiédazer
e de dispor das coisas do modo mais absoluto, mtontpie delas ndo se fagca um uso proibido pelaslepelos
regulamentos”. Esta definicdo esta atrelada a gm@ceprivatistica que norteou a Revolucdo Francesaando o
triunfo do liberalismo classico. A propriedade e&fl instituto arraigado aos postulados da legadida igualdade
formal. Neste sentido, Troplong, “Ainsi comprisa dropriété est la plus démocratique des institstipuisqu’elle
a a la base les deux éléments essentiels de lacdgtino la liberté et I'égalitéMémories de L’Academie des

Sciences Morales et Politiques de Franaris: edi¢do de Librairie de Firmin Didot Frer&850, t. VII, p. 39)".
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de propriedade e umever de agire nao apenas uma obrigacdo de ndo fdaacgo
social ativd.”® Assim, a propriedade, modernamente, converteu-sepeder-dever
voltado a destinacdo do bem a objetivos que tradsre o simples interesse do
proprietario.

Porém, ndo se confunde a funcdo social com asaljgds da
propriedade contidas no direito civil, tampouco caslimitacbes administrativas
Mesmo sendo invalido afirmar que se resumem aggéss de ndo fazer, as limitacdes
constituem condicdo de exercicio do direito. Jaragdo social est ligada aos deveres
inerentes ao exercicio da propriedade, converterdem "elemento da estrutura e do
regime juridico da propriedad®. Como afirma Aratjo S&¥ as limitacbes
administrativas tém fundamento ndo na funcéo saeigbropriedade, mas no poder de
policia, e sdo externas ao direito de propriedatierferindo tdo-somente no exercicio do
direito, enquanto a fungédo social interfere no ednce na estrutura do direito de

propriedade.

Nesse passo, Patricia Salfin,da Universidade de Albany
(Estados Unidos), ao referir-se ao uso da propidedeomo direito permeado por
inUmeras restricoes técnicas, atinge as circunstiesternas ao direito de propriedade,

ja que trata do seu exercicio. Ao mencionar lindiggcadministrativas como a obtencao

% Eros Roberto Grau.
% José Afonso da Silva.

% José Adonis Callou deradjo Sa. Acéo Civil Pablica e Controle de Constibnalidade.
" patricia E. SalkinPublic Control of Private Lan@Controle Publico da Propriedade Privada).
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de licencas para a constru¢cdo, a obediéncia asasoa® zoneamento urbano e
parcelamento do solo, esta a tratar do poder deigok ndo do conceito de funcao
social, que diz respeito a esséncia do direitordprigdade.

Mesmo a desapropriacdo, instituto bastante asso@aflincéo
social, com ela ndo se pode baralhar, ainda gescudhprimento desta possa implicar a

decretacdo de desapropriacdo. O que sucede € sirafaedo de causa e efeito.

Como dizem Gustavo Tepedino e Anderson Schreiber, a
funcionalizacdo da propriedade introduz critériovdoracdo de sua propria titularidade,
gue passa a exigir atuacoes positivas de seurtitufan de adequar-se a tarefa que dele

se espera na sociedade.

Aproveitando-se da definicdo do jus-agrarista d@rgerAntonino
C. Vivanco, citado por Torminn Borges, o principla funcdo social consiste na
obrigacdo condicionante do exercicio da propriedadateresses que transcendem a
vontade do proprietario, de modo a satisfazer étalinente as necessidades dos demais

membros da comunidade.

Enfim, com arrimo em Pietro Perlingeri, pode-seedigue a
funcdo social converteu-se em titulo justificativerdadeira causa de atribuicdo dos

poderes do titular da propriedade.

%8 Tepedino e Schreiber.
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1.1. Propriedade Rural

Invasfes a imdveis rurais ocorrem diuturnamentanesso vasto
pais e o proprietario rural, valendo-se do diralto propriedade que lhe confere o
ordenamento juridico, maneja acao de reintegragdpodse obtendo, sem tardanca, a
desocupacédo da area invadida, as vezes com ocadaifiorca policial, o que tem dado

ensanchas a manifestacdes de violéncia retratadasdia falada, escrita e televisiva.

Serd que a concepcdo de Estado Social, tal quadotada
constitucionalmente por nosso Pais, permite queiteée irrefletidamente o direito de

propriedade, sem atentar para os interesses gregstram do outro lado do conflito?

Sera que o proprietario de grandes extensdes ds aueais, a
despeito de utiliza-las unicamente para fins edpteos; ndo respeitando os indices
legalmente previstos de exploracdo do solo; vi@andrmas ambientais de interesse
publico; infringindo leis que tutelam as relacoealhistas, devera obter, num conflito
possessorio, contra quem venha explorando na aAveaida lavoura de subsisténcia

familiar, liminar ou definitivamente, a reintegragaostulada?

A abordagem dos mecanismos que poderdo ser utizpdlo
operador do direito para resolver litigios envol@movimentos de sem-terra, de um

lado, e proprietarios de terras, quando ausente@b social da propriedadecasy de
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outro, constitui objetivo do presente trabalho.

O artigo 184° da Constituicdo Federal dispde ser de competéncia
da Unido desapropriar por interesse social, pasade reforma agraria, o imovel rural
gue ndo esteja cumprindo sua funcao social, medi@sta e prévia indenizacdo em

titulos da divida agraria.

O artigo 1886°° da Constituicdo Federal informa que a funcéo
social da propriedade rural € cumprida mediantbsgrvancia simultanea dos seguintes

requisitos:

9 Verbis: “Art. 184. Compete & Uni&o desapropriar por interesse sqeie, fins de reforma agraria, o imével rural
que ndo esteja cumprindo sua fungdo social, medfétvia e justa indenizagdo em titulos da divgtara, com
clausula de preservacdo do valor real, resgaté@iprazo de até vinte anos, a partir do segundodansua
emissao, e cuja utilizacéo seréa definida em lei.

§ 1° As benfeitorias Uteis e necessérias serdoiattas em dinheiro.

§ 2° O decreto que declarar o imével como de iaseresocial, para fins de reforma agréria, aut@iinido a
propor a agédo de desapropriacao.

8§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procetinmemmtraditério especial, de rito sumario, pararocesso
judicial de desapropriacéo.

8§ 4° O orcamento fixara anualmente o volume tatditdlos da divida agraria, assim como o montdateecursos
para atender ao programa de reforma agraria noieier

§5° S&o isentas de impostos federais, estaduaisumcipais as operacBes de transferéncia de imoéveis
desapropriados para fins de reforma agraria.”

100 verbis “Art. 186. A funcéo social é cumprida quando a propriedadal ratende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos eradeiseguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizac@o adequada dos recursos naturaisdispis e preservacao do meio ambiente;

[l — observancia das disposi¢des que regulamlasdes de trabalho;

IV — exploracao que favoreca o bem-estar dos pet#pios e dos trabalhadores.”
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(1) aproveitamento racional e adequado;

(i)  utilizacdo adequada dos recursos naturais dispenive

preservacdo do meio ambiente;

(i)  observancia das disposicOes que regulam as relaiges

trabalho;

(iv) exploracdo que favoreca o bem-estar dos propostai

dos trabalhadores.

Assim, somente a propriedade que atenda a todes estuisitos
sera considerada cumpridora de sua funcédo soamh propriedade rural, embora seja
extremamente produtiva, ndo cumpre sua funcaalsseia producdo estiver baseada,
por exemplo, no desrespeito aos direitos trabakhisti na exploracao predadora do meio

ambiente.
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“lpyrante o processo constituinte de 87, um dos @sbatais
acalorados foi o que girou ao redor da nocédo dacimsocial da propriedade rural. O
Estatuto da Terr#?, lei anterior & Constituicéo de 88, definia a féogsocial a partir de
quatro principios: a) produtividade; b) observacaa legislacdo trabalhista; c)
preservacdo ambiental e; d) garantia da salde deueue trabalham na terr&’
Aquela propriedade rural que ndo observasse osrquptincipios simultaneamente
seria objeto de desapropriacdo por interesse soddalConstituicdo de 88 significou

claro atraso em relacéo ao Estatuto da Tefta.

191 RUDA RICCI, in Revista Espaco Académico, ano 16,mfovembro de 2001.
192 Estabelece o0 art. 65 da Lei 4.504/64 que “O imduehl ndo é divisivel em areas de dimensé&o inferio

constitutiva do médulo de propriedade rural”. Airgleanto ao médulo rural, é de rigor transcrevert.088 da Lei

5.868/72, que criou o Sistema nacional de Cadasiral: “Para fins de transmissao, a qualquer tituéoforma do
artigo 65 da Lei 4.504, de 30 de novembro de 1864hum imdvel rural podera ser desmembrado ouidiviem

area de tamanho inferior & do médulo calculado panadvel ou da fragdo maxima de parcelamento éxaal § 1°
deste artigo, prevalecendo a de menor area”.

103 Assim, o Estatuto da Terra (Lei 4.504, de 30 deentbro de 1964), em seu art. 2°, § 1°, prescrevia:

“Art. 2° (...)

8§ 1°. A propriedade da terra desempenha integrédnzesua funcéo social quando, simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dbaltradores que nela labutam, assim como de sudgafgm

b) mantém niveis satisfatérios de produtividade;

C) assegura a conservagao dos recursos naturais:

d) observa as disposi¢fes legais que regulam t@s jredacOes de trabalho entre os que a possueralvam.”

104 Aclara o assunto Alvim: “No que tange & propriezlaaral, & mister ressaltar o contetido do art. C84,0 qual

estabelece competir a Unido a desapropriacao ipardd reforma agraria do imével que ndo estivermindo sua
fungdo social. O cumprimento da funcdo social depmpedade rural encontra-se delineado no art. H6,
Constituicdo, tendo sido regulamentado pela Le2R.6le 25 de fevereiro de 1993 (cujo objeto “Desgbbre a
regulamentacao dos dispositivos constitucionaiivels a reforma agraria, previstos no CapituloTitulo VII, da

Constituicdo Federal”.

Varios textos desta Ultima Lei 8.629, na parte glardisciplinada, tornammenos vaga expressafuncao social,
concretizando a nocdo para além dos referenciamtdd 86, da CFSe, de uma parte, a legislagdo tommenos

vagasas expressodsin¢éo social da propriedade, partir dos mandamentos dessa legislacéo, issalta que —
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Mas a lei é caudataria do movimento social. Ela wi&fine, por
si, uma organizacdo social. Pelo contrario, os mumemtos da sociedade civil, os
embates entre interesses e as mudancas de valefieerd a nocdo do que deve ser

compreendido como norma.

Se a Constituicdo de 88 recuou em relacdo a nogdudcao
social da propriedade rural, o0 movimento social vezpondo este conceito na vida
juridica do pais. No dia 18 de outubro de 2001 esainbargador gaucho Carlos Rafael
dos Santos Junior, da 19.2 Camara Civel do Tribulealustica do Rio Grande do Sul,
manteve a decisdo do juiz de Passo Fundo, Luisstidmb Enger Aires, que rejeitou a
reintegracdo de posse da Fazenda Rio Bonito, noigipio de Pontdo. A propriedade

havia sido ocupada por trabalhadores sem-terra gudias antes.

Ao contrario do que vinha sendo a tbnica dos julgatos de
reintegracao de posse, o juiz de Passo Fundo ezgigiomprovacdo de produtividade da

area ocupada. Na decisado o juiz afirmou que "adéduridica implica escolha de uma

solucdo entre varias possiveis e, no caso em ex@me) gue a mais justa e coerente

salvo casos residuais e manifestos de mau usoogeiguiade — para além desses mandamentos, néchaoeee
interferéncia no direito de propriedade, em relagdaso e ao exercicio pelo proprietario. Se, ddado, esses
mandamentos implicam modelar restritivamente oilpsof direito de propriedade (e, o respectivo eigogv. g.,

art. 1.228, § 2.9), de outra parte, significam,sea reverso, uma expressao da garantia da propeiefe a esse

modelo se encontre amoldada.”
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com o0 principio basico da solidariedade social ilmglna (sic) rejeicado do pedido de

liminar e, para alguém exigir a tutela judicial geotecdo a sua posse ou propriedade,

necessita fazer prova adequada de que esteja usamamzando desse bem secundum

beneficium societatias, ou seja, de acordo conmiesasses da socieddde

A Federacdo da Agricultura do RS demonstrou grande
perplexidade e chegou a afirmar que a decisdo Bggva uma inovacao, pois nunca
havia sido exigida a comprovacdo de produtividadene mérito para concessao de

reintegracdo de posse.

Por sua vez, o desembargador Carlos Rafael foigeateo em
sua decisdo, afirmando que desde 1919, na Comgtiuile Weimal®® se instituiu no

mundo moderno a exigéncia de que uma propriedangrisua funcao social.

O Rio Grande do Sul é considerado um estado pregt@sem
sua cultura politica. Apodia-se tradicionalmente rumcultura comunitéria,
marcadamente rural. E comum nos depararmos comrtagens dos jornais locais em
gue a palavra mutirdo (ajuda entre vizinhos da araeal) € citada diversas vezes. A
guestao agraria, por seu turno, é objeto de grapamcupacao na regido. Nos meses de
outubro e novembro, a titulo de ilustracdo, oco@i@rl6 conferéncias regionais que

desaguardo na Conferéncia Estadual da Reforma Agré&stive nos ultimos dias no Rio

195 Confira nesta obra, item IV — Evolugéo Constitneio
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Grande do Sul e constatei a grande mobilizacéo stado ao redor deste evento.

Mas a novidade da decisao do juiz Luis Aires meoeca analise
mais apurada. Sua decisdo nao parece ser apenssdaium impeto pessoal ou cultura
regional. Sua deciséo ocorreu alguns dias aposaemm vigor o Estatuto da Cidade, lei
federal que orienta a organizagcdo do espaco urbaDoEstatuto repde a nocao de
funcdo social e cria uma série de institutos queléam a intervencgao publica no espaco
urbano na garantia do acesso de populacdes careamesso do solo e aos beneficios
sociais que envolvem o seu bem-estar. Sustentda,ainstrumentos de controle e

participacdo social na conducao da politica urbana.

A decisdo do juiz gaucho, portanto, parece refletima
importante mudanca de compreensdo sobre o uso dpripdade em nosso pais,

mudanca que parece ter ocorrido lentamente, sentl@la

Em meio aos tempos turbulentos que deram iniciséaalo XXI,
acredito que nos, cidadaos, devemos estar atentasth mudanca cultural. Ao
individualismo doentio do final do século XX é oss perceber gestos de maior

preocupacao social e comunitaria em lugares e d@deassinesperados.”

Nesta perspectiva, no entender de muitos juristdsliz foi o

constituinte de 1988 ao estabelecer que € insustek® desapropriacdo a propriedade
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produtiva (artigo 185)?° Na verdade, a propriedade que se deve enconsalva da
modalidade de desapropriacéo prevista no artigd®1@4a propriedade cumpridora de

sua funcao social.

Pouco deveria importar se a propriedade € produsieap custo
desta producao é socialmente indesejavel. De tado dificil é a situagdo daqueles que

possuem uma propriedade produtiva e destinada susasténcia.

O meio de superar a aparente antinomia é recareepmncipios

informadores da Constituicdo Federal. A produtigel@speculativa e isolada nédo basta

1% v/erbis: “Art. 185. Sd0 insuscetiveis de desapropriagéo para finsfolena agréaria:

| — a pequena e média propriedade rural, assimidafem lei, desde que seu proprietério ndo passina;

Il — a propriedade produtiva.

Paragrafo Unico. A lei garantira tratamento especigropriedade produtiva e fixard normas pararaprimento
dos requisitos relativos a sua fungéo social.”

197 Confira texto do referido artigo:

“Art. 184. Compete a Unido desapropriar por inteeesocial, para fins de reforma agraria, o iméuglrque néo
esteja cumprindo sua fungéo social, mediante peyista indenizacdo em titulos da divida agr&oay clausula
de preservagdo do valor real, resgataveis no glazié vinte anos, a partir do segundo ano dersiss&o, e cuja
utilizacdo sera definida em lei.

8§ 1° As benfeitorias Uteis e necessarias serdairattas em dinheiro.

8§ 2° O decreto que declarar o imével como de isseresocial, para fins de reforma agréria, autaitdnido a
propor a agédo de desapropriacao.

§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procetiinwemtraditério especial, de rito sumario, parprocesso
judicial de desapropriacao.

8§ 4° O orcamento fixara anualmente o volume tatditdilos da divida agraria, assim como o0 montdateecursos
para atender ao programa de reforma agraria noieier

§ 5° S3o isentas de impostos federais, estaduaisuracipais as operacdes de transferéncia de imoéveis

desapropriados para fins de reforma agraria.”
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para elidir os demais elementos da fungéo social.

O termo produtividade interpretado de modo sistematico, nao
tem significado exclusivamente econdémico, mas @si&sociavelmente ligado aos
principios solidaristas que informam todo o sistePar isso é que, ainda, na licdo de
Gustavo Tepedindem definitivo, a propriedade com finalidade espativa, que nao
cumpra a funcdo social, ainda que economicamenpazae produzir riqgueza, devera
ser prioritariamente desapropriada, segundo a Ciumgfo, para fins de reforma

agréaria”. 1%

A Lei federal 8.629/93, que regulamentou os ditpas
constitucionais relativos a desapropriacdo pamrmed agraria, reflete, de algum modo,

as contradicdes acima apontadas. O artit/§’ @orretamente diz que é cumprida a

198 Gustavo Tepedino, Temas de Direito Civil.

199yale ainda mencionaentre outros, os diversos paragrafos do art.20Pgil8.629/93:

“(...)8 1° Considera-se racional e adequado o apitamento que atinja os graus de utilizacdo daaeer de
eficiéncia na exploracéo especificados nos 88 1®do art. 6° desta lei.

§ 2° Considera-se adequada a utilizag&o dos reaunsturais disponiveis quando a exploracédo se éapeitando
a vocacao natural da terra, de modo a manter o patd produtivo da propriedade.

8§ 3° Considera-se preservacdo do meio ambienterauteacdo das caracteristicas proprias do meio redterda
qualidade dos recursos ambientais, na medida ad#s@amanutencdo do equilibrio ecoldgico da propaide e
da saude e qualidade de vida das comunidades @zinh

§ 4° A observancia das disposi¢des que regulamlag@es de trabalho implica tanto o respeito as teabalhistas
e aos contratos coletivos de trabalho, como asaddigies que disciplinam os contratos de arrendament

parceria rurais.
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funcdo social da propriedade rural quando atendajltaneamente, aos requisitos de
aproveitamento racional, adequada utilizacdo dogrses naturais, respeito as relacdes
de trabalho e favorecimento do bem-estar de ptdpios e trabalhadores, sem o que

possivel é a desapropriacao por interesse social.

Curiosamente, porém, o artigé* da mesma lei dispde que o
imovel que estiver em fase de implantacdo de mrojettado para seu aproveitamento
econdmico, observados parametros exclusivamentiufivos, ndo pode ser objeto de
desapropriacdo. Parece claro que a questao datiprddde ndo pode ser analisada de
modo isolado, de tal modo que, mesmo produtivoepsmt desapropriado o imével que
descumpra os demais requisitos da funcéo socialpcpor exemplo, respeito ao meio

ambiente, ou bem-estar dos trabalhadores.

§ 5° A exploracgdo que favorece o bem-estar dosrigtdpios e trabalhadores rurais é a que objetivatendimento
das necessidades basicas dos que trabalham a t@sgrva as normas de seguranca do trabalho e ndeopa

conflitos e tensdes sociais no imovel.”

110 Confira-o em sua integra “Art. 7°. N&o ser4 passie desapropriacéo, para fins de reforma agrarimével
gue comprove estar sendo objeto de implantacaoojietgtécnico que atenda aos seguintes requisitos:

| — seja elaborado por profissional legalmentelitatio e identificado;

Il — esteja cumprindo o cronograma fisico-finanzedriginalmente previsto, ndo admitidas prorrogacdes
prazos;

Il — preveja que, no minimo, 80% (oitenta por c¢rda area total aproveitavel do imével estejaivefatente
utilizada em, no maximo, 3 (trés) anos para asi@sgtanuais e 5 (cinco) anos para as culturas pentes;

IV — haja sido aprovado pelo 6rgéo federal competera forma estabelecida em regulamento, no miBirfseis)
meses antes da comunicacao de que tratam os §® 2oert. 2°.

Paragrafo Unico. Os prazos previstos no incisddite artigo poderdo ser prorrogados em até 50%i@nta por
cento), desde que o projeto receba, anualmentprozagdo do 6rgdo competente para fiscalizacamleatsua

implantacéo iniciada no prazo de 6 (seis) mesedado de sua aprovagao.”
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A lei agraria brasileira, conhecida, como Estatl@oTerra (Lei
4.504/64), embora anterior a Constituicdo de 1888 afinada com os seus principios
cardeais e oferece valioso subsidio para defind@aconteddo da funcdo social da

propriedade rural.

Além da desapropriacdo para fins de reforma agramidro
instituto que reforca a funcéo social da propriedanal € a usucapido especial do artigo
191" da Constituicdo Federal. O dispositivo, repetidodddigo Civil de 2002, exige
gue o usucapiente torne a area de terra produtivasgu trabalho, ou de sua familia,

tendo nela sua moradia.

Ha nitida protecdo ao aspecto funcional da propded em
detrimento de sua estrutura tradicional, inclusivegue se refere a questao promocional
do direito, com o propdsito de beneficiar o possudk pequena gleba, que nela habite e

cultive e ndo seja de outro imovel.

N&o faz parte deste estudo a conceituacdo do Ouoe aveser

"norma juridica”, tampouco a questado da estrutagicd das chamadas "proposicdes

M1 Ejs o seu contetido. “Art. 19Aquele que, ndo sendo proprietario de imével ratabrbano, possua como seu,
por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, arededa, em zona rural, ndo superior a cinquentdahes;
tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sudlifartendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a pegjade.

Paragrafo Gnico. Os iméveis publicos ndo serdoiedga por usucapigo.”
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juridicas"**? Porém, sem menosprezar as polémicas doutrin&eErsaado tema, num
primeiro esforco de categorizagdo ja se afirmatgué as regras como 0s principios
serdo neste estudo enquadrados na defing®o sensude normas juridicas Dessa
forma, a classificacdo das normas juridicas enidsemsstrito, de modo a nestas incluir
somente as regras e nao os principios, sera dein@dievante, salvo naquilo que de
alguma forma possa exprimir censuravel tendénciaetgmr aos principios contetdo

normativo.

De sua vez, entendem-se pegrasas disposicoes (interpretadas)
gue estabelecem mandatos, proibicdes ou permidgdagiacdo em situacdes concretas

previstas nelas mesmas.

No conceito de Canotilho, regrasdb normas que, verificados
determinados pressupostos, exigem, proibem ou f@anmalgo em termos definitivos,

sem qualquer excecad®

Ja a conceituacdo de principios é mais dificilaReste estudo,
devem ser entendidos como normas que proporcion#grias para a tomada de

posi¢cdes ante situacdes concretas indeterminadas.

112 Graciela Beatriz Rojas Rojas, La Funcién Social &égimen de Expropriacién de Inmuebeles Rurates,
Direito Agrario no Mercosul.

113 Canotilho,Dir. const. e teoria.
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Os principios sequer exigem a indicacdo das coasdicd
necessarias a sua incidéncia, pois nao configurama wdecisdo concreta a ser

necessariamente tomada.

Ademais, ainda quando se manifestam as condicods ne
previstas, um principio ndo se aplica automaticaenei que, em determinado caso,
pode também incidir um principio diverso, apontato sentido diverso. Surge entédo
outra diferenca dos principios frente as regraigligas: como somente uma regra pode
incidir em face de uma idéntica situacao, se duamnais regras estdo em chocg@enas
uma — ou nenhuma — delas poderd ser consideradia \@lregulacdo da situacao

concreta, surgindo dai um problema de antinomidipa a ser resolvido.

Contudo, mais de um principio pode regular uma racsithacao,
pois principios diversos comportam juizo de ponglaelativa, cujo resultado podera
ser a prevaléncia de um em detrimento do outros@amte sintetizado por Bonavides,
com base em Alexy, resolve-se o conflito de regeadimenséo da "validade", enquanto

o conflito de principios é resolvido na dimensad\dgdor".

N&o obstante, cabe ressaltar ndo haver antinortri@ grncipios
e regras. Se as regras servem para densificaigdaco eventual conflito envolve, na
verdade, o préprio principio objeto de densificaciogo, quando um principio
antagonico deve prevalecer, a regra contrastagitapdesmente afastada da regulacdo da
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situacdo concreta, acompanhando o préprio princigéprezado.

Rescigno, na introducdo de um dos volumes de sehec@o
Trattato di Diritto Privatq dedicado ao direito de propriedade, esclareca@oxiedade
burguesa do século XIX tinha colocado a propriedag®a posicdo de eminéncia e a
tabua de valores mantinha uma solidez na conseai@ecal. Confiava-se aquela "tdbua”,
continua Rescigno, aos cédigos de direito privaan, vez das cartas constitucionais,
porque eram 0s codigos que continham a concretaiimrda liberdade e da atividade

dos particulare§™*

Nas cartas constitucionais, prossegue Restignencontrava-se
somente a declaragdo enfética do carater sagraohiodavel da propriedade privada.
Este carater inviolavel e sagrado da propriedadeeaunciado ndo apenas enguanto
caracteristica da ndo ingeréncia do Estado em aelac propriedade privada, mas
enquanto aspecto prevalente, quando ndo exclusias, declaracbes de direitos,
presentes nas cartas constitucionais. Com o pdgsanos, a medida que se abandonava
a nocdo do Estado minimo, e passava-se a reclamaintervencdo estatal mais direta
no dominio antes reservado a vontade exclusiva pdo8culares, as Constituicbes

passaram a regular matérias juridicas que outntegravam o campo do direito privado.

114 Rescigneet. al, 1982.

150p. e loc. cits.
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Matérias como os limites das atividades econémicas,
organizacdo da familia e a funcéo social da prdpde, passaram a integramia nova
ordem publica constituciondf**, conformadora de toda a legislacdo infraconstina
deslocando para o Texto Constitucionalgapel unificador do sistema, tanto nos seus
aspectos mais tradicionalmente civilisticos quamaqueles de relevancia publicistd’

A Constituicdo Federal de 1988, enquanto novo pawte as forcas sociais e politicas
brasileiras, trouxe, a seu reboque, um novo conjdetvalores, de bens, de interesses
considerados e privilegiados pelo ordenamentoifoiddcupando o lugar mais alto na
hierarquia das fontes do direito, a constituicdoadéu o ordenamento normativo,
conferindo-lhe legitimidade, bem como o une, pooddedo ele, em relacdo de

subordinacdo e conformidade aos principios e regmastitucionais.

Embora considerado acdnstituicdo do Direito Privado
cumprindo-lhe o papel deestatuto Gnico e monopolizador das relacdes prigddd o

Cadigo Civil necessita compatibilizar-se com aswas constitucionais.

O operador do direito, em face do campo de incidéas
normas constitucionais — muito mais amplo que oatre ha de interpretar qualquer
dispositivo legal infraconstitucional em face dasgipios e regras insertos na Carta

Magna.

118 Tepedinopp. cit.p.07.
17 perlingieri, 1997, p.6.
118 Tepedino, 1999: 03
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Por fim, em vigor a Constituicdo de 1988, encama-s
perfeitamente no conceito de principio constituaioexplicito a exigéncia de que a
propriedade cumpra sfiancdo sociafinciso XXIII do art. 5°)**° E que a observancia da
funcdo social da propriedade ndo se aplica a nadeirum tudo ou nada, tampouco se

pode, de antemao, indicar todas as condi¢cfes r@e@ssa sua incidéncia.

19verbis:“Art. 5°(...) XXIIl — a propriedade atendera a sua funcao sdcial;
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1.2. Propriedade Urbana

A Constituicdo Federal de 1988, na parte relatvs direitos e
garantias fundamentais, garante o direito de pedpde (art. 5°, inciso XXIF°

ressalvando, contudo, que esta Ultimtefdera a sua fungéo socidinciso XXIII).

Ja foi dito que a Constituicdo de 1988 tratou dgésicia de que a
propriedade cumpra sua funcdo social no inciso X¥dl art. 5°. Mas a Constituicao
também se referiu & funcéo social na redacéo atigim §1° do art. 138" (hoje alterado

pela EC n. 29, de 13/09/2000), no inciso |1l do &f0*%? no §2° do art. 18%° no caput

120 Confira a integra do artigo: “XXII — é garantidalioeito de propriedade;(...)”

12y/erbis:“ Art. 156.Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

§ 1° Sem prejuizo da progressividade no tempo aguefere o art. 182, § 4°, inciso Il, 0 impos&vjsto no inciso

| poderé:

| — ser progressivo em razao do valor do imével; e

Il —ter aliquotas diferentes de acordo com a Ipagfio e o uso do imével.”

122 /erbis: “Art. 170. A ordem econémica, fundada na valorizacdo do th@balimano e na livre iniciativa, tem por
fim assegurar a todos existéncia digna, confornditames da justi¢ca social, observados os segyiniesipios:

(-.)

lIl — fungdo social da propriedade;”

123 «art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenatem@ desenvolvimento das fun¢des sociais da cidagirantir o
bem-estar de seus habitantes.

()

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo squiahdo atende as exigéncias fundamentais de odteiizac

cidade expressas no plano diretor.”
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do art. 184'?* no paragrafo Gnico do art. 85e no art. 186?° Outrossim, o Poder
Constituinte derivado se valeu da expressdo emmtelaciso | do §1° do art. 173 na

redacéo dada pela EC n. 19, de 04/04798.

E bem verdade que Eros Roberto Grau sustenta meferéncia a
funcdo social contida no inciso XXIII do art. 5°n&e justificaria. Defende o ilustre
mestre que por essa norma estaria garantida aiguageindividual, cuja utilizacéo,

como instrumento voltado a subsisténcia individedhmiliar, estaria servindo a uma

124y/erbis “Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse sqeiea, fins de reforma agréaria, o imével rural
gue nédo esteja cumprindo sua fungdo social, medfétvia e justa indenizagdo em titulos da divgtara, com
clausula de preservacdo do valor real, resgaté@iprazo de até vinte anos, a partir do segundodansua
emissao, e cuja utilizacdo sera definida em lei.”

125 verbis “Art. 185. S0 insuscetiveis de desapropriagéo para finsfolena agraria:

(...)

Paragrafo UnicoA lei garantira tratamento especial a propriedaelutiva e fixara normas para o cumprimento
dos requisitos relativos a sua fungéo social.

126 v/erbis: “Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedadel mtende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos eradeiseguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizacdo adequada dos recursos naturaiodispis e preservacdo do meio ambiente;

Il — observancia das disposi¢fes que regulamlasdes de trabalho;

IV — exploragéo que favorega o bem-estar dos petipios e dos trabalhadores.

127/erbis: “Art. 173. Ressalvados os casos previstos nesta Constitaigiqloracéo direta de atividade econdmica
pelo Estado s6 sera permitida quando necessériampesativos da segurancga nacional ou a relevamégeisse
coletivo, conforme definidos em lei.

8 1° A lei estabelecerd o estatuto juridico da esgppublica, da sociedade de economia mista eadesgbsidiarias
que explorem atividade econémica de producdo owermatizacdo de bens ou de prestacao de servigmrtio
sobre:

| — sua funcéo social e formas de fiscalizag&o fetado e pela sociedade.”

128 Aqui, porém, a utilizagdo do principio dancdo socialse desviou daquela empregada pelo Constituinte

originario, pois se refere a funcao social das esg® publicas, sociedades de economia mista sdosigiarias.
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funcaoindividual ligada ao principio da dignidade da pessoa hungaigyor que imune

a questao da func&mcial.

Porém, ndo s6 com base na premissa de que natGigastindo
h& palavras inuteis, pode-se perfeitamente sustgoi toda e qualquer propriedade
privada, material ou imaterial, individual ou colef urbana ou rural, movel ou imovel,
deve atender & funcéo socidl De efeito, o principio atua de forma diferenteretacao
a cada tipo de propriedade, conforme a destinas@wada aos respectivos bafia.de
regra, € a lei que dispde sobre como a funcdolsemia cumprida, caso a caso. Nesse
pensar, o que pode ocorrer é que a destinacaadodlivdo bem satisfaca a funcdo que
socialmente dele se espddaL seja, cumprindo com sua funcéo individual, a&xe do
direito de propriedade podera estar também obedec&rfuncédo social, mas isso néo
significa que a propriedade destinada a subsisténdividual esteja de antemao imune a
funcdo social. Tanto ndo estd que o préprio EroseRo Grau tratou de estabelecer
excecao a esse raciocinio, dizendo que a propeeddd/idual pode exceder sua funcéo
meramente individual quando "detida para fins dpeeslacdo ou acumulada sem

destinacdo ao uso a que se volta."

E evidente, contudo, que na Constituicio n&o hoonaor
preocupac¢ado com a concretizacdo das normas quiedispcerca do principio da funcéo

social da propriedade, salvo em relacdo aos imduesss e, com menor intensidade, em

129 Benedito Ferreira Marques, para quem o principitde "sobre qualquer bem, corpéreo ou incorpéreo”.
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relacdo aos iméveis urbanos. Em razéo disso, ha gustente que as medidas voltadas
contra o descumprimento da func&o socsdl podem ter por objeto terras particulares,
sejam urbanas ou rurdisPorém, consoante exposto, cada tipo de proprieslgdéa-se

a determinados modos de cumprimento da funcaolsb&dato, a razdo do tratamento
mais exaustivo do tema da fung¢do social em relag&imdveis rurais estd no maior
esforco de regulamentacdo dos parlamentares tagli§las isso, nem de longe, pode
excluir a incidéncia do principio a respeito domdss tipos de propriedadeéonfirma-se
esse raciocinio quando se sabe que o conceitoogeigrtade é mais amplo que o de

dominiq pois abrange também os bens imateriais.

Enfim, ndo se pautando o exercicio da propriedad®sp
pressupostos da fungao social, sujeita-se o0 ptapoed expropriacdo de seu direito, seja
qgual for a modalidade de propriedade. E contra is80 se pode alegar que a
Constituicéo so6 se referiu ao descumprimento dediisocial, como causa deflagradora
de desapropriacdo, naquela movida por interessal gaca fins de reforma agraria (art.
184). Com efeito, essa assertiva apenas enuncia quemprimento da funcdo social
integra o conceito de interesse social para finslegapropriacdo. Nao se pode negar,
porém, que o atual diploma legal que regula a depapcéo por interesse social (Lei
4.132, de 10/09/62) ndo contemplexpressamenta hipotese de inobservancia da
funcdo social. Isso se explica, como visto, peto e a expressédo "funcéo social" so ter
sido cunhada posteriormente, pelo Estatuto da .Telaa a propria enunciacado dos casos

considerados de interesse social faz crer a praséatente” do principio da funcéo
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social em muitos dos incisos do art. 2° da Lei 2/83'* Logo, a luz do art. 184 da CF,
evidencia-se que o legislador podera encaixar, egulamentacdo dos casos de
desapropriacdo para fins de interesse social, yeggentes a expropriacdo decorrente
do eventual desatendimento do principio constinalida funcdo social da propriedade,
seja esta de que tipo for. E nisso reside a razdeldtivizacdo da garantia a propriedade
no inciso XXIII do art. 5°, em regra que se repeianciso Il do art. 170 e no §82° do art.

182 da CF/88.

Ao relacionar os principios a serem observados gagaa ordem
econdmica, radicada na valorizacdo do trabalho haneana livre iniciativa, tenha por
finalidade assegurar a todos existéncia dignacdeda com os ditames da justica social,

o art. 170, da CF/88, refere-se, expressamentengdo social da propriedat€inciso

).

130verbis “Art. 2° Considera-se de interesse social:

| — o aproveitamento de todo bem improdutivo oul@gulo sem correspondéncia com as necessidades de
habitacao, trabalho e consumo dos centros de pgfukque deve ou possa suprir por seu destin@edony

Il — a instalagdo ou a intensificacdo das culturas areas em cuja exploragdo ndo se obedeca a (ano
zoneamento agrico(getado)

Il — o estabelecimento e a manutencao de col@iaoperativas de povoamento e trabalho agricola;

IV — a manutencdo de posseiros em terrenos urbamds, com a tolerdncia expressa ou tacita do @t3pio,
tenham construido sua habitacéo, formando nlcésidenciais de mais de dez familias;

V — a construgéo de casas populares;

VI — as terras e Aguas suscetiveis de valorizagffaocedinaria, pela conclusdo de obras e servigdsiqos,
notadamente de saneamento, portos, transportefiedefio, armazenamento de agua e irrigacdo, 80 em que
nado sejam ditas areas socialmente aproveitadas;

VIl — a protegdo do solo e a preservacdo de crsoananciais de agua e de reservas florestais;

VIII — a utilizacdo de areas, locais ou bens que,quas caracteristicas, sejam apropriados ao \d#gegnento de

atividades turisticas.”
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Observe-se, contudo, que a funcdo social da padgme ndo
grava todo e qualquer bem, indiscriminadamente.

Graul®' embora considere que somente a propriedade desdeen
producdo é que estaria adstrita ao cumprimentainigib sociat®? distingue, ainda, no
tocante aqueles, determinadas circunstancias res gupropriedade desempenha uma
funcdo individual, daquelas outras em que o cungmio da funcdo social podera ser
exigido, ao explicar:

"... enquanto instrumento a garantir a subsisténcidividual e
familiar — a dignidade da pessoa humana, pois +appedade consiste em um direito
individual e, iniludivelmente, cumpre funcdo indival. Como tal, € garantida pela
generalidade das Constituicdes de nosso tempatatispas e, como vimos, socialistas. A
essa propriedade ndo € imputavel funcdo social;napeos abusos cometidos no seu

exercicio encontram limitacdo, adequada, nas digdes que implementam o chamado

poder de policia estatal".

A discussdo acerca da funcdo social que a propleedkeve

necessariamente desempenhar néo é recente no admbliteito privado.

131 Op. cit 252 e ss.
182p 254,
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Carbonniel®®, embora destacando o mérito de Léon Duguit ao
abordar o assunto em sua conhecida obra de 1@k2fransformations générales du
droit privé depuis le Code Napoleéaponta que Augusto Comte, em sua dhysteme
de politigue positivede 1850, ja via na propriedade uma indispensfaveldo social,
"...destinée a former et a administrer les capitalans lesquels chaque génération

prépare les travaux de la suivahte

A cidade de Nova York teve sua primeira regulangidaurbana
editada em 1918 por ocasido da tomada de consciéncia, por partddanistracio
municipal, da necessidade de desenvolvimento @doefla expansao imobiliaria, até
entao realizada ao sabor dos incorporadores. Até&io de 1900, o governo municipal
de muitas cidades norte-americanas ndo possuigtadas de planejamento urbanistico.
Poucas foram as que se desenvolveram de acordpmuisdes estudadas de espacos
publicos, pracas e parques. A partir de 1914 o mento pelo desenvolvimento
planejado comecou a ganhar forca principalment®&ewa York quando uma comisséao,

criada para solucionar problemas de transport@dsram plano diretor para a cidade.

A doutrina nacional, sobre o tema, conta com inasee

expressivas contribuicdes.

133 0p. cit., 139.

134 patricia E. SalkinPublic Control of Private LangControle Publico da Propriedade Privada).
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Ao atribuir-se a propriedade privada uma funcaoci@)p
acometendo a seu titular um poder-dever, pondeaa &rcom base em Sundfeld, que se
traz para o direito privado algo que originarianeeggtava afeto ao direito publico, que é

o condicionamento do poder a uma finalidade.

Tal funcdo social deve apresentar um matiz atigosistente em
comportamentos positivos (prestacdoes de fazer)na@o a impor, ao proprietaria"
dever de exercé-lo em beneficio de outrem e n@maa) de ndo o0 exercer em prejuizo

de outrerty, 1°°

A propriedade, enquanto bem, configura relacdegessoa e
coisa. Portanto, as coisas, ou bens, devem seurnmstto a servico dos homens para a

satisfacéo de suas necessidddes.

Na abalizada opinido de Fachin, a propriedade devémenos

exclusdo e mais abrigo, menos especulacdo e maitpad. ®

E dentro deste contexto que a doutrina especializegm

afirmando ndo poder mais subsistir o conceito rast@o de propriedade, de conotacao

1351908: 255.

136 Grau,op. e loc. cit.

137 Cf. Oliveira, 2001: 11.
1381996; p. 107.
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francamente individualista. Observa-se, ao cowmtramos dias atuais, que o0
individualismo da propriedade perdeu espaco paiateresse coletivo, de modo a

subordina-la, cada vez mais, ao bem comtim.

S&o de Marque¥’ as seguintes e pertinentes observacdes:

"... ja ndo é possivel admitir que o titular empuregseu imovel em
atencdo a fins puramente individuais. Cumpre-lte cantrario, fazé-lo de uma forma
util & sociedade, usando-o0 como um instrumentoigigezas e visando a felicidade de
todos. E, de fato, sendo escassos 0s bens napgsiss a disposicdo do homem, exige-
se que seu uso se faca para proveito de todosaajond se deva respeitar a propriedade
como um direito subjetivo individual, em contragési as combalidas teorias marxistas.
O predicado da fungao social, diz Trotabas, citpdo Ribeiro da Cunha, ndo constitui
uma ameaca ao direito do proprietario; antes, coetple enriquece a nocdo de

propriedade".

A propriedade, assim, constitui-se em verdadeiwcaeyo social,

voltada ao bem-estar da coletividade.

Como conciliar esta necessidade de se atender raeestar da

139 ¢f. Maluf, 1997, p. 03.
1402001, p. 95.
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coletividade, de um lado, com a inescondivel cotnagéo de terras nas maos de uns

poucos — fenbmeno caracteristico de nosso Paé&oyth?

A propriedade latinfundidria em nosso Pais é admitsem

gualquer limitacao para os cidadaos brasileiros.

Esta situacdo se explica, segundo Gondffthdpelo alarmante
desconhecimento do verdadeiro alcance do princi@iéuncdo social da propriedade e

sua integracdo com a propria estrutura do diratprdpriedade".

O que h4 de se levar em conta € que a funcédo sdaial
propriedade, principio constitucional de contetu@otiac e determinado — e ndo mera
norma programatica — € um importante aliado da deaw@, a ponto de, se inobservado,
possibilitar a utilizacdo deirfstrumentos juridicos aptos a promover 0s objetivo

fundamentais da Republica consagrados pela Coirstiit **?

Na visdo de Fachilf® a funcéo social da propriedade corresponde
a uma formulacdo contemporanea da legitimacdo do tituloe gencerra a

dominialidadé&. Explica-se: deve-se estudar o Cédigo Civil adazConstituicdo Federal

1412000, p. 397.
142 0p. cit. 399.
143 0p. cit. 109.
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e ndo ao contrario, como querem alguns; a protagdaroprietario deve, antes, passar
pelo respeito da situacdo daquele que ndo pode gsaar e dispor (Codigo Civil
Brasileiro, art. 1228)** isto é, daquele que n&o é proprietario. O diréé&@ropriedade,
como todos os outros direitos coletivos, deve sseg@urado e exercido em funcdo da

sociedade, que € o seu principal alvo.

Na opinido abalizada de Bessdfiep direito de propriedade é
geral, esbarrando apenas em algumas limitacbesp @omiireito de vizinhanca e as
limitacBes impostas pelo poder de policia, por gemé, ao mesmo tempo, coletivo e
unitario, por abranger uma série de direitos quban se fundindo num sé, que é o
proprio direito de propriedade; perpétuo, porque $& extingue pelo nao-uso; absoluto,
porque o seu detentor pode op6-lo contra todogp g limitagdes impostas por ordem
publica e/ou privada; exclusivo, eis que dois daosinndo podem incidir,
concomitantemente, sobre a mesma coisa; e, finédmeldstico, pois pode ser reduzido

a um certo minimo ou alcancar um maximo, sem del@aer propriedade.

Principio da ordem econdmica, assegurado no ardbgdalireitos
e garantias fundamentais, a Carta Cidada de 198@8tgao direito de propriedade, desde

gue atenda a sua funcgéo social.

144uart, 1.228 O proprietario tem a faculdade de usar, gozar podida coisa, e o direito de reavé-la do poder de

guem quer que injustamente a possua ou detenha.”
1451996, p. 75 - 77.
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Segundo Gondinh#'?® socialmente funcional sera a propriedade
gue, desde que, respeitada a dignidade da pessoamnayu contribua para o

desenvolvimento nacional e para diminuir a pobeeaa desigualdades sociais.

O cumprimento dessa exigéncia ndo se da apenasasgiterc

hipotético: ao contrario, a propria Constituicaa&ml delineia seus parametros.

Retornando a propriedade rural, o art. '#86la CF/88 elenca
quatro requisitos para que a mesma tenha atendaafuncdo social, quais sejam:
aproveitamento racional e adequado; utilizacao wakba dos recursos naturais existentes
e preservacao do meio ambiente; observancia dassitjfes que regulam as relacdes de
trabalho e exploracdo da propriedade, desde qoecigey 0 bem-estar dos proprietarios e
dos que nela trabalham. Somente a propriedadetgndaaa todos esses requisitos é que
tera atendido a sua fungéo social. Assim, aindapgadutiva, a propriedade rural nao
atendera a sua funcao social se a sua produc&erdstiseada em violacdo das normas

trabalhistas, por exemplo.

148 0p. cit: 413.

147 verbis “Art. 186. A funcéo social é cumprida quando agpredade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos eradeiseguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizac@o adequada dos recursos naturaisdispis e preservacao do meio ambiente;

[l — observancia das disposi¢bes que regulamlasdes de trabalho;

IV — exploracao que favoreca o bem-estar dos pet#pios e dos trabalhadores.”
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Como se Vvé, pois, a propriedade continua tendocseteudo
protegido e o proprietario continua mantendo suaateristica de dono; o que mudou,
ou melhor, evoluiu, é que cabe a lei definir os asode aquisicdo, uso, gozo e limites da

propriedade, sempre com o objetivo de favorecefusgio social.

A quem se destinaria, contudo, o0 mandamento coasital de

gue a propriedade devera cumprir a sua funcaol8ocia

Conforme Gondinhd?® a "funcdo social da propriedade tem

destinatarios especificos: o titular do direitgpdapriedade, o legislador e o juiz".

Para o primeiro, continua o juristag funcdo social assume uma
valéncia de principio geral'isto €, o proprietario ndo pode perseguir, aoaExeseus
atos e atividades, uma funcéo anti-social ou atmuoe antijuridica, a0 mesmo tempoo
em que deve ter garantido a tutela juridica a seital O legislador é destinatario da
funcdo social da propriedade porque este ndo podeeder ao titular do direito de
propriedade, através de normas infraconstitucipnpaeres extravagantes ou em

contrario ao interesse social previamente tutelado.

Em referéncia a atividade judicante, o magistrados edemais

18 0p. cit: 421.

97



operadores juridicos devem encarar a funcao sdaiptopriedade como uraritério de
interpretacdo e aplicacdo do direito, deixando dai@r as normas que lhe forem

incompativeis *4°

O artigo 182°° da Constituicdo Federal reza que a propriedade
urbana cumpre sua funcéo social quando atendegéneras fundamentais de ordenagao

da cidade expressas no plano diretor.

E claro que a funcdo social ndo se exaure com @lesm
atendimento a determinado plano, mas busca torméa@le um lugar mais adequado

para a convivéncia das pessoas. Por isso é quénam@b cidades de pequeno porte, que

149 Gondinhoop. cit: 422.

150 verbis: “Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada felder PUblico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivdenar o pleno desenvolvimento das fungbes sodéaiddade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municigdarigatorio para cidades com mais de vinte rabitantes, é
o0 instrumento basico da politica de desenvolvimerde expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo squiahdo atende as exigéncias fundamentais de odieiizc
cidade expressas no plano diretor.

83° As desapropriacdes de iméveis urbanos settés f@m prévia e justa indenizagdo em dinheiro.

8§4° E facultado ao Poder Publico municipal, meeigit especifica para area incluida no plano diretigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo ndoado edificado, subutilizado ou ndo utilizadoe guomova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivanente d

| — parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il — imposto sobre a propriedade predial e teiiatarbana progressivo no tempo;

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titdbslivida puablica de emissdo previamente aproyaia
Senado Federal, com prazo de resgate de até dezesngarcelas anuais, iguais e sucessivas, aadegus valor

real da indenizacéo e os juros legais.”
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ndo tenham o plano diretor, sujeitam a propriedatlana a funcionalizacdo, mediante

regras limitadoras e impulsionadoras legais e adtrativas.

As sancdes a violacao dos deveres proprietariogspre na Carta
Politica vao, em carater sucessivo, desde o paneela ou edificacdo compulsorios,
passando pela imposicao de imposto progressivempd, sobre a propriedade urbana
até, por ultimo, a desapropriacdo com pagamento tiewtos da divida publica,
resgataveis em dez anos, em parcelas anuais eisasesssegurados, porém, o valor

real da indenizacao e os juros legais.

N&o custa ressaltar que a reserva legal incluidartigo 182,
paragrafo segundtd — e a observacdo vale para o artigo F86jue disciplina a
propriedade rural — tem necessaria conexdo e amtpreestabelecido no Titulo | da

Constituicao.

N&o pode o legislador ordinario, portanto, esquéeada protecao
da pessoa humana, de acordo com os principiosrhertais da Republica, quais sejam,
a construcdo de uma sociedade livre, justa e s@ajda garantia do desenvolvimento

nacional, a erradicacdo gabreza e reducéo das desigualdades.

151 «Art, 182 § 2° A propriedade urbana cumpre suaf@ansocial quando atende as exigéncias fundameteais

ordenacgédo da cidade expressas no plano diretor.”

152 Texto j4 citado.
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O direito de superficie, a par de substituir comt@gem o regime
da enfiteuse, atende a necessidade pratica de tipeamtonstrucdo em solo alheio,
mesmo quando é ele classificado como publico, o apsere com barracas, bares e
restaurantes instalados em via publica. E o dimétsuperficie incentivo & construcao,
sobretudo nos grandes centros populacionais, logaredo o fundeiro que, sem recursos,

nao pode dar ao seu bem a funcéo social exigida.

O direito de superficie liberta-se da aparente Bemea com a

enfiteuse por ser um direito temporario, proibisgoa modalidade perpétua.

Continuando com a sintonia constitucional, exm @it esta, no
novo Codigo, o que ja estava previsto na Conséituig limite da propriedade que néo se
estende as jazidas, aos recursos minerais, aoscf@sede energia hidraulica e aos
monumentos arqueol6gicdd Registre-se, ainda, a perda da caracteristica da
inalienabilidade dos bens publicos domiridjsreafirmando o comando maior de que a

propriedade, publica ou privada, deve ter funcé@mto

Outro destaque do direito infraconstitucional emtaiia com a

politica urbana preconizada na Constitufcdé o parcelamento do solo.

153 Artigos 176 e 177 da Constituicéo Federal.
154 Artigo 101 do Novo Cédigo Civil.
155 Artigos 182 e 183 da Constituicéio Federal.
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E bem verdade que a legislacdo sobre parcelamemtsolb
urbano antecede a Constituicdo, pois foi a Lei@.d& 1979, que primeiro tratou da
questdo. A época, teve a lei como escopo regularegistro de loteamentos,
desmembramentos, compromissos de compra e vendaesddes ou de promessas de
cessoes.

Ao advento da Constituicdo de 1988, deixou o lag®l expresso
no art. 182, § 4% a faculdade de o poder publico promover o parceféon ou
edificacdes compulsorias, como sancdo ao propoeg@ie descumpra exigéncia formal

guanto ao adequado aproveitamento da sua propeedad

E o aspecto sanatorio também permite a cobranganpestos
mais rigorosos, pela progressividade das aliguo@sgando até mesmo a
desapropriacdo, mediante titulos da divida pullica resgate em dez angs.

E importante destacar ndo serem apenas 0s projusetde

terrenos 0s Unicos a se submeterem ao crivo dgdesmonstitucionais, podendo ser

156 Verbis: “Art. 182 § 4° E facultado ao Poder Publico mypetj mediante lei especifica para area incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,mtoprietario do solo urbano néo edificado, slizatio ou ndo
utilizado, que promova seu adequado aproveitameabopena, sucessivamente de:

| — parcelamento ou edificacdo compulsoérios;

Il — imposto sobre a propriedade predial e teiiatarbana progressivo no tempo;

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titdbslivida puablica de emissdo previamente aproyada
Senado Federal, com prazo de resgate de até dezesn@arcelas anuais, iguais e sucessivas, aadegus valor
real da indenizacéo e os juros legais.”

157 Artigo 182, 8§ 1°, 2°, 3° e 4° da ConstituicAodFatl
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alcancados os proprietarios de edificacfes, se p&tacumprem a fungéo social.

Se a Constituicdo permite ao poder publico fedeedelar o solo
ou nele erigir edificacbes, para com elas obtedeqaada utilizacdo, o Estatuto da
Cidade ndo admite que o poder publico municipatgaxeste tipo de sancéo, parcelando

ou edificando para posterior ressarcimento.

Diferentemente, sem imiscuir-se na propriedade, unicipio
notifica o proprietario da area para que realizégalgdo de fazer em condicGes e prazos
preestabelecidos. Assim, cabe a ele, o proprietdai@elar ou construir, sendo apenado
com imposto progressivo (IPTU), por um lapso terapoaté a drastica sancdo da
desapropriacdo. Assim, a leitura do Estatuto dead&idsé pode ser feita apos bem

interpretado o art. 182, § 4°, da ConstituitZo.

Em nome da funcéo social, a Constituicdo ndo poeptarcos no
sentido de podar o uso absoluto do direito de @dade e consagrou o principio do uso
limitado, em favor dos direitos culturais e do @ceas fontes da cultura nacional. Previu
o tombamento de iméveis ou mobiliario urbano, astilo do proprietario a livre

disposicéo para garantir a preservacdo de um agervsera utilizado para um novo fim.

O poder publico esta constitucionalmente autorizadaervir na

158 Artigos 5° e 6° do Estatuto da Cidade, Lei 10.2601.
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propriedade, seja pelo tombamento, o qual limisew uso sem impor indenizagcao (se
ndo houver esvaziamento econdmico), seja pela ags&gLao, hipdtese em que o
proprietario € obrigado a abdicar do uso, gozo wcdop do seu bem, mediante

indenizacad?® sendo este o mais drastico instrumento de reélizda reforma urbana.

A desapropriacdo autorizada no artigo 182, §'%%°da
Constituicdo, € inteiramente distinta da desapagfo por necessidade, utilidade publica
ou interesse social. Trata-se de uma desapropfEaréaidade, pelo descumprimento da
funcdo social da propriedade. Embora ja previst€arda de 1967, nunca foi aplicada,

entendendo-se ela como norma meramente programatica

Dentre os inUmeros questionamentos suscitados eno tda
desapropriacdo-sanc¢ao, parece-me prioritario sgoer o rito aplicavel a esse tipo de

desapropriacao.

A conclusao a que se chega é a de que, antesg@® @i uma lei
especifica regulando a matéria, deve-se aplicar @&l do CPC® ou seja, as regras do

procedimento comum e nao as regras das classisagrderiacoes.

159 Artigos 215 e 216 da Constituicdo Federal.

180 verbis: “Art. 182 § 3° As desapropriacdes de imdveis unsaserdo feitas com prévia e justa indenizacdo em
dinheiro.”

161 verbis: “Art. 271.Aplica-se a todas as causas o procedimento comaing gisposicdo em contrério deste

Cadigo ou de lei especial.”
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A modernissima visao constitucional de reforma nit&ca legou
aos municipios a tarefa de editar o seu planoadijrebmo expresso na Carta Mafja
Entretanto, tem ele de estar em sintonia como eitdirurbanistico, cujas normas
competem, concorrentemente, a Unido e aos EstBdosutras palavras, as trés esferas
do poder politico trabalham em prol do bem-estar ddaddos que vivem nos centros

urbanos.

O paragrafo 4 do mesmo artigo 182 vai além e dispde ser
facultado ao Poder Publico Municipal, medianteeipecifica para area incluida no plano
diretor exigir, nos termos da lei federal, do preg@rio do solo urbano néo edificado,
subtilizado ou n&o utilizado, que promova seu adeéguaproveitamento, sob pena de

incorrer em sancodes diversas.

Destaca-se, aqui, a determinacdo dos chamados campeotos
positivos do proprietario, impensaveis no reginaglitional da propriedade, vista como
direito subjetivo e sujeita tdo-somente a limita;de abstencdo, ou de obrigacdes de
ndo-fazer. A Lei n. 10.257, de 10.07.2001, denodan&statuto da Cidade”, veio
regulamentar os artigos 182 e 183 da Carta Pglitiealiante normas cogentes, com o
propésito explicito de direcionar o uso da propaibel urbana, em prol do bem coletivo,

da seguranca e bem-estar dos cidadaos e do eigualibbiental.

182 Artigo 182, § 2°, da Constituicdo Federal.
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Entre as diretrizes gerais tracadas pela lei 2d)t.inteiramente
afinados com os principios fundantes do sistenmstadam-se a ordenacao e controle do
solo urbano, de molde a evitar a utilizacdo inaddgudos iméveis, o parcelamento do
solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos e inadeguadorelacdo a infra-estrutura, ao
trafego e a retencdo especulativa que resulte batiszacdo ou ndo-utilizacdo de

imoével.

Merece realce o novo regime diferenciado — em atengo
principio de igualdade substancial — mediante abedécimento de normas especiais de
urbanizacdo para a regularizacdo fundiaria de &eapadas por populacdo de baixa
renda, problema antes insollvel, em vista da inipididade de adaptacdo de situacdes

sedimentadas ha décadas as rigorosas regras idie aibanistico.

No que se refere ao parcelamento e edificacdo dsomnms,
natural que se coiba a pratica de se estocar imavieanos localizados em determinados
bairros, a espera de urbanizacdo pelo Poder Puldiccom os equipamentos

comunitarios ja implantados, promover a venda ddigua precos especulativos.

Cria-se um verdadeiro banco de terras, com fundamea
faculdade do ndo-uso e beneficiando-se o especutiedmais-valia feita as custas dos

cofres publicos, para a qual contribui apenas copagamento de parcela minima,
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correspondente ao imposto predial urb&Ho.

Como ensina Ricardo Pereira Lfta houve profunda alteracdo no
chamado processo urbanistico. Isto porque as @scisisicas do urbanismo deslocaram-
se do particular para o Poder Publico, respong#elal ordem coletiva, e dissociaram-se

do direito de propriedade sobre o solo.

Dizendo de outro modo, o particular ja ndo tem nwigs
edificandi a faculdade de pér algo sobre o solo que tergrdfisado urbanistico, que
agora € uma funcéo publica, separada da titulagidadinial. A configuracdo da cidade
passou de conjunto de interesses dos propriefgaidiculares para a realizacao coletiva,
gue atinge todos os membros da comunidade. Gasantedireito a cidade dos néao-

proprietarios->

O parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsériartigo 8

da Lei n. 10.257/200%° — dependem, agora, apenas de lei municipal paemse

163 Ricardo César Pereira Lir@. uso do solo urbano e seu controle, in Revist®ideito Administrativg Rio de

Janeiro.

164 H
Ibidem.
185 Ricardo Pereira LiréElementos de direito urbanisticRio de Janeiro, Renovar, 1997.

188 verbis: “Art. 5° Lei municipal especifica paraaiacluida no plano diretor podera determinar eglamento, a
edificagdo ou a utilizagdo compulsoérios do soloandonéo edificado, subutilizado ou néo utilizadeyethdo fixar
as condi¢des e os prazos para implementagéo daleefdrigacao.

8 1° Considera-se subutilizado o imével:
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implementados, garantido o prazo minimo de um anpraprietario para protocolar o

projeto de utilizag&o.

Teve o legislador a prudéncia de estabelecer prazoavel a
regularizacdo e de fazer averbar a notificacdo iprée registro imobiliario, modo
inequivoco de conferir publicidade da situacaodjod do imovel a eventuais terceiros
adquirentes, preservando-se, assim, a segurancaeld@®es negociais. Averbada a
notificacdo, ganha ela foros de realidade, ou degafio propter rem podendo ser

exigida diretamente dos novos proprietarios.

N&o custa ressaltar que tanto o parcelamento coedifiaacéo
compulséria ndo devem ser feitos ao bel-prazerrdprigtario, mas afeicoarem-se ao

disposto no Plano Diretor, normas urbanisticas ezalgeamento ou regulamentos

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimairmidb no plano diretor ou em legislagéo dele denus,

Il - (Vetado.)

§ 2° O proprietario sera notificado pelo Poder Hiigo municipal para o cumprimento da obrigacdoedeo a
notificacéo ser averbada no cartério de registriongdeeis.

§ 3° A notificacéo far-se-a:

| — por funcionéario do 6rgdo competente do Podéi€al municipal, ao proprietario do imével ou, reso de este
ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de gegral ou administracao;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezdengativa de notificagdo na forma prevista petisio I.

8§ 4° Os prazos a que se refelmputndo poderdo ser inferiores a:

I — 1 (um) ano, a partir da notificacdo, para cgja protocolado o projeto no 6rgdo municipal corapet;

Il — 2 (dois) anos, a partir da aprovagéo do pogjeérra iniciar as obras do empreendimento.

§ 5° Em empreendimentos de grande porte, em carétepcional, a lei municipal especifica a queefere o
caputpodera prever a conclusdo em etapas, asseguramfiee® projeto aprovado compreenda o empreendiment

como um todo.”

107



municipais, de molde a preencher a finalidade de-&éstar da comunidade e justificar

eventuais investimentos publicos em obras de edtautura.

A desapropriacdo-sancdo, na licdo precisa de Jdsgsd da
Silva, serve para o restabelecimento da legalidadmnistica, ou para evitar o

descumprimento de normas que contém obrigacdesrdpsetarios.’

O artigo 8 da Lei n. 10.257/200F2 que regulamenta a norma
constitucional, vem balizado por preceitos de loeV@orrecdo. Além do pagamento em
titulos da divida puablica, resgataveis em até dews,aa novidade esta no montante da

indenizacdo, com base no valor lancado do IPTW;aeada a parcela incorporada em

167 José Afonso da Silva, Direito urbanistico brasilé, Ed. Malheiros, S&o Paulo.

188 verbis: “Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranga do IRFagressivo sem que o proprietario tenha cumprido
a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utBiga@ Municipio podera proceder a desapropriacaondeel,
com pagamento em titulos da divida publica.

8§ 1° Os titulos da divida publica terdo prévia aagéo pelo Senado Federal e serdo resgatadoszmdeaté 10
(dez) anos, em prestagdes anuais, iguais e suagsabsegurados o valor real da indenizacdo e@s Iggais de
6% (seis por cento) ao ano.

§ 2° O valor real da indenizacgéo:

| — refletir4 o valor da base de calculo do IPTEs@bntado o montante incorporado em fungéo de obatizadas
pelo Poder Publico na area onde o mesmo se loegizma notificacdo de que trata o § 2° do adesta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lu@ssantes e juros compensatorios.

§ 3° Os titulos de que trata este artigo néo teoder liberatorio para pagamento de tributos.

8§ 4° O Municipio procederi ao adequado aproveittomdmimovel no prazo maximo de 5 (cinco) anos tadm a
partir da sua incorporagao ao patrimdnio publico.

8§ 5° O aproveitamento do imdvel podera ser efetivdicetamente pelo Poder Publico ou por meio dmaléo ou
concessao a terceiros, observando-se, nesses ca®yigo procedimento licitatério.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imdvelteoros do § 5° as mesmas obrigacdes de parcelament

edificagdo ou utilizagéo previstas no art. 5° destd
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funcdo de obras realizadas pelo Poder Publicomediacdes. Nao se computardo lucros
cessantes e muito menos juros compensatériosctudam propdsito de evitar o estimulo

a ma conduta proprietaria.

Ganhou a desapropriacao, finalmente, a feicdo dadeira pena
ao abuso de direito. A idéia, ainda na expressaiode Afonso da Silva, € expurgar da
indenizac&o todo plus-valiae toda a forma de especula¢&bA duvida esta apenas na
congruéncia da indenizagcao — justa, consoante noomstitucional — vinculada ao valor

fiscal, que n&o guarda exata correspondéncia,eviagta inferior — ao valor de mercado.

Outro instituto criado pela Constituicdo Federalrapadar
efetividade a funcéo social da propriedade urbamasicapido especial, previsto em seu
artigo 183. Os requisitos para tal modalidade @sgicdo aquisitiva denotam evidente
proposito de favorecer aquele que usa a pequepaiguade (até 250 m2) para moradia
propria ou da familia, por periodo reduzido (cirmmms). Exige-se, mais, ndo seja, o
usucapiente, proprietario de outro imovel, nem aepostulado anteriormente igual
beneficio* "

Os artigos 9a 14 da Lei n. 10.257/2001 disciplinaram o ingtitu

e criaram preceitos de notavel operatividade. Tepeaal relevo o artigo 10! que

189 José Afonso da Silv&@ireito urbanistico brasileiro
1700 preceito constitucional esta reproduzido n@arti.239 do Projeto do Cédigo Civil.
171 verbis: “Art. 10. As areas urbanas com mais de 250atupadas por populacdo de baixa renda para sua

moradia, por cinco anos, ininterruptamente e seasiggo, onde ndo for possivel identificar os teysencupados
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permite a usucapido coletiva de areas urbanasa gimel contem com mais de duzentos e
cinglenta metros quadrados, ocupadas por maisnde anos por populacdo de baixa
renda para moradia, onde nao for possivel ideatifas terrenos ocupados por cada
possuidor. Superou-se o entrave da usucapido dagaem que ndo se localizava com
precisdo o espaco ocupado por cada uma das mgrediagsta de sua feicdo precéria e
voluvel.

Além disso, as acdes individuais significariam péugr o recorte
de vielas internas, ou, em termos diversos, impédura urbanizacdo do local.
Excelente a solucéo de se conferir a cada posspatte ideal do todo, em condominio
indivisivel. E claro que o processamento de ta@es@xigira dos juizes criatividade e
compreensdao do alcance social da norma, para supkans obstaculos, como a
existéncia isolada de imoveis ndo-residenciaisiterior da gleba — por exemplo, bares e

templos — ou mesmo espacos comuns, COMo pequetas [@& vielas.

por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem pidasacoletivamente, desde que 0s possuidores @jam s
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

8 1° O possuidor pode, para o fim de contar o pedgido por este artigo, acrescentar sua posse sed
antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° O usucapido especial coletivo de imével urtserd declarado pelo juiz, mediante sentenca, lasquéra de
titulo para registro no cartorio de registro deveis.

8§ 3° Na sentenca, o juiz atribuira igual fracd@lidke terreno a cada possuidor, independentemardéregnséo do
terreno que cada um ocupe, salvo hip6tese de a@swhito entre os condéminos, estabelecendo frad@ess
diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido é indivisim@o sendo passivel de extingdo, salvo deliberéméoravel
tomada por, no minimo, 2/3 (dois-ter¢cos) dos coriddés) no caso de execucdo de urbanizagdo posterior
constituicdo do condominio.

§ 5° As deliberagbes relativas & administracdo af@l@minio especial serdo tomadas por maioria desvabs

condéminos presentes, obrigando também os denmisrdantes ou ausentes.”
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Novos mecanismos adotados pelo Estatuto da Cidade
preordenam-se ao propoésito do artigo 182 da Cadl@tida, de ordenar o pleno

desenvolvimento das func¢des sociais da cidadeamtyap bem-estar de seus habitantes.

O direito real de propriedade (artigos 21 a 24)mier
desmembramento inédito dos poderes dominiais, mkediantrega a terceiro nao-
proprietario do direito de utilizar o solo, subsoloespaco aéreo do terreno, por negécio

juridico oneroso ou gratuito.

Criou-se o direito de preempcado (arts 25 a 27)p pplal se
confere ao Poder Publico municipal, em éareas datadas e por tempo limitado, a
preferéncia na aquisicdo de imével urbano objetaldmacdo onerosa — salvo a troca,
por razdes Obvias — entre particulares. Trata-spoderoso instrumento de combate a
sonegacao fiscal — elaboracdo de contratos commegaftticios — e que bem reflete a
prevaléncia do interesse coletivo sobre o indiMiduiRessalva-se, apenas, que a
inobservancia do preceito deveria, em técnica esitayr gerar a ineficacia e ndo a

nulidade do negécio juridico.

A outorga onerosa e a transferéncia do direitoadesteuir (arts.
28 a 31 e 35) permitem ao Poder Publico alocarrigidinvestimentos para bairros

carentes da cidade. Sedimentou-se a existéncianddireito de edificar, nem sempre
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acessorio e ligado ao solo, mas transferivel eéli.

O que revela o Estatuto, como acima dito, é a piEaagdo com a
ordenacao da cidade e a valorizacédo do elementtmohal da propriedade, com destaque
para a posse e as acessoes, em detrimento do &essémnitural, que tem no solo nu o

seu icone maior.

A preocupacdo com a ordenagao da cidade e cordmlseu
crescimento ndo € exatamente nova. Refere Antoainb@ro que, no ano de 1605, o Rei
Henrique IV impds vinculacdo arquitetonica as faasade construcdes da Place Royale
(hoje Place des Voges), seguido de édito semelhaatano de 1699, relativo a Place
Venddme e chegando a um radical decreto de 1678, queal Luiz XIV vetou a

construcdo de novas habitacées em B&ris.

Passados quase quatrocentos anos, parece cla@gehamento,
e assimilada pela cultura juridica, a imposicadreies e de controle ao crescimento das
cidades, mediante limitagbes administrativas eosutmecanismos que estimulem e

obriguem o proprietario a conformares a interesses nao-proprietarios da comunidade.

172 Antonio GambarpJus della aedificandi e nozione civilistica prigta, Milano, 1975.

112



2. Funcao Social e a Propriedade Privada

Por tudo o que ja foi abordado neste trabalho, padecer que a
funcdo da propriedade significa uma espécie deogacéo da propriedade privada,
verdadeira conspiracdo anti-capitalista encravadaeio dos interesses do proprietério.

N&o é do que se trata, conforme se demonstra &.segu

Primeiramente, deve-se reconhecer que a funcaacalsoe
propriedade ndo esta restrita ao bem imével, masi@ae qualgquer bem ou patriménio
gue possui o ser humano. Atualmente, fala-se ematursocial do ensino, do labor,
enfim, da mais abrangente forma de dominio sobtermi&éado bem exercido pelo

particular ou pelo ente publico.

Assim, afirma-se que o ser humano que vive em dade deve
compartilhar toda a energia positiva em prol dalificgcdo social, da busca da

gualidade de vida, seja econdmica, ambiental aeldeionamento.

N&o h& mais espaco para os conceitos do antigitodirévado de
propriedade no atual ordenamento juridico brasilélrs conceitos de propriedade plena
ndo encontram guarida atualmente, vez que se mostmaompativeis os direitos

absolutos de usar, gozar e dispor da propriedameo se constatava pelos arts. 524 e

113



525 do antigo Cédigo Civil:

“Art. 524. A lei assegura ao proprietario o direitte usar, gozar
e dispor de seus bens, e de reavé-los do poderuden qquer que injustamente 0s

possua.”

(..)

“Art. 525. E plena a propriedade, quando todos esssdireitos
elementares se acham reunidos no do proprietamoitdda, quando tem 6nus real, ou €

resoltvel.”

O Caddigo Civil de 2002, em que pese ndo ter maauific
substancialmente o antigo dispositivo, acrescerpeuinentemente, que o direito de
propriedade deve ser exercido em consonancia camfusicdo econdmica, social e

ambiental:

“Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usajozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do podelgdem quer que injustamente a possua

ou detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercidocemsonancia

com as suas finalidades econdmicas e sociais e ailb mque sejam preservados, de
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conformidade com o estabelecido em lei especitibra, a fauna, as belezas naturais, o
equilibrio ecoldgico e o patrimonio historico e igttco, bem como evitada a poluicdo do

ar e das aguas.”

A Constituicdo Federal de 1988 prevé a necessidade
cumprimento da funcéo social nos artigos 5°, ineiXall, 170, inciso Ill, 182 e 184.
Destarte, deve a propriedade ser cumpridora da&fusgcial, ndo se configurando, esta,
como um limite a propriedade, pois a funcédo saafal compde obrigacdo imposta ao
proprietario, vez que limites e obrigacdo sdo eldo®externos a qualquer instituto do
direito, ou seja, sdo elementos que incidem solstgesto ou objeto do direito. A funcéo
social, contudo, € elemento conformador da propdedque aparece como uma de suas
muitas facetas. Trata-se, pois, de direito intdos@ propriedade. O conceito de
propriedade encerra em si a funcdo social e adlidei propriedade é, por conseqiéncia,
sO e legitimo na medida em que a funcado socialaesémdo cumprida. A funcdo social
também nédo se confunde com os limites imposto®pripdade por forca do poder de
policia do Estado ou das disposi¢des civis dotdide vizinhanca — esses séo elementos

externos a propriedade.

Joaquim Castro Aguidr? sobre o tema, expée:

173 Miguel Reis; Carlos Henrique Lisé.concess&o de direito real de uso na regularizag@diaria.
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“Na verdade, a funcdo social da propriedade faz tpada
esséncia do direito de propriedade, do seu contefidma insercédo no rol das garantias
constitucionais cria a conviccdo de que o direite propriedade possui, além dos
poderes que lhe sdo inerentes, deveres comungradsgipatrimoniais, em proveito da
sociedade. A propriedade contém poderes e dev@rdseito individual sobre as coisas
imp&e obrigacbes. O uso da propriedade ha de domiripara o bem da coletividade.
Com efeito, os direitos so se justificam pela nussicial que também devem ter e para

a qual terdo de necessariamente contribuir.”

Assim, nota-se que o atendimento da funcdo socel d
propriedade, seja ela privada ou de dominio pubtioasiste, pois, em direito subjetivo
publico, e eventuais violacdes a tal direito desam por lei , repelidas, como p. ex. o
disposto no 84° do art. 182 da CF/88, ja regulaatenpelo Estatuto da Cidade, que
prevé ao imovel urbano nao edificado, subutilizadaao utilizado, o parcelamento ou

edificacdo compulsérios, o IPTU progressivo no tem@ desapropriacao.

A funcéo social da propriedade, embora represemdreio ao
exercicio anti-social da propriedade, ndo lhe aettitdo 0 seu gozo e exercicio; pelo
contrario, muitas vezes é ela a mola impulsionadtraexercicio da senhoria, pois
representa uma reacdo contra os desperdicios eéacfidade da mesma. Isso significa
gue a propriedade, embora concebida e tuteladarmafde sua fungéo social, continua

sendo direito subjetivo de seu titular e em seugito estabelecida.
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O proprietario continua com as prerrogativas de, ugazar, fruir
e dispor da coisa, bem como havé-la de quem imestee a detenha. A propriedade
continua tendo seu conteudo protegido, cabendioaatéeefa de determinar os modos de
aquisicao, gozo, limites, sempre no intuito de fager a funcédo social da propriedade. O
proprietario mantém sestatusde dono, apesar da necessidade de controle sobi@ o
seu comportamento, significando que tera seu dirmspeitado e tutelado contra

gualquer lesédo, seja particular ou publica.

A funcdo social ndo significa, assim, uma derrogacki
propriedade privada, que continua existindo (e @grdstigiada), mas um instrumento
de garantia da propria propriedade, uma vez quesepta a defesa contra qualquer
tentativa de socializacdo sem prévia e justa irdedb. A funcdo social ndo pode, em
caso algum, contrastar o conteudo minimo do diréggpropriedade; funcdo social e

contetdo minimo sédo aspectos complementares dtodieal de propriedade.
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3. Limitac®es ao Direito de Propriedade

H& muito o direito de propriedade deixou de seremheria
absoluta do proprietario no exercicio das faculdatieusar, gozar e dispor. O direito de
vizinhanca, os direitos reais sobre coisa alha@geder de policia sdo alguns exemplos
de limitacdes ao direito do proprietario. Todawdduncéo social da propriedade néo se

confunde com nenhuma destas restri¢des.

A funcdo social ndo surge do Texto Constitucior@aha mero
limite ao exercicio do direito de propriedade, rmaso principio basico e norteador que
incide no conteudo do direito, fazendo parte deesteutura. Nao se pode elaborar um
conceito de propriedade sem funcéo social. A fursgital ndo é apenas mais um limite
ao direito de propriedade. Isto porqodimite € o instrumento com o qual o interesse
publico ou privado circunscreve um direito, sacdfndo a sua extensdo ou

determinando o seu conteudo.

Tradicionalmente, a nog¢do de limite é negativatada a
comprimir os poderes do titular do direito atingishmnca apta a promover os valores

fundamentais do ordenamento, misséo primeira dgifusocial.

Em um sistema inspirado na solidariedade politcanémica e
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social, diz Perlingiert/* o contetido da funcéo social assume um papel-tipoqrional,

no sentido de que a disciplina das formas de pdpde e as suas interpretacdes
deveriam servir para garantir e promover 0s val@ebre os quais se funda o
ordenamento. Outra diferenca reside no fato de apudéimitagcdes apenas atingem o
exercicio do direito, mas nunca a sua substancipeesod se justificam se uma nova

concepcao do direito de propriedade € aceita.

A funcdo social atinge a propria esséncia do direie
propriedade, modificando o seu contetdo e criamslocandi¢cdes propicias para a
legitimidade das restricbes impostas ao dominicstdN@erspectiva, ndo entendemos
correto afirmar que a funcdo social € a razdo pakd o direito de propriedade foi
atribuido ao seu titular. Mas, em contrapartidaaows afirmar que a funcdo social da

propriedade € a razéo pela qual o ordenamenta teitghrante o dominio.

A funcdo social se apresenta como causa de legéionau de
justificacéo de intervencdes legislativas que desempre ser submetidas a um controle

de conformidade constitucional.

A funcéo social também ndo apresenta um Onus gwigtério,
pois, na realidade, a mesma visa simplesmente ¢apergque a propriedade seja utilizada

de maneira normal, cumprindo o fim a que se desfinaim, se a propriedade rural deve

174 perlingieri, Pietro.

119



ser produtiva, isto decorre, antes de mais nadaatiaeza logica de sua destinagdo, a
qgual deve visar a producao e ndo a especulacacsdNdode dizer, em linha de principio,
gue a obrigacdo de produzir seja um 6nus parallartile uma propriedade agréaria. A
funcdo social € uma espécie de harmonizacdo ematueeza do bem e a sua utilizagéo

de acordo com os fins legitimos.

Como atesta José Acir Giorddfi,“se o titular do direito se
mostra desidioso ndo utilizando faculdades inergiai® dominio para extrair do bem os
frutos que este produz ou possui capacidade deugimdsujeitar-se-a as cominaces
legalmente estabelecidas para recolocar a proprildano caminho normal”.
Finalmente, cumpre salientar, como fez Perlingenropriedade que tem uma funcao
social permanece como situagao subjetiva no irgerds titular, e que sé ocasionalmente
este € investido na funcdo social. Ja a propriedaeeé funcdo social é atribuida ao
proprietario, ndo no interesse deste, mas no sger@ublico ou coletivo. No direito
atual, a propriedade seria uma situacao juriditgesua, a qual envolveria situacdes
ativas e passivas, com a natureza de um podemgeera deveres, obrigacdes e 6nus. A

propriedade € uma funcao social quando exercidgaqeatos fins.

175 Apud Gustavo Tepedindemas de Direito Civil
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CAPITULO Il

1. Destinatarios da Funcao Social

A funcdo social da propriedade possui destinat@specificos: o
titular do direito de propriedade, o legislador gu@. Para o titular do direito de
propriedade, a funcdo social assume uma valéngainiepio geral. Sua autonomia para

exercer as faculdades inerentes ao dominio ndespande a um livre-arbitrio.

O proprietario, por meio de seus atos e atividadés, pode
perseguir fins anti-sociais ou ndo sociais, conmabtm, para ter garantia da tutela
juridica ao seu direito, deve proceder conformazaa pela qual o direito de propriedade
lhe foi outorgado. Em outras palavras, deve pracddeforma a promover os valores

fundamentais da Republica esculpidos no Texto @oogtnal.

A funcéo social imp8e ao legislador ordinario gée nsonceda ao
titular da propriedade, mediante normas infractutstnais, poderes supérfluos ou
contraproducentes em relacdo ao interesse socdivamente tutelado, mas também
gue disponibilize um estatuto que, em positivo,cedla ao titular aqueles poderes

necessarios para perseguir 0s objetivos constitasgelevantes.
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A funcéo social, completa Perlingieri, é tambémtécio de
interpretacdo da disciplina proprietaria para @ pipara os operadores do direito. Neste
sentido, o operador juridico deve ter sempre a d&onegocial como critério de
interpretacdo e aplicacdo do direito, abstendoasapticacdo das normas que lhe forem

incompativeis.

A funcéo social continua Perlingieri, € operantatiém a falta de
uma expressa disposicao que lhe faca referéntdgpdsque ela representa um critério de
alcance geral, um principio que legitima a extenséovia analdgica, daquelas normas,
excepcionais no ordenamento pré-constitucional, tne um conteddo que, em via
interpretativa, resulta atuativo do principio. Naueq concerne a atividade da
jurisprudéncia, dois riscos se impdem: o uso degrade do principio, para além de seu
real alcance juridico, ou a resisténcia empederdelgulgadores que, em verdadeira

miopia juridica, ndo conseguem enxergar normatiléd#o principio em tela.

E aqui cabe mencéo ao acordao proferido pela 1®m@aCivel
do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, ene sgéel agravo de instrumento
interposto na comarca de Sdo Luiz Gonzaga (RSje€aconheceu do recurso, dando-
lhe provimento, por maioria, para o efeito de dastituir liminar de reintegracdo de

posse concedida em primeiro grau de jurisdicéo @resa arrendataria da area ocupada,
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em detrimento dos integrantes do MSTOs fundamentos da decis&o residem, entre
outros aspectos relevantes (expostos adiante)atneera da demanda que deu origem a
decisédo agravada: a de acéao judicial relativaeitdg fundamentais do homem. Assim é
gue a questdo cabem as consideracdes abaixo.

O direito, na licdo do mestre Miguel Reale, napénas a lei; € a
conjugacao de trés dimensdes: fato, valor e noPmiaisso, a simples aplicacao da lei ao
fato relegaria ao desamparo o direito dos agrasgmembros do MST). Em que pese a
dificuldade de se investigar a dimensdo axiologicadireito (valor), é sabido que
guando se trata do direito de propriedade, entiender o valor individual e defender o
valor social, o direito brasileiro fez uma opcaaral defendeu o valor social. E por isso
gue a Constituicdo Federal, artigo 5° no incisdIXjéarante o direito de propriedade,
mas no inciso seguinte, o XXIIl, diz que “a propaee atendera a sua fungcédo social”.
Considerando a regra do paragrafo primeiro do mestigo, segundo a qual “as normas
definidoras dos direitos e garantias fundamenéaisdplicacdo imediata”, fica claro que
ndo ha necessidade de outra lei que diga o quengadusocial. O que estd na
Constituicédo vale e deve ser aplicado.

Superada a questdo axiolégica e conhecido o teoomaa, passa
a decisdo a examinar os fatos. Verifica-se quea @upada estad penhorada para o INSS
e para o Banco do Brasil em razdo de divida tritautgue tem a proprietaria com o
Poder Publico. Isso faz com que a area se inclaredaquelas que o Poder Publico

poderia adquirir. Sendo a Unido a maior responspe@ atendimento dos direitos,

176 Agravo de Instrumento n° 598.360.402, S&o LuizAaga, RS.
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garantidos aos cidadédos, pela Constituicdo Fedeediando a empresa-proprietaria em
divida com a administracéo publica, vé-se que,o8dg30, descumpre sua funcéo social
(proceder ao recolhimento de impostos, taxas paliencargos sociais, e geragdo de
empregos). Tais circunstancias, por si, justifiGamprovimento do agravo, mantendo-se
os integrantes do MST na posse da area por elgsdau

Ainda dentro da questdo analisada, acrescentens-sg@ir@itos
sociais previstos na “Declaracdo Universal dosifdisedo Homem” (além da igualdade,
dignidade, nao-discriminacdo; direito a vida, aeldade, dentre outros): direito a
seguranca social e a satisfacdo dos direitos edoa$nsociais e culturais indispensaveis
a dignidade humana e ao livre desenvolvimento dgetsonalidade; direito ao trabalho,
a escolha do trabalho, a condicdo satisfatoria rdbatho, e protecdo contra o
desemprego, o salario condigno, a liberdade sih@lica Com efeito, cabe perguntar se
tais direitos sociais dos sem terra, indispensasetignidade humana, estdo sendo
respeitados. A resposta esta na decisao profeeidal®2 Camara Civel do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul, em favor das 600lisrdcampadas.

E neste sentido que o operador juridico deve fengéo social:
como critério de interpretacdo e aplicacdo do wiré&epita-se: abstendo-se da aplicacao
das normas que |he forem incompativeis. A supreandaifuncédo social deve manter o
Direito a servico do homem, e nédo da lei.

Se de um lado existe o esbulho a posse de uma sanerede
outro, o descumprimento de direitos fundamentaitadglias a reclamar protecao, deve

o Judiciario sanar a ofensa aos direitos fundansenta
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Por fim, lembre-se que a decisdo se coloca ao daddoutrina.
Esta afirma que, havendo necessidade de sacfidaeito de uma das partes, sacrifica-
se o patrimonial, garantindo-se os direitos funddais, se a outra opcao for esta.

E extenso, licido e fundamentado o voto vencedoiilukire
Desembargador Guinther Spode, que exaure a amisdatos, do valor e da norma,
fazendo acréscimos do direito comparado, que regnoas a seguir:
“O eminente jurista argentino Ricardo Luis Loretizetm sua obra&undamentos do
Direito Privadg Revista dos Tribunais, cuja traducéo para o gods foi lancada em
Porto Alegre, na semana passada (2.10.98), poidocds XIV Curso Brasilcon de
Direito do Consumidor, realizado no Auditorio dasAmbléia Legislativa, no Capitulo
IX, ao versar as “garantias de bens fundamentasreve com invulgar precisédo (p.
328):
‘| - Garantias de bens fundamentais.
2. Os bens fundamentais como minimo social.
A nocéo de bens fundamentais € utilizada por Rpauia indicar que eles séao
descobertos através da indagacdo de quais condgd@aais sdo necessarias para
tornar possivel que as pessoas realizem sua idélzedh e desenvolvam e exergam suas
capacidades morais.
O individuo necessita de alguns bens desta indoke gesempenhar-se minimamente na
sociedade liberdade, trabalho, moradia, educacadds.
Trata-se de bens que correspondem a qualidade hajneam Direito, assim com a

organizacao social e econémica, serve ao homem;gee existe uma concepgao
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personalista do ordenamento juridico, estes bemsrigam ser garantidos, posto que, do
contrario, ndo caberia falar de pessoa.

Por esta razdo, pode afirmar-se que esses benafugatais s&o um minimo social, uma
base que corresponde ao bom funcionamento da arggdo humana e que permite a

ela continuar sendo chamada desta man&wéra citada, p. 328).”
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2. A Funcao Social Da Propriedade no Coédigo Civé 8002

O Codigo Civil de 2002 abragou 0 novo conceito deppedade
como relacédo juridica complexa, carregada de dgedt deveres e voltada a vocacéao

primordial de atender a funcao social.

O professor Miguel Reale, coordenador deste trabaéo deixa
duvidas a respeito, ao assegurar que € o dirgitévisto em razdo do novo conceito de
propriedade, com base no principio constitucional que a funcdo da propriedade é
social, superando-se a compreensdo romana quiatéle propriedade em funcédo do

interesse exclusivo do individuo, do proprietariodm possuiddr’”.

O espirito que norteia o Livro 1ll do Cdodigo Civile 2002,
relativo ao direito das coisas, pode ser apreerdalipartir do trecho inicial da exposicéao
de motivos constante do esboco do anteprojetqgicedda seguinte formareafirma-se
gue a propriedade, sem deixar de ser um direitgesivo, um jus, deve ser considerada,
sobretudo como um munus, um poder que se exprmitaneamente num direito e num

dever”.

A nova visao proprietaria — e, por tabela, dos deiaeitos reais

7 Miguel Reale, Vis&o geral do Projeto do CédigoilCiv
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— pode ser facilmente constatada em inimeros disssdo Cédigo de 2002. Evidente
a necessidade de situa-lo no tempo, atento aaléasua anterioridade a Constituicdo de
1988 e a extraordinaria evolugédo que tiveram ogfpios e os direitos fundamentais nas
ultimas duas décadas, bem como sua incidénciaretbodcomum, por forca do impulso

do chamado direito civil-constitucional.

Alguns dos preceitos do Novo Coédigo, mais significes ou

inovadores, merecem exame particularizado.

O caputdo artigo 1228° do Cédigo de 2002 guarda semelhanca
com o artigo 524 do Codigo Civil de 1916, ndo defilo a propriedade, mas
descrevendo de modo analitico as faculdades daigt@m. Suavizou-se a redacéo,
conferindo ao proprietario a faculdade — ndo maieder assegurado pela lei — de usar,
gozar e dispor da coisa. Talvez fosse melhor qukesse desde logo, naputdo artigo,
feicAo de relacdo juridica a propriedade, com nenginbém aos deveres do

proprietario e de sua conexao a fungéo social.

Tal alteracdo teria o duplo propésito de afastarnagéo
oitocentista de direito subjetivo absoluto, inttagla em nossa cultura, bem como

desautorizar qualquer interpretacdo que confirsatgeia ao conceito do artigo, em

178 yerbis: “Art. 1.228 O proprietéario tem a faculdade de usar, gozar godida coisa, e o direito de reavé-la do

poder de quem gquer gque injustamente a possua enhdet
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confronto com seus paragrafos.

Tal tarefa coube ao paragrafo primeiro do arti@28, ao dispor
gue“o direito de propriedade deve ser exercido em ocm@sicia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preseyvalo conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a faunabelezas naturais, o equilibrio ecolégico
e 0 patrimdnio historico e artistico, bem comoadt a poluicdo das aguasClaro que
os valores eleitos pelo Codigo Civil de 2002 — cajteprojeto € da década de setenta —

nao esgotam o sentido da funcéo social da promheeda

O paragrafo segundo traz ao direito positivo a aa@ abuso do
direito de propriedadée'sdo defesos os atos que ndo tragam ao proprietgualquer
utilidade e sejam animadas pela intencdo de preprdalguém’”. Trata-se da hipétese
classica do abuso de direito, mediante praticaaieeamnulativos do proprietario que, ndo

custa repetir, reflete apenas uma das faces deajdeb deveres proprietarios.

O paréagrafo terceiro refere-se as hipéteses deags&aacao por

necessidade ou utilidade publica, onde:

“(...)8 3° - O proprietario pode ser privado da sai nos casos de
desapropriacdo, por necessidade ou utilidade pabtiainteresse socialoem como no

de requisicdo, em caso de perigo publico iminentgrifos nossos).
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No meu entender ndo procedem as criticas de quiigcCivil

de 2002 deixou — em razao do longo periodo em guagneceu no Congresso Nacional
— de incorporar importantes figuras recentes, daggno final do século, em razédo da
rapida mutacéo social e desenvolvimento dos negolsto porque, como alerta Miguel
Reale, o Codigo Civil é por exceléncia a lei do Bomcomum, a legislacdo matriz,
“devendo cuidar de preferéncia das normas geraissegradas ao longo do tempo, ou,
entdo, de regras novas dotadas de plausivel cerezgguranca, ndo podendo dar
guarida, incontinente, a todas as inovacdes ocde®hr’® Novas figuras, como a
alienacéo fiduciaria de bens iméveis, a multipregeide, o leasing imobiliario, entre
outras, seréo destinadas a legislacdo especialaadité porquéultrapassam os lindes

da area civil e implicam problemas da alta espeitifide técnica™®

Por tudo o que foi dito, considerando que a lei dea ser
interpretada sob a 6tica constitucional da quadaretalidade, € justificado fazer-se uma
releitura das normas infraconstitucionais acercgmgpriedade a luz do principio da
funcdo social. E ndo h& por que excluir dessenieiéo hermenéutico sequer antigos
institutos de direito privado, cujas origens reraomb tempo do direito romano. Aqueles
recepcionados pela Constituicdo passam a valerdosmgpela funcdo social que

condiciona o exercicio da titularidade da proprikddNas palavras de Aradjo Séa:

17 Miguel RealeVisdo Geral do Projeto do Cédigo Civil

180 Miguel RealeVisdo Geral do Projeto do Cédigo Civil
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“A funcdo social, portanto, na concepcédo dos esisds mais
acatados, incide no contetudo do direito de propt impondo-lhe novo conceito. A
constituicdo posiciona a propriedade privada conmingpio da ordem econdmica,
submetendo-a aos ditames da justica social. E diger se legitima a propriedade
enquanto cumpre sua funcdo social. E importantetadas que a disciplina
constitucional deve orientar a compreensdo das @agrrde direito privado sobre o
direito de propriedade, e ndo o contrario, comotaasa ocorrer na pratica juridica

nacional.”

Nessa perspectiva, pelo novo Codigo Civil, ingtiduipela Lei
10.406, de 10/01/2002 (que entrou em vigor um gis dua publicacdo, ocorrida em
11/01/2002), a questdo da funcédo social da progueecho Brasil recebe importantes

contribuicdes e institutos.

A comecar da sec¢do das disposicdes preliminarésuttorelativo
a propriedade (Secéo | do Capitulo | do Titulodil Livro Il da Parte Especial), logo
apos seu respectivo conceittagput do art. 1.228), o novo Codigo ja cuida de tracar
pressupostos a utilizacdo do direito de propried&ee exercicio devera fazer-se "em
consonancia com as suas finalidades econdmicasciaisse de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecidéeiesspecial, a flora, a fauna, as

belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o pdinim historico e artistico, bem como
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evitada a poluicdo do ar e das aguas" (81° da.228).

Assim, a par de reservar a lei especial o tratamneat Otica
ecologica da funcdo social, optou o legislador|gpar avancar na positivacdo do
principio relativo as finalidades econémicas eaedaia propriedade, propiciando ao juiz
estabelecer as respectivas regras concretas. ¢@ aegplicitado o que no Codigo antigo

era principio geral implicito norteador do direi® propriedade.

Alids, inova o recente Cddigo ao indicar algumagae ligadas a
finalidade social e econdmica da propriedade. Bsseso da norma do art. 1.2%9gue
apesar de inserir na abrangéncia da propriedadeld® espaco aéreo e subsolo, retira a
garantia de protecdo do direito do proprietaridesenvolvidas atividades por terceiros a

"uma altura ou profundidade tais, que néo tenhaieteresse legitimo em impedi-las."

Da mesma forma, o §2° do art. 1.23&onsagrou proibicdo ao
abuso do direito de propriedade, ao estabelecemsdefesos os atos que nao trazem ao

proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e€an animados pela intencdo de

181 yerbis: “Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espaco aérabsels correspondentes, em altura e
profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo podengooprietario opor-se a atividades que sejam reddizapor
terceiros, a uma altura ou profundidade tais, ditcetenha ele interesse legitimo em impedi-las.”

182 \/erbis: “§ 2° S&o defesos os atos que ndo trazem ao er@poi qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam

animados pela intencdo de prejudicar outrem.”
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prejudicar outrem."

Nessas regras, a intencédo da lei é clara. A puguiee também é
concebida como fato econémico e social. Dai, restEastadas pretensées emulatorias,
meramente egoisticas ou idiossincraticas de sdartib qual ndo pode opor o direito de
propriedade td0-s6 para prejudicar terceiros. Elbovabuso do direito convertido em
tipo de descumprimento da fungao social da propdedPortanto, a interpretacdo do §2°
do art. 1.228 deve ser conciliada com disciplinalggo novo Cédigo acerca do abuso de
direito (art. 187). E dizer, no estudo da incidarao §2° do art. 1.228, esta o hermeneuta
autorizado a considerar ilicitos os atos que matasfeente excedam os limites impostos
pela finalidade econémica ou social da propriedpdi boa-fé (objetiva) ou pelos bons
costumes. E a constitucionalidade de tais preceédosdesperta controvérsias, na medida
em que a funcdo social compde o préprio direitopdgpriedade, que, alids, ndo é

absoluto - até porque se relaciona com mais dedwsujsito.

Em matéria de aquisicdo da propriedade imovel pacapido, a
Lei 10.406/2002 também é inovado@a Codigo de 1916 prevé somente “0” usucapido
ordinéario e “0” usucapido extraordinario. Os redagsdo primeiro prescindem da boa-fé
do possuidor, mas dependem da posse ininterrug@mneoposi¢ao, por longos 20 anos.
Ja no extraordinario, exige-se a boa-fé do adgigirenas o tempo de posse € menor: 10

ou 15 anos, conforme se trate ou ndo de pessoasgjdem no mesmo municipio.
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Na nova sistematica, foram reproduzidas nos artih@89 e
1.240% as hipéteses de usucapido criadas pela CBé8,como diminuido o prazo da
usucapido ordindria para 15 aneagutdo art. 1.238}* salvo se o possuidor houver
estabelecido no imével moradia habitual ou neléizedo obras ou servigos de carater

produtivo, caso em que o prazo cai para 10 anes(p&o do art. 1.238}°

Aqui, mais uma vez, verifica-se a preocupacdo cofngao
social da propriedadeA constituicdo de moradia habitua@u (note-se o caréater
alternativo dos requisitos) a realizacdo de obtasenvigcos que remedeiem a inércia do

proprietario reduz o prazo da usucapiao, aindaaggente a boa-fé do possuidor.

Com relagéo ao estabelecimento de "moradia”, tahferenciado

183 Verbis: “Art. 1.239. Aquele que, n&o sendo proprietario de imével rotalurbano, possua como sua, por 5
(cinco) anos ininterruptos, sem oposi¢éo, areaed& tem zona rural ndo superior a 50 (cinquentajahes,
tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sudifgrtendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a pegjade.

Art. 1.240.Aquele que possuir, como sua, area urbana de atédRZentos e cinqlienta) metros quadrados, por 5
(cinco) anos ininterruptamente e sem oposi¢adzanitio-a para sua moradia ou de sua familia, dadduéréd o
dominio, desde que nao seja proprietario de omtéwél urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso seoéferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedentese#ia reconhecido ao mesmo possuidor mais de enia v

184 Verbis: “Art. 1.238 Aquele que, por 15 (quinze) anos, sem interrupn&a) oposicao, possuir CoOmo seu um
imovel, adquire-lhe a propriedade, independenteendettitulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz aggem o
declare por sentenca, a qual servira de titulo paegistro no Cartério de Registro de Iméveis.”

185 Confira a integra: “Paréagrafo Ginid® prazo estabelecido neste artigo reduzir-se(@ez) anos se o possuidor

houver estabelecido no imdvel a sua moradia hdpauanele realizado obras ou servigos de cardbetupivo.”
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pela diccdo dos artigos 183 e 191 da CF8&ovo Cddigo foge de sua propria
sistematica, abandonando o emprego das consagexasssdes "domicilio" e
"residéncia” (art. 70 e seguintes). Destarte, marado se confunde com domicilio e
tampouco precisa ser a uUnica do possuidor. Porénopreito de moradia esta
historicamente ligado ao de habitadango, apesar de a reducéo valer para estrangeiros
(ressalvada a hipotese do art. 190 da CF/88), éprip a sua utilizacdo para pessoas
juridicas. Outra, alias, ndo é a diretriz dos mamaios arts. 183 e 194lém disso, ao
exigir que o possuidor tenha estabelecido no imdseh" moradia, a redacdo do
paragrafo Unico do art. 1.238 nao deixa davidasiguao carater pessoal e indelegavel
da habitacédo, pelo que a reducéo do prazo nadisa,&p g, quando, no intersticio, tiver
havido locacdo ou arrendamento do imovel. Por fiemmodo a evitar abusos, o critério
da "habitualidade" da moradia deverd ser verificamon parcimbénia pelo juiz.

"Habitual" ndo se confunde com "ocasional".

Nada obstante, é possivel o aproveitamento do telagmsse do
antecessor (art. 1.243f desde que presentes as mesmas condicées exigicasia
possuidor. E aqui, ao contrario da regra do art.§9°!%" do Estatuto da Cidade,
usucapido do par. unico do art. 1.238 nao exigeajsacessor da posse ja resida no

imével por ocasido da abertura da sucessao doesstac Basta que a posse anterior se

186 Confira a integra: “Art. 1.2430 possuidor pode, para o fim de contar o tempoidxigelos artigos
antecedentes, acrescentar a sua posse a dos sectsssores (art. 1.207), contanto que todas sejautinaas,
pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justio t& de boa-fé.”

187 Artigo anteriormente ja citado.
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some tempo suficiente de moradia do sucessor.

De sua vez, ndo sdo quaisquer obras ou servigcopagséilitam

a reducdo do prazo da usucapido ordinaria. Exige-sarater produtivo. Assim, em
imoveis urbanos, tratando-se de regra excepcion@ mterpretacdo se deve fazer
restritivamente, é indevida a aplicacdo da redw@@razo,v. g, em caso de imdével
utilizado como local de simples lazer do possuidfobem verdade que o art. 182 da
CF/88, ao tratar da politica de desenvolvimentawoob fixa o objetivo de "ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cigadarantir obem-estarde seus
habitantes" (destacou-se). Assim, poder-se-ia aggtan obras destinadas ao lazer
satisfariam a politica de garantir "bem-estar" asspidor de imovel urbano. Contudo,
além de a preocupacdo com o bem-estar do habdeneterespeito a politica confiada ao
"Poder Publico municipal", ndo se confundindo assom a usucapido regulamentada
por lei federal, ndo se pode baralhar "carateryirod' com "bem-estar do habitante".
Nao bastasse o fato da barreira linglistica — mguiperavel pelo intérprete —, quando a
Constituicdo quis, de certa forma, aproximar cdoneseido diversos, usou expressdes do
tipo "adequado aproveitamento”, a exemplo do querec no 84° do mesmo art. 182.
Quanto a imoveis rurais, aplica-se supletivamengslacdo que cuida da verificacdo
da produtividade como requisito para desaproprigg@ointeresse social para fins de

reforma agraria.

Em relacdo a usucapido extraordinaria, o recémvadooCaédigo
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nao mais distingue o prazo aquisitivo com baseesal@ncia dos sujeitos envolvidos.
Unificou-se em 10 anos o periodo necessario pareapsg. Porém, foi diminuido para 5
anos o prazdse o imovel houver sido adquirido, onerosamenten dase no registro

constante do respectivo cartdrio, cancelada (si@stpriormente, desde que o0s
possuidores nele tiverem estabelecido a sua morauiarealizado investimentos de

interesse social e econdmic@”aragrafo Unico do art. 1.242).

Desse modo, ainda que qualificada pela boa-fé manalo
aquisicdo onerosa de imovel, outra vez a funcaadalsémpde reducdo ao prazo
prescricional aquisitivo. Porém, as hipoteses ndcassemelham inteiramente as do
paragrafo Unico do art. 1.238. Em primeiro plarargpe a lei ndo exige habitualidade na
morada.Em segundo lugar, no caso da usucapido extraowini@ prazo reduzido,
dispensa o Cddigo o "carater produtivo" das obraemicos realizados no imovel,
contentando-se com a exteriorizacdo de "investiosed¢ interesse social e econémico”.

Logo, amplia-se o leque de possibilidades de imcidéda nova regra.

Ao final, considerando a prOpria caracteristigarticular do
imével a que se refere o art. 1.238, o0 "interess@b aqui é entendido de forma ampla,
abrangendo ndo sO interesses da coletividade, ambétn aqueles que, apesar de
aparentemente individuais, devam ser incentivadasantidos ou patrocinados pelo
Estado. E dizer, a indeterminagdo do conceito mierésse social" sera preenchida, caso

a caso, a luz de determinadas diretrizes contidaSamstituicdo e leis vigentes. Duai,
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g., investimentos destinados a "convivéncia familiati ao "lazer" de criancas e
adolescentes alavancam a reducéo do prazo da i@uegraordinaria, pois caputdo

art. 227 da CF/88 contém principio programaticatkecao estatal nesse sentido.
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CAPITULO IV

1. Conclusdes

Ao final do presente trabalho podemos extrair aguis¢es

conclusoes:

1 — Embora exista profunda divergéncia quanto #fipe;do da
propriedade, tem ela como fundamento o direitberdiade, entendido no sentido livre e,
sobretudo, justo acesso a utlizacdo dos bens, msgca capaz de prover o

desenvolvimento da pessoa e de sua dignidade.

2 — Além do ortodoxo estudo cronolégico da histoda
propriedade, cabe um corte dos seus modelos ecoo®mique convivem
simultaneamente em um mesmo periodo de tempo. G@mie, assim, estudar os tracos
essenciais dos modelos de propriedade comunithvidjda, individualista e coletivista.
No atual momento, em que se constata a fragmentica®ia de conceito monolitico de
propriedade, torna-se especialmente Gtil conhexeiversos modelos e a sua incidéncia

as novas situacdes juridicas.

3 — Em que pese a complexidade do instituto darigagde ter
levado a doutrina a proclamar a sua inviabilidamle@nocéo abstrata, ha necessidade de
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se tracar esquemas com um minimo de abstracd® fbensular conceitos sem perder
contato com a realidade, sob pena de se operameistema de empirismo puro. A
formulacdo de um conceito passa pela trajetoreaaida em um sistema fechado, apoiada
exclusivamente em raciocinio l6gico-formal, até amatusdo em um sistema aberto,

apoiada na ordem axioldgica e teleoldgica.

4 — Os conceitos classicos de propriedade, forrsladr autores
diversos, partem da nocdo de que se trata de mertodsubjetivo e podem ser
reconduzidos, grosso modo, a seguinte formulagtsatda por Stefano Rodotda
propriedad (o el poder del proprietario) consistela possibilidad de hacer del objeto

todo aquello que no esta vedado por lei.”

5 — O conceito contemporaneo de propriedade é celdgdo
juridica complexa que tem por conteudo as faculsldéeuso, gozo e disposicao da coisa
por parte do proprietario, subordinadas a func&mbke com correlatos deveres, 6nus e
obrigagcbes em relacdo a terceiros. Ha centros thregses proprietarios e nao-

proprietarios, geradores de direitos e de deveasstms as categorias.

6 — Houve fragmentacé&o do conceito unitario de piedpde. O
gue hoje se sublinha ndo s&o as coincidénciassimass diferencas entre as diversas
categorias proprietarias. Fala-se em propriedadedoemais em propriedade. O que

existe € uma pluralidade de institutos em tornardenteresse.
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7 — O progresso do modo de producdo capitalisteulea
multiplicacdo e complicacdo das relagbes econdmidafagrando um processo de
desmobilizacdo e desmaterializacdo da riqueza. Hdanmutacdo do objeto da
propriedade, adaptado as novas formas de circuldgdoiqueza. Ha tendéncia de
atenuacdo da classica divisao entre direitos eealsrigacionais, uma vez que 0s tracos

distintivos entre eles estao esmaecendo.

8 — O objeto da propriedade que, no direito cesta limitado aos
bens materiais tangiveis, ganha outra dimensaortign &° da Constituicdo Federal,
podendo, na expressdo de Pontes de Miranda, sezideda seguinte formula:

“propriedade € toda a patrimonialidade.”

9 — A autonomia privada ndo desapareceu nem tende a
desaparecer no direito de propriedade. Apenasnuted e restricbes a autonomia e
liberdade contratual, que ja se encontram assioslath nosso conhecimento, devem ser
estendidos a propriedade. O direito de propriedage afeicoar-se ao novo modelo, que
imp0&e respeito e equilibrio aos interesses dospndpretarios, em busca da igualdade

substancial.

10 — O eixo do sistema juridico deslocou-se do @odlivil para
a Constituicao Federal. As Cartas Modernas, talocarbrasileira de 1988, disciplinam

matérias antes circunscritas ao direito privadématle conter principios que iluminam
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todo o ordenamento. E o que se denomina de diiiloconstitucional, com profundas

consequéncias na relagcéo proprietaria.

11 — Os diversos dispositivos que disciplinam gopedlade na
Constituicdo Federal de 1988 revelam a insistéoocm que o legislador constituinte
tratou do tema, certamente radicado em uma longeerdte de pensamento. Numa
simbiose de cartas puramente liberais e de inadai@lsinseriu-se a propriedade nao so
como uma liberdade fundamental, mas também ligadiat@resse social e aos valores de

ordem econdmica.

12 — Diversas correntes procuram explicar o sigaifo e o
alcance da garantia ao direito de propriedade,icigulo pela Constituicdo Federal.
Defendem-se posi¢cdes de garantia maxima e de tuigiana de um nucleo essencial.
Como, porém, conclui Pietro Perlingieri, embora pégssa a propriedade privada ser
esvaziada, como se fosse um mero titulo de nobnépahd um contetdo minimo a ser
preservado, mas sim varios conteudos minimosjvetat cada estatuto proprietario, a

serem individualizados em cada situagao concreta.

13 — O preceito do inciso XXl do artigo® %la Constituicdo
Federal — a propriedade atendera sua funcdo secwlclausula geral de eficacia
imediata. O termo funcéo esta ligado a satisfagéionsia necessidade. O termo social, de

configuracédo flexivel, esta ligado aos interessgfivados em um certo momento e em
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um certo lugar, identificados como valores dignestutela pela Constituicdo Federal.
Amolda-se a cada estatuto, em conformidade comrio€ipios constitucionais e a
concreta regulamentacdo dos interesses em jogoezes somente identificavel no

momento em que ocorre a leséo a tais valores.

14 — A funcéo social € um principio positivado ergpivo em via
geral, ndo apenas uma formula verbal indicativardecomplexo de obrigacGes a serem
definidas em lei. Mantém-se o conceito propositabte@berto, mas conectado as demais
normas do ordenamento juridico — reenvio a par@metrque disciplinam as relacdes

econdmicas e sociais prevista na Constituicao.

15 — A funcéo social ndo pode ser encarada conweadtgrior a
propriedade, mas sim como elemento integrante depsidpria estrutura. Fala-se nao
mais em atividade limitativa, mas soonformativado legislador. Abrange todos os bens
da natureza patrimonial, inclusive os de consunos @essoais. Nao se confunde com
limitagcbes ou restricbes, mas sim como fator ddteanmte do comportamento

proprietario, fonte de estimulos e sanc¢des derm@tadas condutas.
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16 — A funcdo social opera tanto no sentido de ularco

legislador infraconstitucional, como também o iptéte, na falta de norma especifica.

17 — A funcéo social da propriedade urbana foi leegantada e
ganhou concretude com a recente Lei 10.257, d&/ 2001, denominada “Estatuto da
Cidade”, que disciplinou e criou novos institutogm o propdsito explicito de direcionar
0 uso da propriedade urbana, em prol do bem coletla seguranca e bem-estar dos

cidadaos e do equilibrio ambiental.

18 — E entendimento da melhor doutrina que a sangimau
comportamento proprietario, quando este desobedeggacdes e O6nus postos a seu
cargo, determina a superveniente caréncia dertegfio a titularidade ou exercicio do

direito.

19 — Necessario estabelecer o que significa “thtanerecimento
de tutela do ordenamento”, sob pena de se legitotoadutas violentas de terceiros e
fomentar perigoso jogo de compensacgfes pautadaaroieio das proprias razdes. Nao
se admite, assim, a auto-tutela violenta como numdpenalizar o mau proprietario. De
outro lado, ndo se pode mais admitir a parémiaugeagpropriedade nao se perde pelo

Nnao-uso.
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20 — Necessario encontrar um juizo de razoabiligsadie as duas
situacdes indesejaveis, uma que peca pelo estinvioléncia e a outra que peca pelo
estimulo ao abuso do direito de propriedade. Dogecsitérios devem ser usados, como
os principios da adequacdo, necessidade, concaadanatica, as peculiaridades do bem
e 0 seu significado para o proprietario. A pond&vagepende da situacdo concreta em
jogo e circunstancias fatuais relevantes dos dsesin contraste, como, por exemplo, a
antiguidade da constituicdo do direito, 0s compoetatos ético-juridicos censuraveis das

partes na disputa e as consequéncias objetivadtargss da decisdo do conflito.

21 — Possivel a utilizacdo da acéo civil publiceapsompelir o
proprietario a conformar a relacéo proprietariarigéio social, assim como para compelir

o Poder Publico a aplicar as sanc¢des prevista®onsti@icdo Federal.

22 — O exame de algumas situacbes juridicas e @ su
interpretacdo pelos tribunais, como por exemplem ke familia da Lei 8.009/90, as
indenizacbes em acdes ambientais de desapropiiadiéeta e os embargos de terceiro
opostos por adquirentes de unidades autbnomas emges hipotecarias movidas por
credores das construtoras alienantes revelam o exogue sobre a propriedade, agora

vista como relacao juridica complexa e com pesa paeu aspecto funcional.

23 — O Cadigo Civil de 2002 abragcou 0 novo concel®

propriedade como relagéo juridica complexa, cadagke direitos e deveres e voltada a
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vocacao primordial de atendimento a fun¢éo sobiakrsas inovagdes, como a perda da
propriedade mediante indenizacdo para terceirosupmtzes que Ihe confiram funcgéo
social, o abandono e a arrecadacacedpelo Estado, os novos prazos e modalidades de
usucapiao, bem como as novas regras de direitzod&nca dao nova feicdo ao direito

das coisas, afinado com os principios constitu¢sona
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