UNIVERSIDADE PRESIDENTE ANTONIO CARLOS

CURSO DE DIREITO

THAINA BARBOSA DUARTE

A PROPRIEDADE PRIVADA E A APLICACAO DA SUA FUNCAO SOCIAL
BASEADA NA CONSTITUICAO FEDERAL BRASILEIRA DE 1988

JUIZ DE FORA - MG

2018



THAINA BARBOSA DUARTE

A PROPRIEDADE PRIVADA E A APLICACAO DA SUA FUNCAO SOCIAL
BASEADA NA CONSTITUICAO FEDERAL BRASILEIRA DE 1988

Monografia de concluséo de curso apresentada ao
curso de Direito da Universidade Presidente
Antoénio Carlos - UNIPAC, como requisito parcial
para obtencdo do titulo de Bacharel em Direito.

Orientadora: Prof. Me. Joseane Pepino de Oliveira

JUIZ DE FORA - MG
2018



FOLHA DE APROVACAO

Aluno

A Jmo)ryw«-_,&nci.z, ,}yu..u-o.,cio., 2 O @\@-Qu:/afrma Aa, UL

xwéo el oende o vémtmm Federal

UMW Ao JAEF -

Tema

Monografia de conclusdo de Curso apresentada ao Curso de Direito, da Universidade Presidente
Antonio Carlos / Juiz de Fora, como exigéncia para obtengdo do grau de Bacharel em Direito.

BANCA EXAMINADORA

4@0@\)@\@

Orientador

bl

Membro 1

Seveey
———— / Membrg
Aprovada em 29/ [/ /2018.

. bl 0 .




Dedico esse trabalho aos que amo e que me deram
apoio e incentivo em todos 0os momentos dessa
trajetoria.



AGRADECIMENTOS

Agradeco em primeiro lugar a Deus por ter me dado forcas e abengoado em todos 0s
momentos e a Nossa Senhora por guiar e iluminar os caminhos.

A0S meus pais, meu irmao e meu namorado por todo apoio e carinho, e por sempre me
incentivarem a continuar.

Agradeco, também, aos mestres que tive nessa caminhada, em nome da minha

orientadora Professora Joseane, por toda dedicacdo e conhecimento passado.



A tarefa ndo € tanto ver aquilo que ninguém viu, mas pensar 0 que ninguém ainda pensou
sobre aquilo que todo mundo Vé.

Arthur Schopenhauer



RESUMO

A propriedade € um instituto muito antigo no ramo das ciéncias juridicas. Ela nasce quase que
conjuntamente com a humanidade e com a formacao das sociedades. Sua andlise é de grande
importancia para melhor compreensdo da evolucao do direito e da relacdo do homem com a
terra. Este trabalho tem o intuito de apresentar a propriedade e o0 seu contexto juridico e histdrico
ao longo da evolucdo da humanidade e das sociedades. Fazendo uma andlise da propriedade no
direito brasileiro até a chegada dos direitos sociais que vieram a mudar completamente o
sistema juridico no mundo. O direito de propriedade, marcado pelo cunho social, inseriu uma
nova perspectiva sobre esta. Foi imposto ao proprietario um poder dever que, quando cumprido,
garante o direito a propriedade. Dessa maneira, conclui-se que a propriedade € um instituto de
extrema importancia para o direito. Ele avangou junto com a construcéo das sociedades e foi
evoluindo, passando de caréater individualista até a concepcdo social. No direito brasileiro a
funcdo social é aplicada em toda relaco. E estabelecida pela Constituicio Federal como um
principio que deve ser cumprido pela propriedade urbana e rural.

Palavras-chaves: Direito. Propriedade. Constituicdo Federal. Funcéo social.
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1 INTRODUCAO

O conceito de direito a propriedade passou por muitas modificacbes ao longo da
evolucao histdrica e do contexto social, politico e juridico da humanidade. No direito romano,
a propriedade era um direito absoluto, oponivel erga omnes, exclusivo e perpétuo, mas ndo era
ilimitado, eis que sofria limitacGes referentes ao interesse publico e interesse particular dos
vizinhos. J& no feudalismo, a propriedade ndo era exclusiva, havia sobreposi¢do de direitos
entre o senhor e o rendeiro.

Com a chegada do direito moderno, tendo como marco inicial a Revolucéo Francesa,
houve alteracbes em todo contexto social, politico e juridico, caracterizado pela concepcao
individualista, produto da consagracao das liberdades individuais e da minima intervencéo do
Estado na organizacgéo social.

No direito contemporaneo, marcado com a Revolucdo Industrial, a propriedade
comegcou a ser marcada pelo cunho social. Assim, a era contemporanea introduz uma nova fase,
que tinha como caracteristica o sistema constitucional, voltado para a protecdo dos direitos
sociais, incorporando a propriedade a uma fungéo social.

No direito brasileiro, o direito de propriedade vem sendo regulamentado nas
constituicdes federais desde a primeira constituicdo independente em 1824, onde o trazia em
seu ordenamento juridico como um direito absoluto. Com a evolucdo das constituicbes, o
legislador trouxe um novo contexto sobre o direito de propriedade, limitando de certa forma,
este poder, ao dizer que a propriedade deve atender a sua funcéo social.

A Constituicdo Federal Brasileira de 1988 estabelece o direito de propriedade como
um direito e garantia fundamental e como um principio da ordem econémica e social, colocando
limites a esse poder. Assim, o principio da funcéo social da propriedade tem como objetivo dar
um sentido mais amplo ao conceito econémico de propriedade, impondo um poder-dever ao
proprietario. Quando a propriedade atende a sua funcdo social ela deixa de apresentar
caracteristicas de um direito absoluto e ilimitado, para se transformar em um direito com
finalidade social.

Este trabalho tem como funcdo fazer uma analise do direito de propriedade, desde o
seu surgimento, trazendo o conceito de funcdo social e propriedade. Faz-se indispensavel a
exame da funcéo social da propriedade para fins de estabelecer os limites da propriedade

privada, sua relevancia no meio social e coletivo e sua aplicagdo no caso concreto.



Sendo assim, o capitulo primeiro trouxe um breve histérico do direito de propriedade,
apresentando suas caracteristicas e a evolugdo do contexto ao longo da evolucao da humanidade
até a chegada dos direitos socias. Ja o capitulo segundo buscou fazer uma andlise do termo
funcéo social para o direito e as aplicacOes deste nos ramos do direito.

Por fim, o terceiro capitulo apresentou a funcédo social da propriedade na Constituicédo
Federal brasileira de 1988, sua manifestacdo na propriedade urbana e rural e aplicacdo na
atualidade.

Dessa maneira, ficou demonstrado que a propriedade tem papel fundamental no
direito. Acondicionada ao cumprimento da funcéo social, resguarda o direito do proprietério e

faz com que os interesses coletivos sejam protegidos.
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2 ODIREITO DE PROPRIEDADE

2.1 A Propriedade na Historia da Sociedade

A propriedade é um dos direitos mais antigos da humanidade, uma vez que esta
inerente ao ser humano, sendo ela necessaria para sua subsisténcia. Para Silva Pereira (apud
LEAL, 1981, p. 7) “¢ pedra de toque dos regimes juridicos e dos regimes politicos. E através
de sua andlise que se pode apurar a tendéncia de um povo num determinado momento de sua
evolucdo juridica.

Para Aristoteles (1988, p.14-15) a propriedade “¢ um instrumento essencial a vida,
cuja caracterizacdo compreende dois aspectos: o individuo e a sociedade comum”. Aponta
ainda que a “Propriedade ¢ uma palavra que deve ser compreendida como parte: a parte nao se
inclui apenas no todo, mas pertence ainda, de um modo absoluto, a qualquer coisa além de si
prépria.”

Segundo Mello (2006, p. 84-85) “Locke afirma ser a existéncia do individuo anterior
ao surgimento da sociedade e do Estado. Na sua concepcdo individualista, 0s homens viviam
originalmente num estagio preé-social e pre-politico, caracterizado pela mais perfeita liberdade
e igualdade, denominado estado de natureza”.

No entendimento de Locke, a propriedade j& se fazia presente no estado de natureza,
ela precede a instituicdo da sociedade civil, estando interligada diretamente com cada pessoa.

O inicio do conceito de propriedade coletiva se deu com o desenvolvimento da
agricultura, quando os némades comecaram a se fixar em determinados locais, criando uma
ligacdo com a terra, a utilizando para plantacdo e seu sustendo e fazendo moradia.

Criado esse vinculo com o solo, as sociedades evoluiram. Comecaram a desenvolver
também a criacdo de animais, aprimorando as ferramentas de trabalho, fazendo surgir as
primeiras civilizacGes. A partir daqui a sociedade em cada regido se organizava e tinha sua
relacdo com a propriedade de uma maneira diferente.

Nessa transicdo da fase do homem selvagem para 0 homem sedentério, a propriedade
se desenvolveu quase que conjuntamente. Nesta fase, a civilizagdo comegou a fixar-se sobre 0s
espacos fisicos, fazendo do local sua moradia e retirando da terra seu sustento.

Com relagdo ao direito do detentor da propriedade, este comeca a ficar evidente com
0 surgimento dos clas religiosos, onde a figura do chefe de familia (depois, pater familias para
o Direito Romano) tem destaque e lideranga sobre as outras pessoas que se mantem em seu

territorio.
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Para Engels com o surgimento da familia monogamica, que ha como base o
predominio do homem e a exigéncia da fidelidade exclusiva da mulher, transformou a
concepcdo de lar e de familia na sociedade. (BRAGA, 2009, p.7-8). Engels afirma, ainda, que
“o governo do lar perdeu seu carater social. A sociedade ja nada tinha mais a ver com ele. O
governo do lar transformou-se em servigo privado; a mulher converteu-se em primeira criada,
sem mais tomar parte na producéo social”. (1982, p.80, apud BRAGA, 2009, p.8).

Assim, a propriedade coletiva foi substituida pela propriedade privada, comandada
pelo homem, chefe da familia.

A sociedade na antiguidade, em especifico na Idade Antiga e Média, tinha uma forte
relacdo com a propriedade privada, ela se interligava com a religido doméstica e a familia, se
tornando inaliendvel, ndo podendo ser vendida ou cedida, e imprescritivel.

Nesse sentido, Coulanges (2002, p. 66) descreve que:

Ha trés coisas que desde os tempos mais antigos se encontram conexas e firmemente
estabelecidas nas sociedades grega e italiana: a religido doméstica, a familia e o direito
de propriedade; trés coisas que mostram manifesta relagdo entre si em sua origem e
que parece terem sido inseparaveis. A ideia de propriedade privada estava implicita
na propria religido. Cada familia tinha seu lar e 0s seus antepassados. Esses deuses
podiam ser adorados pela familia e s6 ela protegiam; eram sua propriedade.

Assim, a propriedade fazia parte da religido, onde seus deuses faziam moradia,
vinculando a familia em uma forte ligacdo com o solo.

Dessa forma, foi a religido quem primeiramente garantiu o direito a propriedade, visto
gue ainda ndo existia o direito positivado, fazendo com que as relagdes fossem conduzidas de
acordo com a religido, costumes locais e dogmas.

Neste sentido, Locke, nas observacbes de Chaui (2007, p. 207), também atribuiu a
propriedade uma origem divina, visto que Deus teria instituido, “no momento de criagdo do
mundo e do homem, o direito a propriedade privada como fruto legitimo do trabalho™.

Jé& para Hobbes, ndo existe propriedade em um estado natural. Em sua concepcao, ela
é conferida pelo poder soberano, através do Estado civil na criacdo das leis civis, e esclarece
que: “a introducdo da propriedade é um efeito do Estado, que nada pode fazer a ndo ser por
intermédio da pessoa que o representa, ela s pode ser um ato do soberano, e consiste em leis
que sO podem ser fitas por quem tiver o poder soberano”. (HOBBES, 1979, p. 151)

Como analisado anteriormente a propriedade acompanha 0 homem e a sociedade,

sendo assim é parte integrante da histéria da humanidade.
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2.2 Evolucdo do contexto de propriedade das civilizagbes romanas até a era
contemporanea

A positivacdo do Direito tem como marco histérico o Império Romano. Nas palavras
de Moraes (2001, p. 7):

[...] foi o Direito romano que estabeleceu um complexo mecanismo de interditos
visando tutelar os direitos individuais em relagdo aos arbitrios estatais. A Lei das doze
tdbuas pode ser considerada a origem dos textos escritos consagrados da liberdade, da
propriedade e da protecéo aos direitos do cidadao.

Na sociedade romana, a propriedade passou a ter caracteristicas de um direito
perpétuo, absoluto, oponivel erga omnes e exclusivo, uma vez que cada pedaco de terra tinha
somente um dono que poderia dispor dela com plenitude.

Para Cretella Junior (1973, p. 153), “a propriedade romana passa por uma evolugédo
que vai da propriedade caracterizada pela nocao individualista até uma concep¢do marcada pelo

carater social”. Afirma, ainda, que o direito de propriedade:

[...] sofreu inGmeras transformacGes no longo do periodo em que vigorou o Direito
romano, a partir da antiga concepcdo, poder ilimitado e soberano, profundamente
individualista, até a concepcdo justinianéia, arejada por um novo e altruista sentido
social. (CRETELLA JUNIOR, 1973, p. 153).

Com a queda do Império Romano no ocidente ocasionada pelas invasfes dos povos
bérbaros, a sociedade e o direito passaram por drésticas mudancas. Instalou-se o sistema
senhorial, esséncia do feudalismo.

No feudalismo, a propriedade se caracterizava de uma forma ndo exclusiva, uma vez
que se tinha o senhor feudal, que dominava um pedaco de terra (feudo) onde compreendia uma
ou mais aldeias, e os vassalos (nobres) que cuidavam das terras cedidas pelo senhor feudal,
podendo utiliza-las para moradia e subsisténcia, ndo podendo vende-las ou transmiti-las a seus
descendentes.

A terra passou a ser um bem muito valioso. Cada feudo era comandado por um senhor
feudal, sendo assim cada um possuia seus costumes e tradi¢cdes independentes, bem como ditava

as leis a serem seguidas dentro da sua propriedade.
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Nas palavras de Gomes (2012, p. 111):

A propriedade medieval caracteriza-se pela quebra desse conceito unitario. Sobre o
mesmo bem, h& concorréncia de proprietérios. A dissocia¢do revela-se através do
bindmio dominio eminente + dominio Gtil. O titular do primeiro concede o direito de
utilizacdo econdmica do bem e recebe, em troca, servicos ou rendas. Quem tem o
dominio Gtil perpetuamente, embora suporte encargos, possui, em verdade, uma
propriedade paralela.

Essa fase se perdurou até o surgimento dos novos meios de producéo de bens. Com a
criacdo das ferramentas de trabalho e o0 avango dos meios de producéo, a diviséo do trabalho, o
aumento das rotas comerciais em regies distintas, foram surgindo comércios e formando
cidades. Assim, comecou a surgir a estrutura do capitalismo, onde a terra deixou de ser o
principal bem, sendo substituida pelas relacbes de comércio.

Com a queda dos valores medievais no século XVI ocasionados pela Reforma
Protestante e 0 Renascimento e a chegada do mercantilismo, o feudalismo chegou ao fim, dando
sequéncia a criacdo do Estado Nacional.

Ainda de acordo com o doutrinador Gomes (2012, p. 111):

[...] no regime capitalista, o conceito unitario da propriedade é restaurado e os poderes
que ela confere séo exagerados, a principio, exaltando-se a concepcao individualista.
Ao seu exercicio ndo se antep0e restricdes, sendo raras, e o direito do proprietario é
elevado a condicdo de direito natural, em pé de igualdade com as liberdades
fundamentais.

Com a chegada do lluminismo no século XVII, ganhando forca no século XVIII, o
homem foi encarado como um ser livre. Os iluministas defendiam a ideia de que o Estado
deveria encarar o individuo como detentor de liberdade e dotado de direitos.

Neste contexto, Castro (2006, p.208) descreve que:

Os iluministas foram grandes pregadores da liberdade individual e defenderam a
propriedade com igual vigor. Eles também pregavam a igualdade, mas esta, para eles,
ndo era manifesta através de uma igualdade total, inclusive de bens materiais. Para
eles 0s homens mesmo 0s mais pobres, seriam livres e iguais simplesmente se
pudessem escolher para quem trabalhar.

Com a Revolucdo Francesa, marco historico e ideoldgico do inicio do periodo

moderno, houve uma grande evolucdo no contexto politico, social e juridico. O direito dessa
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época ficou marcado pela concepcdo individualista, fruto das liberdades individuais e da
minima intervencdo do Estado na forma de organizacédo da sociedade.

Conforme aponta Lévy (1973, p. 92), a Revolugao Francesa “|...] se fez em nome de
suas grandes ideias: a liberdade e a igualdade. Quando a primeira, a Revolugdo obteve uma
vitéria completa e operou a libertacdo do homem e da terra. A segunda apenas deu lugar,
principalmente sob Convencao, a veleidades no plano patrimonial.”

A propriedade, inserida na ideia liberalista trazida pela Revolucdo, extinguiu o regime
feudal e os encargos sobre a terra, vindo a ocorrer a consagracéo da concepc¢éo individualista
de propriedade.

Assim, de acordo com Soares ([2017?], ndo paginado):

Erige-se o direito de propriedade como bastido politico ladeado pela igualdade e pela
liberdade contra a opressdo, enquanto manifestagdes da prdpria liberdade. Essa
concepcdo individualista do direito de propriedade tem a sua fundamentacdo nos
ideais burgueses marcados pela idéia da prioridade da liberdade individual e sua
protecdo contra intervencdo arbitraria do Estado, que formaram a base ideologica da
Revolucéo Francesa.

A época contemporanea € marcada pela revolugdo industrial e os movimentos
sindicais, que reivindicavam pelos direitos sociais, buscando uma atitude positiva do Estado
para que promovesse melhores condigdes aos cidaddos, impondo certas limitacGes a liberdade
da burguesia, limitando-se também a propriedade privada. Assim, houve o nascimento e
positivacdo dos direitos coletivos e difusos, o que trouxe modificagdes no entendimento de
direito de propriedade, onde passa a ser marcado pelo cunho social. (SOARES, [20177], ndo
paginado).

Com a evolugdo do direito levando uma maior consideracdo ao aspecto social,
inaugurou-se uma nova fase com a constituicdo de Weimar de 1919, influenciando a
organizacdo politica e juridica na época contemporénea, afetando, assim, o direito de
propriedade.

Conforme aduz Cavedon (2003, p. 26):

A configuracdo do Estado Contemporéneo, voltado para a protecdo dos direitos
sociais e 0 carater marcadamente social da constituicdo de Weimar influenciaram
grande parte das constituicbes dos Estados contemporaneos, que incorporaram a
nocdo de Propriedade vinculada a uma Funcdo social. Dentre os paises que
explicitaram em seus textos constitucionais a Funcéo Social da Propriedade cita-se, a
titulo de exemplo, Brasil, Italia, Espanha, Bolivia, Venezuela, Honduras, Paraguai, El
Salvador e, Panama.
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Assim, a propriedade passou por diversas e intensas modificacdes ao longo da historia
e da evolucéo da sociedade até chegar nos dias atuais, onde o sistema juridico € marcado por

um sistema constitucional, com énfase na Justica Social.

2.3 A Propriedade no Direito Brasileiro

O direito de propriedade também influenciou e foi influenciado pela construgéo da
sociedade brasileira.

Antes da colonizacéo, havia diversidade de tribos, etnias e linguas na populagdo que
vivia no territdrio que hoje é o Brasil. As comunidades eram caracterizadas pela inexisténcia
de propriedade privada, havendo divisdo de trabalho feito por critérios sexuais ou etario
(CASTRO, 2006).

Com a colonizacgao, as terras brasileiras passaram ser de dominio publico do Reino de
Portugal de modo que, com a constituicdo das capitanias hereditarias e concessdes de
Sesmarias, inicia-se o processo de formacdo da propriedade privada no Brasil. (ASSELIN,
1991).

A partir de 1530, comeca a ocorrer de fato a formacédo das propriedades no Brasil,
quando ¢ instituida a colonizagdo de exploracdo baseada na monocultura de cana-de-agUcar,
denominada plantation. Esse modo-de-producdo era uma combinagdo entre monocultivos,
latifundios (grandes extens@es de terras) e mercado exportador (MORISSAWA, 2001).

A propriedade sempre se manteve sob dominio da Coroa Portuguesa. Quando se
concedia uma capitania a um determinado donatario, este possuia somente a simples posse, ndo
sendo transferida a propriedade.

De acordo com Bercovici (2005. p. 119) podiam os donatéarios conceder Sesmarias,

gue tinham como caracteristica:

[...Ja gratuidade e a condicionalidade. As Ordenagdes determinavam que a concessdo
de terras fosse gratuita, sujeita apenas ao dizimo para a prorrogacédo da fé. O fato de o
solo colonial pertencer a Coroa, sob jurisdicdo espiritual da Ordem de Cristo, garantiu
a gratuidade da concesséo.

Conforme preceitua Lopes (2011, p. 332): “as sesmarias pretendiam ser um fomento
para a ocupacéo e exploracdo de terra, dadas a quem detivesse o capital e a capacidade para

explora-las. Sesmarias eram, pois, doagdes de terra cujo dominio eminente pertencia a Coroa.”
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Sendo assim, com a sesmarias 0s donatarios poderiam conferir benfeitores, que
passavam explorar a terra e desfrutar de seus direitos exploratorios e produtivos nas terras
recebidas.

Assim, Alcantara Filho e Olivera Fontes (2009, p. 65) afirmam que “O intuito da
metropole era, através dessas concessdes, ocupar o territdrio e explora-lo com fins econdmicos,
garantindo-se o cultivo sobre pena de perda do dominio das terras por desobrigacdo das
condicdes legais impostas pela Coroa. Por essa razéo, o processo de concessdes de terras era
amplamente privilegiado”.

O privilégio da Coroa com o periodo sesmerial, estendeu-se até o inicio do século XIX.
Em junho de 1822, foi regulamentada a lei de legitimacdo de terras no Brasil, extinguindo-se,
assim, o regime sesmerial. A partir daqui, inicia-se uma nova era na historia do
desenvolvimento de propriedade no Brasil, até o surgimento da chamada Lei de Terras, em
1850.

A Carta Imperial de 1824 e a Carta da Republica de 1891, tinham um conceito
individualista de propriedade, era um direito garantido em toda a sua plenitude, sendo
excepcional apenas em relacdo a desapropriacéo.

Com a criacdo de instrumentos normativos infraconstitucionais, como o exemplo da
Lei de Terras em 1850, entre a vigéncia das Constituices de 1824 e 1891, houve importantes
inovacdes no que se refere a necessidade de produtividade da terra para revalidagdo do titulo
de posse ou propriedade. A lei determinava a revisdo das sesmarias concedidas, conforme
dispunha o art. 4° da lei 601, de 18.09.1850, fazendo necessario a confirmagdo das terras
“cultivadas ou com principios de cultura, e morada habitual do respectivo sesmeiro ou
concessionario, ou de quem os represente, embora ndo tenha sido cumprida qualquer das outras
condigdes, com que foram concedidas.”

Essa lei trazia parametros e normatizacdo sobre a manutencgéo, uso e comercializagdo
da posse. A partir da sua promulgacao, ndo se poderia mais conceder sesmarias € a tnica forma
de obter a terra era por meio da compra. Determinava também, que 0 posseiro que preenchia 0s
requisitos da lei, teria que registrar a sua terra mediante o pagamento de uma taxa, fazendo

assim com que o Governo lucrasse na época.
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Assim como a Lei de Terras, o cddigo civil de 1916 inovou ao tratar da relagdo juridica

do direito de propriedade. Nas palavras de Gomes (1996, p.98):

Considerada na perspectiva dos poderes do titular, a propriedade é o mais amplo
direito de utilizacfo econbmica das coisas, direta ou indiretamente. O proprietario tem
a faculdade de servir-se da coisa, de lhe perceber os frutos e produtos, e lhe dar a
destinacdo que lhe aprouver. Exerce poderes juridicos tdo extensos que a sua
enumeragao seria impossivel.

Portanto, o direito a propriedade era absoluto, podendo o titular decidir sem limites
com a relagdo a ela, conforme ditava o art. 524 do Codigo Civil de 1916 : “A lei assegura ao
proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer
gue injustamente os possua.”

Baseada na constituicdo de Weimar, que trouxe a ideia de que o direito de propriedade
teria que estar incorporado a nogdo de uma funcgéo social, a Constituicdo de 1934, inseriu a
garantia de que o direito de propriedade ndo poderia ser exercido contra o interesse social e
coletivo. (SOARES, [20177])

Conforme aduz Pedro Lenza (2015, p. 132): “o texto de 1934 sofreu forte influéncia
da Constituigdo de Weimar da Alemanha de 1919, evidenciando, portanto, os direitos humanos
de 2% geragdo ou dimensao e a perspectiva de um Estado social de direito (democracia social).”

Ja Carta Magna de 1946, trouxe bem minuciosa a questdo da funcdo social a
propriedade, descrevendo em seu art. 147 que: “O uso da propriedade sera condicionado ao
bem-estar social. A lei podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa
distribuicéo da propriedade, com igual oportunidade para todos.”

Assim, na constitui¢ao seguinte, a de 1967, o termo ‘Fungdo Social da Propriedade’,
passou a constar no texto legislativo e fazer parte do ordenamento juridico brasileiro como um
dos principios da ordem econdmica.

Com a promulgacdo da Constituicdo de 1988, o conceito de absoluto de propriedade
se desfez completamente, visto que a propriedade podera ser desapropriada por necessidade ou
utilidade publica, sendo necesséria estar cumprindo a sua fungéo social. (LENZA, 2015).

A carta Magna atual trata a propriedade como um direito fundamental e como um
principio da ordem econdmica. Traz no rol dos direitos fundamentais do cidaddo e da
coletividade do artigo 5°, a garantia da propriedade, atribuindo, a0 mesmo tempo, uma funcéo

social.



18

Regulamentada tambeém, no Codigo Civil de 2002, ¢ determinada como uma das
espécies dos direitos reais. O caput do art. 1.128 descreve que: “O proprietario tem a faculdade
de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente
a possua ou detenha.”

Observa-se assim que, de acordo com o dispositivo, o proprietario tem liberdade sobre
a sua propriedade, podendo exercer esse direito em sua plenitude, respeitando os limites legais
estabelecidos e sua funcédo social.

Diniz (2007, p. 114) conceitua o direito de propriedade como sendo “o direito que a
pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um bem,
corpdreo ou incorporeo, bem como de reivindica-lo de quem que injustamente a detenha.”

Esse direito concedido ao proprietario de usar, gozar e dispor foi fruto da evolucao do
Estado e dos direitos constitucionalmente reconhecidos. Assim, o proprietario pode exercer
com plenitude o seu direito, devendo respeitar, contudo, os limites estabelecidos em lei e a

funcéo social da propriedade.
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3 AFUNCAO SOCIAL

Afim de se ter uma melhor compreensdo do termo ‘funcéo social’, € necessario que
se faca uma analise da etimologia das palavras funcgéo e social.

A palavra funcdo vem do latim functio, que se liga a uma ideia de préatica, emprego,
uso, papel exercido por alguém, cumprir uma missdo, desempenhar um dever ou tarefa.
Significa que fun¢do “é atuar a servico de algo que transcende a prépria pessoa, para fazer
funcionar um sistema que depende da atuacdo de cada um visando o interesse coletivo”
(AROUCA, 2016, néo paginado).

Jé& a palavra social, vem do latim socialis que significa aquilo que pertence ou que é
relativo a sociedade. Social é aquilo que esta ligado a coletividade, que atende as necessidades
de varias pessoas.

Sendo assim, a expressao “funcao social” pode ser interpretada como aquilo que tem
o dever de satisfazer o interesse social, para garantir a convivéncia harménica da sociedade.
Nas palavras de Guedes (2003, p. 345):

A funcdo social é utilidade & sociedade, atendimento do interesse coletivo, restando a
incumbéncia de cercar 0 que seja neste &mbito: sociedade. Genericamente a ideia de
funcéo social esta interligada a de harmonizagdo de interesses do individuo como 0s
interesses da coletividade.

A ideia de funcgédo social surgiu da nogdo de que a sociedade deve viver em
conformidade com bem-estar, onde o0s interesses individuais ndo podem sobrepor
unicamente sobre 0s interesses da coletividade. Nesse sentido, para Figueiredo (2008, p. 83):
“todo individuo tem 0 dever social de desempenhar determinada atividade, de desenvolver da
melhor forma possivel sua individualidade fisica, moral e intelectual, para com isso cumprir
sua fun¢do social da melhor maneira”.

No direito, o termo ‘fun¢do social’ é usado nos institutos para dar um fim mais
adequado, em conformidade com os interesses coletivos e das sociedades, a um bem ou coisa.

Conforme preceitua Arouca (2016, ndo paginado):

garantindo os direitos fundamentais do homem, prevenindo e dirimindo conflitos com
o fim de alcancar justica e paz social. Muitos sustentam que o exercicio da funcéo
social estaria inicialmente ligado ao conceito filos6fico de felicidade que seria
alcancada pela convivéncia dos individuos em uma sociedade harménica, com
atuacéo direta do Estado.
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A funcdo social vem para, de certa forma, harmonizar os direitos individuais e a
organizacéo dos individuos na sociedade, afim de garantir a paz e o bem-estar social.

Como relagdo ao seu inicio, aponta Carvalho (2007, p. 123) que: “a doutrina da funcéo
social do direito teve inicio no século XX, especialmente, com o advento da Constituicdo
mexicana de 1917 e, posteriormente, em 1919, com a Constituicdo alemad em Weimar”.

No direito brasileiro a funcdo social esta presente em toda a legislacdo. As normas
constitucionais que tratam dos direitos fundamentas tem uma preocupacéo com 0s interesses
coletivos, criando mecanismos para alcancar e assegurar os direitos em um Estado democratico
e social de direito. (AROUCA, 2016).

A aplicacdo da funcdo social preserva os direitos fundamentais para que ndo sejam
violados pelo Estado e pelos particulares. Sendo assim, a funcéo social deve ser levada como
um principio, que deve ser aplicado em toda relag&o de direito.

No ambito do direito de propriedade, a funcgdo social ¢ “[...] um dever atribuido ao
sujeito proprietario, decorrente do proprio conteldo do direito de propriedade, que impde a
destinacdo das propriedades para a obtencdo de uma vantagem de cunho difuso, relacionado
aos nao proprietarios”. (FIGUEIREDO, 2006, p. 168).

Além da propriedade, destaca-se a funcdo social dos contratos e a fungdo social da
posse que estdo presentes no Codigo Civil e Constituicdo atual e devem ser levados em conta

quando aplicado esses institutos.

3.1 Funcéo social dos contratos

No ordenamento juridico atual, os direitos coletivos estdo em destaque. A Constituigdo
Federal de 1988, voltada para a justica social, estabelece que o direito deve atender a uma
funcéo social.

O contrato ocorre quando ha um acordo de vontade entre as partes que Sdo capazes
para contratar, que tem como objetivo criar obrigacfes entre ambos ou apenas um e para
satisfazer uma vontade.

O Cadigo Civil de 2002, se afastando desta concepcdo individualista do codigo
anterior e introduzindo um carater social, levou para o contrato uma funcdo social, fazendo
valer esse principio na relacéo contratual.

Nesse sentido, Gongalves (2017, p. 24) explica que: “com efeito, o sentido social é
uma das caracteristicas mais marcantes do novo diploma, em contraste com o sentido
individualista que condiciona o C6digo BEVILAQUA”.
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Assim, o Coédigo Civil estabelece em seu art. 421 que: “art. 421: A liberdade de
contratar sera exercida em razao e nos limites da funcdo social do contrato”. Dessa forma, o
contrato deve respeitar o principio da funcdo social, afim de que ele beneficie as partes

contratantes e ndo entre em conflito com o interesse publico.

A concepcdo social do contrato apresenta-se, modernamente, como um dos pilares da
teoria contratual. Por identidade dialética guarda intimidade com o principio da
“func@o social da propriedade” previsto na Constituigdo Federal. Tem por escopo
promover a realizacdo de uma justica comutativa, aplainando as desigualdades
substanciais entre os contraentes. (GONGCALVES, 2017, p.24)

Conforme descreve Gambera (2014): “do mesmo modo que a propriedade devera
atender a sua funcdo social, o contrato também deverda, seja cumprindo uma funcdo entre 0s
contratantes, ou uma funcdo pulblica, para a sociedade, como por exemplo a criacdo de
empregos e a protecdo do meio ambiente”.

Sendo assim, a funcdo social do contrato limita a relacdo contratual das partes, fazendo
com que elas observem as normas gerais de direito, bem como a normas morais e éticas
estabelecidas pela sociedade no interesse coletivo e social.

Nas palavras de Gagliano (2005, p. 55): “Para nds, a fungdo social do contrato ¢é, antes
de tudo, um principio juridico de contetdo indeterminado, que se compreende na medida em
que Ihe reconhecemos o precipuo efeito de impor limites a liberdade de contratar, em prol do
bem comum”.

Miranda (1984, p.39) aponta que:

Nos negdcios juridicos bilaterais e nos negécios juridicos plurilaterais, o acordo ou a
concordancia pode atender a conveniéncia dos figurantes, mas ferir interesses gerais.
O direito tinha de considerar vinculadas as pessoas que se inseriram, como figurantes,
em negdcio juridico bilateral ou plurilateral, tendo, porém, de investigar se houve, ou
ndo, ofensa a interesses gerais ou a interesse de outrem.

Portanto, esta funcdo social deve ser observada na criacdo do contrato, para que o
direito das partes contratante ndo seja ferido ou atinja de certa maneira o interesse coletivo.
Além da fungdo social, o contrato também deve observar varios outros principios como

a boa fé, autonomia da vontade, obrigatoriedade dos contrato e supremacia da ordem publica.
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Gongcalves (2012, p. 26) descreve que:

E possivel afirmar que o atendimento & fungéo social pode ser enfocado sob dois
aspectos: um individual, relativo aos contratantes, que se valem do contrato para
satisfazer seus interesses proprios, e outro, publico, que é o interesse da coletividade
sobre o contrato. Nesta medida, a funcdo social do contrato somente estar4 cumprida
quando a sua finalidade — distribuicdo de riquezas — for atingida de forma justa, ou
seja, quando o contrato representar uma fonte de equilibrio social.

Assim, o contrato cumpre a sua real fun¢do quando atende os interesses individuais
das partes da relacdo juridica e também os interesses da sociedade, sempre observando o0s

principios estabelecidos pela Constituicdo Federal e pelo Cddigo Civil.

3.2 Fungéo social da posse

Para conceituar a posse, existem dois elementos que devem ser levados em
consideracdo, 0 animus e o corpus. Cercada de teorias, os juristas Friedrich Karl von Savigny
e Rudolf von lhering conceituaram as teorias subjetiva e objetiva da posse para procurar
explicar melhor o seu significado.

Na teoria de subjetiva de Savigny, a posse resulta da conjuncéo dos dois elementos, o
corpus que é contato direto sobre a coisa, o poder fisico da pessoa sobre a coisa e 0 animus que
é a vontade de ter a coisa como sua. (GOMES, 2012, p.32).

Neste sentido, Gongalves (2017, p. 44) esclarece que:

Os dois citados elementos sdo indispensaveis, pois, se faltar o corpus, inexiste posse,
e, se faltar o animus, ndo existe posse, mas mera detencdo. A teoria se diz subjetiva
em razdo deste Ultimo elemento. Para SAVIGNY adquire-se a posse quando, ao
elemento material (poder fisico sobre a coisa), vem juntar-se o elemento espiritual,
animico (intencéo de té-la como sua).

De acordo com o que descreve, Hironaka e Chinelato (2003, p.82) “segundo Savigny,
a posse SO estaria caracterizada se concorressem ambos os elementos, pois, faltando corpus,
inexistiria a relacdo pretendida, e faltando animus, ndo haveria posse, mas apenas mera
detencdo, circunstancia incapaz de gerar efeitos juridicos”.

Jé& para Ihering, com a teoria objetiva, a posse se revela na maneira como o proprietario
age em face da coisa. Nas palavras de Gongalves (2017, p. 38), lhering considera o animus
“como ja incluido no corpus e da énfase, na posse, ao seu carater de exteriorizacdo da

propriedade. Para que a posse exista, basta o elemento objetivo [...]".
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Para lhering, a posse é indispensavel para que se chegue a propriedade, € condicdo do
nascimento, fundamentacao e preservacdo de um direito. Como aponta Gomes (2012, p. 34),

na concepgéo de Ihering a posse:

Ela é, assim, uma condi¢do indispensavel para se chegar a propriedade, embora néo
seja suficiente. Apresenta-se, por consequéncia, como um ponto de transi¢do
momenténea para a propriedade, uma condi¢do para o nascimento desse direito. Se
ndo tomo posse de uma coisa, ndo me torno seu proprietario. Por outro lado, a posse
serve como fundamento de um direito, porque o possuidor tem o direito de se
prevalecer dela até que alguém venha toma-la apresentando-se com melhor direito.

Dessa maneira, contraria a forma da teoria subjetiva, a teoria objetiva caracteriza a
posse como uma exteriorizacdo da propriedade, onde o possuidor exerce poderes de
proprietéario, imprimindo destinacdo econdmica ao bem. Nesse sentido, Gomes (2012, p. 35)
descreve ainda que: “[...] o que importa € o uso econdomico, a destinacdo das coisas, a forma
econdmica de sua relacdo exterior com a pessoa. [...] adotando-se o critério da destinacéo
econdmica, sera facil reconhecer a existéncia da posse, mesmo sem ter a menor ideia de sua
nocao juridica.

Assim, “sempre que houver o exercicio dos poderes de fato, inerentes a propriedade,
existira a posse, a ndo ser que alguma norma diga que esse exercicio configura a detencao e nao
a posse”. (GONCALVES, 2017, p. 57).

Nessa linha de raciocinio, o Codigo Civil de 2002 adotou a teoria objetiva da posse,
podendo ser observada no artigo 1.196, qual seja: “Art. 1.196. Considera-se possuidor todo
aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a
propriedade.”

Observa-se, portanto, que a teoria adotada € constitucionalmente constituida com base
no principio da fungdo social. Uma vez que, sobre a propriedade, recai 0 cumprimento do
principio da funcdo social, vindo a recair também sobre a posse.

A interpretacdo da funcdo social da posse decorre da funcdo social da propriedade, ja

gue no ordenamento juridico ndo ha a mengao da expressao ‘fungdo social da posse’.

A funco social da posse como principio constitucional positivado, além de atender a
unidade e completude do ordenamento juridico, é exigéncia da funcionalizagdo das
situagdes patrimoniais, especificamente para atender as exigéncias de moradia, de
aproveitamento do solo, bem como aos programas de erradicacdo da pobreza,
elevando o conceito da dignidade da pessoa humana a um plano substancial e néo
meramente formal. E forma ainda de melhor se efetivar o0s preceitos
infraconstitucionais relativos ao tema possessorio, ja que a funcionalidade pelo uso e
aproveitamento da coisa juridica a posse como direito autbnomo e independente da
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propriedade, retirando-a daquele estado de simples defesa contra o esbulho para se
impor perante todos. (ALBUQUERQUE, 2002, p. 40).

Apesar da Constituicdo Federal ndo ter previsto expressamente a funcdo social da
posse, 0 legislador abriu precedente para identifica-la implicitamente. Podendo ser observada

em alguns dispositivos legais, como por exemplo no art. 191:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imoével rural ou urbano, possua como
seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural, ndo
superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-& a propriedade.

Paréagrafo tnico. Os imoveis pUblicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Insurge aqui a funcdo social da posse em detrimento da fungéo social da propriedade,
caracterizado pelo instituto da usucapido. Nestes termos, o possuidor, que utilizar do imovel
pelo prazo estabelecido em lei, dando a ele a fungéo definida, faz com que a posse cumpra a
sua funcéo social.

Assim, a funcdo social da posse é determinada pela necessidade social do bem para o
trabalho ou moradia, para as necessidades basicas da dignidade da pessoa humana. Dessa
maneira, significa que a funcao social deste instituto ndo apresenta uma limitacdo, como ocorre

na funcéo social da propriedade, mas sim uma exterioriza¢do de um direito.

3.3 Funcéo social da Propriedade

Regulamentada no Cddigo Civil, a propriedade € uma das espécies dos direitos reais
onde a pessoa tem o direito de usar, gozar e dispor de um bem, corporeo ou incorporeo, podendo
reivindica-lo de quem o detenha injustamente. (DINIZ, 2007, p. 114).

Este conceito tem como base o caput o art. 1228 do Cddigo Civil que preceitua:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.
§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio historico e artistico, bem como
evitada a poluicéo do ar e das aguas.

§ 2° S&o defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou
utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar outrem.
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§ 3° O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo, por
necessidade ou utilidade pUblica ou interesse social, bem como no de requisi¢ao, em
caso de perigo publico iminente.

§ 4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos,
de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem realizado, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse social e
econdmico relevante.

8 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizacdo devida ao
proprietério; pago o prego, valera a sentenca como titulo para o registro do imével em
nome dos possuidores. (grifos nossos)

O mencionado artigo traz também as finalidades econdmicas e sociais em que o direito
de propriedade deve ser exercido para preservar o0 bem comum, no paragrafo primeiro. Dessa
maneira, os direitos do proprietario podem ser exercidos em sua plenitude, contudo deve se
preocupar com o bem estar comum.

Com isso, quando aplicado o direito de propriedade, este deve observar tanto preceitos
descritos no Codigo Civil, como na Constituicdo, que com a sua evolucdo trouxe uma
caracteristica social para o direito de propriedade.

Nem sempre a funcdo social da propriedade esteve presente nas Constituices
brasileiras. As Constituicfes que antecederam a de 1934, deram um carater indivudualista a
propriedade. Era um direito individual que poderia ser exercido em toda a sua plenitude, sem
qualquer observacéo.

Conforme aponta Jelinek (2006,p. 17):

Com a Constituicdo de 1934 surge pela primeira vez, de forma expressa, referéncia a
atividade do proprietario. No art. 113, estatuiu a garantia do direito de propriedade,
mas que ndo poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo. Era apenas um
limite negativo. Previa, além da desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica,
do usucapido pro labore e da ocupacédo temporéria da propriedade particular, também
o dirigismo econdmico.

Mundialmente falando, a funcdo social da propriedade fora tratada nas constituicdes
federais do México e da Alemanha de Weimar, e, em 1934, foi abordada no Brasil.

Desde a Constituicdo brasileira de 1934 comeca a ficar evidente a preocupacdo com
os interesses coletivos, vindo a aparecer nas proximas Constituigdes o termo ‘fun¢do social’, o
atribuindo a propriedade privada. (JELINEK, 2006).

Conforme aporta Saleme ([2017]):

Apesar de uma implicita no¢do do principio da funcdo social da propriedade, ela
somente veio a ser principio explicito na Constitui¢do de 1967, com a redacdo que lhe
deu aemendan® 1, de 1969. Somente a Constituicdo de 1988, porém, é que seu previu
um tratamento adequado ao principio.
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O direito de propriedade esta descrito no artigo 5°, incisos XXII, da Constituicdo
Federal de 1988, sendo um direito e garantia fundamental do individuo. O inciso XXIII do

mencionado dispositivo estabelece que a propriedade deve atender a uma fungéo social.

Art. 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do
direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes:

[.]
XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIIl — a propriedade atendera a sua funcao social;

[.]

Fica evidente que no direito brasileiro a propriedade tem um papel muito importante,
devendo, contudo, atender a sua fungdo social que serve como garantia ao atendimento do
direito a propriedade.

Essa funcdo estabelece um limite a propriedade, impondo um poder dever ao
proprietario. Nas palavras de Santos (2005, ndo paginado) “a fungdo social da propriedade, em
suma, determina a utilizacdo desta no atendimento dos interesses sociais e merece protecao de
direito, mesmo que, as vezes, isso seja contra a vontade do proprietario”.

“Preenchimento da funcdo social da propriedade ¢ a causa de existéncia do direito de
propriedade, pois ela faz parte do préprio contetdo desta, no momento em que a Constituicdo
Federal afirma que a propriedade atendera a sua fungao social”. (FIGUEIREDO, 2006, p. 169).

Fica claro que essa imposi¢cdo constitucional ao cumprimento da funcdo social pela
propriedade é uma forma de resguardar o direito do proprietario e dar destinacdo e utilizacdo
certa para a propriedade privada.

Os direitos do proprietario sdo os mais amplos. Ele pode usar, gozar e dispor do seu
bem, além de poder reavé-la, desde que o exercicio deste direito responda aos preceitos da
sociedade. A propriedade deve ser usada a favor do coletivo, deve atender o bem-estar social.
(MELO, 2013).

Portanto, o ordenamento juridico brasileiro assegura o direito do proprietario do bem.
Mas, para fazer valer esse direito, o proprietario deve fazer com que a propriedade cumpra a

sua destinacao, que é definida tanto pela lei quanto pelo meio social.
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4 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NA CONSTITUICAO FEDERAL
BRASILEIRA DE 1988

Com a instauracdo dos direitos sociais, a Constituicdo Federal brasileira de 1988 deu
énfase a funcdo social. Atribuiu, assim, a propriedade o cumprimento de uma funcdo para que
os direitos do proprietario sobre o bem fossem resguardados.

Descreve no art. 5°, inciso XXIII que ‘a propriedade atendera a sua funcao social’.
Esse dispositivo constitucional ja bastava para que toda forma de propriedade fosse submetida
ao principio. Contudo, a Carta Magna resolveu reafirmar o instituto da propriedade privada e
sua funcdo social como um principio da ordem econdmica, no art. 170, incisos Il e Il
Estabeleceu, também, sansdes para 0 ndo cumprimento deste principio pelas propriedades
urbanas e rurais. (DA SILVA, 2014).

Nas palavras de Ferreira (2004, p. 36):

Com o advento da Carta Magna de 1988, ganha relevo a questdo da fungéo social na
cena juridica. As discussdes doutrinarias passam a focar o tema a partir de sua base
constitucional. De fato a Constituicdo Federal, ao adotar o principio da func¢&o social,
retomou a discussdo da finalidade social do proprio direito.

Conforme aponta Gomes (2012, p. 108):

[...] verifica-se uma alteracdo do proprio conteddo do direito de propriedade pela
fixacdo, na situacdo juridica a ele correspondente, da funcdo social da propriedade
(art. 50, inciso XXIII, e art. 170, inciso I11). Esta compreenséo faz da funcéo social da
propriedade algo diverso de uma limitagdo externa ao direito de propriedade, tal como
ocorre com as limitagdes de vizinhanga. A situagdo juridica “propriedade” exige o
cumprimento de sua fungdo social para que seja dotada de existéncia e eficacia. Deste
modo, a propriedade que ndo cumpre a fungdo social ndo pode ser tutelada como tal
no ordenamento juridico brasileiro. Convivem com este contelido do direito de
propriedade as demais limitacGes previstas pelo legislador.

A Constituicdo atual traz nos artigos 182, 82° e 186 algumas das condicdes que as
propriedades urbana e rural devem seguir para que cumpra a sua funcéo social. Esses requisitos
constitucionais sdo fundamentais para que a propriedade tenha relevante papel social.

A partir daqui o presente trabalho trard os requisitos impostos pela Constituigdo
Federal Brasileira de 1988 para o cumprimento da funcdo social e seus fundamentos,

demonstrando a aplicabilidade desse instituto na propriedade urbana e rural.
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4.1 Funcéo social urbana

A Carta Magna atual estabeleceu ser de competéncia dos Estados formular a maneira
de como a propriedade sera utilizada, garantindo o direito a propriedade a todos que a
possuirem, condicionada ao cumprimento de uma funcéo social.

A propriedade urbana, regulamentada pelo plano diretor “T...] atua principalmente pela
via de prestacOes positivas a cargo do proprietario. A funcéo social reclama regras impositivas,
que estabelecam para o proprietario obrigac6es de agir, na forma de comportamentos ativos na
direcdo do proveito social.” (JELLINEK, 2006, p.26).

O art. 182 da Constituicdo Federal de 1988, que traz uma das formas de cumprimento

da funcéo social, aduz que:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de
seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriages de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizagdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Pblico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietério do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida pablica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacéo e 0s juros
legais. (grifos nossos)

Observa-se, que a propriedade urbana tem que cumprir as diretrizes tracadas pelo
Plano Diretor, onde atendendo a essas exigéncias, estard cumprindo o seu fim social. O
mencionado artigo, em seu 8 4°, permite ainda, ao Poder Publico impor san¢fes ao proprietario
ao uso incorreto da propriedade.

Para Gomes (2012, p. 113):

A propriedade urbana submete-se, em relevantes aspectos setoriais, a um regime novo
no qual os loteamentos recebem regulamentacéo na qual os contratos para a aquisicdo
do solo parcelado, o compromisso de venda, a promessa de cessao e a cessdo daquele
sdo inovados no seu esquema legal. A propriedade urbana, para além de ser
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disciplinada no Cdédigo Civil, encontra ampla normatividade no denominado Estatuto
da Cidade (Lei n. 10.257/01), que veio a regulamentar os artigos 182 e 183 da
Constituicio Federal de 1988.

De acordo com Oliveira e Carvalho (2002, apud GOMES, 2012, p. 113):

Consequentemente, os termos dos arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, agora
regulados pelo Estatuto da Cidade, formam mais uma condicionante ao direito de
propriedade. Isto significa dizer que a utilizacdo do solo urbano fica submetida,
primordialmente, a Constituicdo Federal que estabelece a necessidade de
cumprimento da funcdo social das propriedades e a observancia do Estatuto da
Cidade, Leis urbanisticas e plano diretor.

Dessa maneira, 0 Estatuto da cidade serve de paradigma para o cumprimento da funcao
social pela propriedade. A Lei 10.257/01, que o regulamenta, apresenta as diretrizes gerais de
politica urbana. Esse estatuto adveio dos art. 182 e 183 da Constituicdo Federal que com a
evolucdo das cidades, foi necessario a criacdo de regulamentacdes especificas sobre o solo
urbano.

Segundo da Sousa (2009, ndo paginado): “caberia assim a ‘imperiosa’ necessidade de
uma lei infraconstitucional para regulamentar os artigos 182 e 183, como foi 0 caso da exigéncia
de cumprimento da funcéo social do imdvel urbano”.

Surgindo essa necessidade, o Estatuto da Cidade preencheu essa lacuna. Trouxe
normas e regulamentos para a organizacéo das acdes de interesse social, como uma forma de
democratizacao do espaco urbano.

Aduz o paragrafo tinico do art. 1° do Estatuto: “Paragrafo unico. Para todos os efeitos,
esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social
que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidad&os, bem como do equilibrio ambiental.”

Para Sousa (2009, ndo paginado):

[...] o uso adequado da propriedade urbana que resulte na efetiva utilizacdo de sua
funcdo social ainda enfrenta varios bices para se concretizar, posto que as garantias
preconizadas no referido Estatuto sdo bastante ambiciosas e encerram diretrizes que
ensejam disputas entre diferentes interesses, principalmente de proprietarios que
concentram riquezas, e de grandes empreendedores. Um desses obstaculos diz
respeito a exigibilidade de um Plano Diretor municipal.
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Observa-se assim, que para o uso adequando da propriedade urbana ha a necessidade
de se atender ao bem-estar coletivo, é necessario o cumprimento da funcdo social. Dessa
maneira, fica a cargo do Plano Diretor municipal estabelecer os limites de utilizacdo e

construcgdo do solo e edificagcdes das &reas urbanas.

4.2 Aplicabilidade da fungéo social da propriedade urbana no caso concreto

Para uma melhor compreencdo da aplicacdo do instituto da funcdo social na
propriedade urbana, faz-se necessario uma analise de casos concretos onde este principio serviu
de paradigma para fundamentacao do direito.

O primeiro caso a ser analisado, trata-se do Recurso Especial N° 1.179.259 - MG
(2010/0025595-2), que possui como ementa:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXTINCAO DE
USUFRUTO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. REEXAME DE FATOS
E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. NAO USO OU NAO FRUICAO DO BEM
GRAVADO COM USUFRUTO. PRAZO EXTINTIVO. INEXISTENCIA.
INTERPRETACAO POR ANALOGIA. IMPOSSIBILIDADE. EXIGENCIA DE
CUMPRIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE.

1- A auséncia de decisdo acerca de dispositivos legais indicados como violados, ndo
obstante a interposicdo de embargos de declaracdo, impede o exame da insurgéncia
guanto a matéria.

2- O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico entre
acordaos que versem sobre situagGes faticas idénticas.

3- O reexame de fatos e provas em recurso especial € inadmissivel.

4- O usufruto encerra relacdo juridica em que o usufrutuario - titular exclusivo
dos poderes de uso e fruicao - esta obrigado a exercer seu direito em consonéncia
com a finalidade social a que se destina a propriedade. Inteligéncia dos arts.
1.228, 1° do CC e 5° XXIIl, da Constituicéo.

5- No intuito de assegurar o cumprimento da funcdo social da propriedade gravada, o
Cadigo Civil, sem prever prazo determinado, autoriza a extin¢do do usufruto pelo ndo
uso ou pela ndo fruicdo do bem sobre o qual ele recai.

6- A aplicacdo de prazos de natureza prescricional ndo é cabivel quando a demanda
ndo tem por objetivo compelir a parte adversa ao cumprimento de uma prestacéo.

7- Tratando-se de usufruto, tampouco é admissivel a incidéncia, por analogia, do
prazo extintivo das serviddes, pois a circunstancia que é comum a ambos 0s institutos
- exting&o pelo ndo uso - ndo decorre, em cada hipdtese, dos mesmos fundamentos.
8- A extingdo do usufruto pelo ndo uso pode ser levada a efeito sempre que, diante
das circunstancias da hipotese concreta, se constatar o ndo atendimento da
finalidade social do bem gravado.

9- No particular, as premissas faticas assentadas pelo acérdao recorrido revelam, de
forma cristalina, que a finalidade social do imével gravado pelo usufruto ndo estava
sendo atendida pela usufrutuaria, que tinha o dever de adotar uma postura ativa de
exercicio de seu direito.

10- Recurso especial ndo provido. (TJ-ES - APL: 00898354620108080035, Relator:
JORGE DO NASCIMENTO VIANA, Data de Julgamento: 14/09/2015, QUARTA
CAMARA CIVEL, Data de Publicagdo: 25/09/2015). (grifos nossos).


http://www.jusbrasil.com/topicos/10653373/artigo-1228-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com/topicos/10653343/parágrafo-1-artigo-1228-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1027027/código-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1033694/constituição-da-republica-federativa-do-brasil-1988
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1027027/código-civil-lei-10406-02
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O julgado em tela decorre de uma apelacdo em um processo de extin¢do de usufruto,
onde a autora, requer a extin¢cdo do direito real de uso pelo ndo uso e ndo fruicdo do bem
agravado a ré. Em sede de apelacdo, foi reconhecido o pedido da autora para extingdo do
usufruto, sob fundamentos de povas integrantes no processo pelo ndo uso da usufrutuaria por
mais de 10 anos.

Este recurso especial visava a alteracdo do que foi decidido no acérddo, no que se
menciona acerca da suficiéncia do acervo probatdrio para comprovagdo do ndo uso do imdvel,
mas para isto, era necessario a reanalise de provas e fatos, o que ndo é admitido em sede de
recurso especial, conforme sumula 7/STJ.

Contudo, a relatora do recurso em analise, decidiu fundamentar o seu voto ndo téo
somente na ndo possibilidade do reexame de provas em recurso especial, mas também relatou
sobre 0 ndo cumprimento da funcdo social a que o imdvel estava destinado.

Em seu voto, descreve que:

Exsurge, desse contexto, relacdo juridica na qual o usufrutuério - na medida em que é
o titular exclusivo dos poderes de uso e fruicéo - se obriga, por for¢a do disposto no
art. 1.228, 1°, do CC, a exercer seu direito em consonancia com as finalidades, social
e econdmica, a que se destina a propriedade.

Com o escopo de assegurar o cumprimento dessa fungéo social , ja erigida a categoria
de direito fundamental pela Constituicdo de 1988 (art. 5°, XXIII), o Cédigo Civil de
2002 instituiu 0 ndo uso ou a ndo frui¢do da coisa como causa extintiva do usufruto
(art. 1.410, VIII). (STJ, 2010, online)

Dessa maneira, foi considerado que a fungdo social em que o imdvel era destinado ndo
estava mais sendo cumprida pela usufrutuéria que estava h&d mais de 10 anos sem ter uma fungéo
mais ativa com o imovel. O uso e fruicdo do imdvel era o requisito a ser cumprido pela
usufrutuaria para fazer valer o seu direito de permanecer com o bem.

Assim, a consequéncia juridica pelo ndo cumprimento da fun¢éo social, foi a extingdo
do usufruto, que tem como base legal no inciso VIII do art. 1410 do Cédigo Civil, que aduz:
“Art. 1.410. O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartério de Registro de
Iméveis: [...] VIII - Pelo ndo uso, ou nédo fruicdo, da coisa em que o usufruto recai (arts. 1.390
e 1.399)”.

O proximo julgado a ser analisado versa sobre o cumprimento do estabelecido no plano

diretor urbano, que tem como premissa o 82° do art. 183 da Constituicdo Federal.


http://www.jusbrasil.com/topicos/10653373/artigo-1228-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com/topicos/10653343/parágrafo-1-artigo-1228-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1027027/código-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1033694/constituição-da-republica-federativa-do-brasil-1988
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APELACAO CIVEL. ACAO DEMOLITORIA. MUNICIPIO DE OSORIO. OBRA
EDIFICADA SEM LICENCA E PROJETO DEVIDAMENTE APROVADOS.
DIREITO CONSTITUCIONAL DE HABITACAO (ART. 5°, INCS. XXII E XXIII)
QUE ENCONTRA LIMITACAO NO ART. 183, § 2° DA CF/88, QUE TRATA
SOBRE A FUN(;AO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA. Restando
evidenciada a desidia do réu em atender as reiteradas notificagdes do Municipio, no
sentido de buscar a adequacao de seu imovel ao Codigo de Obras do Municipio,
impde-se a modificacdo da sentenca a quo, concedendo ao autor o direito pleiteado
na acdo demolitéria ajuizada. Ainda que alegado pelo réu haver ocupado o referido
imdvel por longos anos, tal fato, por si s, ndo se mostra suficiente a desconstituir
o direito pleiteado pelo ente pablico, vez que busca este, por meio da presente agéo,
o cumprimento do determinado na Lei Municipal n® 1.645/78, em seus arts. 30 e 80.
APELACAO PROVIDA. (Apelacdo Civel N° 70067788505, Décima Sétima
Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Marta Borges Ortiz, Julgado em
30/06/2016). (TJ-RS - AC: 70067788505 RS, Relator: Marta Borges Ortiz, Data de
Julgamento: 30/06/2016, Décima Sétima Camara Civel, Data de Publicacdo: Diério
da Justica do dia 08/07/2016) (grifos nossos)

Esse recurso de apelacgdo visava a reformulacdo da sentenca que julgou improcedente
a acao demolitéria em que o Municipio de Osério/RS configurava como autor da demanda.

O presente caso gira em torno do ndo cumprimento pelo réu do estabelecido no Cédigo
de Obras do Municipio, que apesar de ter sido notificado para regularizar o imével, adequando
ao estabelecido na Lei Municipal, ndo o fez.

Dessa maneira, foi dado provimento a apelacdo interposta pelo Municipio, uma vez
que o réu, descumprindo o disposto da norma municipal, deixa de dar a aplicacdo necessaria
para o cumprimento da funcéo social da propriedade.

Assim, com esses julgados, fica mais claro o entendimento do cumprimento da fungéo
social da propriedade urbana imposta pela Constituicdo Federal, acondicionada ao

cumprimento do estabelecido no plano diretor e em normas infra legais.

4.3 Funcéo social rural

Cabral (1997, p.23) conceitua a funcdo social da propriedade rural como sendo: “o
principio, que regulamenta, na atividade agraria dos ruricolas, os direitos e obriga¢fes no
ambito social, econdmico, trabalhista e ambiental, objetivando a satisfagdo das necessidades

materiais daqueles e 0 bem-estar da coletividade”.
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O art. 186 da Constituicdo Federal estabelece alguns requisitos que devem ser

cumpridos para a caracterizacao da funcédo social na propriedade rural:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio
ambiente;

111 - observancia das disposicGes que regulam as relagdes de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Na propriedade rural as condi¢es a serem cumpridas para que a propriedade cumpra
a sua funcao social estdo descritos expressamente no dispositivo constitucional. Fazendo com
que terra seja destinada a um fim, condicionada a observar os requisitos dispostos no artigo
acima mencionado.

Existem ainda outros dispositivos infralegais que tratam desses requisitos, conforme
descreve Gomes (2012, p. 117):

A propriedade agréria estd submetida a regime legal distinto definido no Estatuto da
Terra e em leis complementares. Nesse regime, a ideia da propriedade- -funcéo social
foi aceita através da predeterminacdo de seu exercicio. A propriedade do imével rural
se exerce como uma juncéo social quando favorece o bem-estar dos seus proprietarios
e trabalhadores, mantém niveis satisfatdrios de produtividade, assegura a conservagdo
dos recursos naturais e observa a regulamentacédo legal do trabalho.

Dessa maneira, a propriedade rural cumpre a sua funcdo social quando se preocupa
com o aproveitamento e utilizacdo do solo, condigcdes e regulamentacbes de trabalho e
utilizacdo adequada dos recursos naturais. Tudo para garantir os interesses coletivos e o
cumprimento ao que é destinada.

Assim, de acordo com o dispositivo, a func¢do social da propriedade rural € constituida
por um elemento econdmico, ambiental e social, que comente quando cumpridos
conjuntamente a funcéo social do imovel rural é atendida. (Souza, [2017], p. 09-10).

A Carta Magna traz, também, a sancdo imposta a aquele que deixar de cumprir e
observar esses requisitos. Dispde em seu art. 184 que:

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agréria, o imovel rural que ndo esteja cumprindo sua fungéo social,
mediante prévia e justa indenizago em titulos da divida agraria, com clausula de
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preservacdo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo
ano de sua emisséo, e cuja utilizagdo sera definida em lei.

§ 1° As benfeitorias Uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.

§ 2° O decreto que declarar o imével como de interesse social, para fins de reforma
agréria, autoriza a Unido a propor a acdo de desapropriacdo.

§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditério especial, de rito
sumario, para o processo judicial de desapropriacéo.

§ 4° O orgamento fixara anualmente o volume total de titulos da divida agréria, assim
como o montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no
exercicio.

§ 5° Sdo isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operagbes de
transferéncia de iméveis desapropriados para fins de reforma agraria.

Dessa forma, observa-se que o ndo cumprimento dos requisitos estabelecido pode
chegar a desapropriacdo da propriedade pelo ndo cumprimento da sua fungéo social.

Nas palavras de Lima (1992, p. 89-90):
A legitimacao de sua figura, no entanto, esta jungida ao cumprimento da fungao social
da propriedade, que, na verdade, é o cumprimento da funcdo social da terra. N&o o
fazendo, o proprietario se sujeita a diversas san¢fes, numa escala progressiva, a
culminar com a caracterizagdo do imdvel objeto do direito de propriedade como
latifindio, o que o deixa na linha de fogo da desapropriacéo por interesse social, para

finalidade de reforma agraria, transferindo-se a propriedade do mesmo a outrem que
tenha mais consciéncia da verdadeira destinagao social do bem.

Assim, é de extrema importancia para a coletividade que a propriedade rural cumpra a

sua funcéo social.

4.4 Aplicabilidade da funcéo social da propriedade rural no caso concreto

Apos discorrer sobre 0s requisitos necessarios para o cumprimento da funcéo social da
propriedade urbana, uma anéalise de caso concreto é importante para a melhor compreenséo da
aplicacédo desse instituto no direito brasileiro.

O presente caso, trata-se de embargos infringentes opostos contra 0 acordéo proferido
que por maioria dos votos deu provimento a apelacdo que entendeu que o imovel em tela se
tratava de propriedade produtiva, ndo podendo ser desapropriada para fins de reforma agréria.

O INCRA, configurado pelo polo ativo da agdo, buscava a desapropriacdo para fins de
reforma agraria na propriedade com base no ndo cumprimento dos requisitos dispostos no art.
186 da Constituicdo Federal, pretendendo com os embargos infringentes fazer prevalecer o voto

vencido que negava provimento ao recurso de apelacao.
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Assim, tem-se a seguinte ementa:

CONSTITUCIONAL. ADMINISTRATIVO. DECRETO EXPROPRIATORIO
REFORMA AGRARIA. INCIDENCIA DE AREA PRODUTIVA E
DESEMPENHO DE FUN(;AO SOCIAL. INEXISTENCIA DE REQUISITOS
CONSTITUCIONAIS. NULIDADE DO ATO. 1. O art-186 da CF-88 determina
que o aproveitamento da terra seja adequado e racional, com a utilizacdo dos
recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio-ambiente. 2. Os indices de
produgdo fixados pelo INCRA e que rotulam uma propriedade rural como
improdutiva, sdo de duvidosa constitucionalidade, porque, se aplicados, em pouco
tempo, por inadequados e irracionais degradardo o meio-ambiente. 3. Uma
propriedade com o GEE de 100,21% e o0 GUT de 61% é produtiva e ndo se
presta para adesapropriacao para fins de reforma agraria, a ser feita na forma
estabelecida pelos dispositivos constitucionais que regulam a matéria. (TRF-4 -
AC: 18586 PR 91.04.18586-2, Relator: LUIZA DIAS CASSALES, Data de
Julgamento: 17/12/1998, TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJ 24/03/1999
PAGINA: 714) (grifos nossos)

Com o exame do laudo pericial ficou constatado que a propriedade ndo poderia ser
considerada como improdutiva, uma vez que estava sendo explorada atividade pecuaria, além
de do plantio de trigo e pastagens artificiais, dando assim destinacéo social e fazendo cumprir
dos requisitos contidos no dispositivo constitucional que trata da matéria.

Dessa maneira, fica claramente demonstrado que para a propriedade rural cumprir a
sua funcdo social tem que prevalecer, simultaneamente, os requisitos dispostos no art. 186 da

Constituicdo Federal.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Com o decorrer do trabalho, ficou demonstrado que a propriedade é dos institutos mais
antigos e importantes para o direito. E inerente ao ser humano e acompanhou toda a evolugéo
historica das sociedades. Passou de um direito absoluto, sem limites, para um direito com
deveres com a chegada dos direitos sociais.

Nessa evolugdo conjunta com a humanidade, a propriedade passou a ser marcada pelo
cunho social. Houve a sobreposicao do direito coletivo sobre o direito privado, onde recaiu
sobre o proprietario um poder dever para com a propriedade, fazendo com que esta cumpra a
sua funcéo social.

Foi possivel observar que, ndo apenas a propriedade, mas também o contrato e a posse,
por exemplo, sdo condicionados ao cumprimento desta funcé@o social que tem como sentido
harmonizar os direitos individuais e a organizagdo dos individuos na sociedade, afim de garantir
a paz e o bem-estar social.

No direito brasileiro, o condicionamento ao cumprimento da funcdo social da
propriedade foi inserido na Carta Magna de 1967, dando inicio a um principio que deve ser
observado em toda relacéo de direito.

Portanto, a analise da funcéo social da propriedade é de suma importancia para dar o
fim certo e devido a propriedade. Esse poder dever imposto pelo Estado ao proprietario garante
o direito deste sobre o bem, quando cumpre a sua destinacdo estabelecida tanto pela lei, quanto

pelo meio social.
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