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RESUMO

A presente monografia possui como foco tratar do direito de propriedade de bem
imovel no ordenamento juridico brasileiro. Verifica-se o atual viés interpretativo da
propriedade de bem imovel no direito brasileiro, se manteve a sua interpretacao
privada ou se, em razao da sua fungéo social, assumiu um viés publico. Ainda, com
objetivos especificos de estudar a histéria da propriedade imobiliaria como instituto
juridico, verificar a protecdo constitucional e infra constitucional da propriedade
imobiliaria no Direito Brasileiro e por fim, analisar a funcdo social da propriedade
imobiliaria no Direito Brasileiro. Este trabalho foi dividido da seguinte forma: o primeiro
capitulo aborda o direito de propriedade como instituto juridico, por meio da definicéo
e breve contextualizacao histérica, o segundo faz referéncia do direito de propriedade
sob a 6tica do ordenamento juridico patrio inaugurado pela constituicdo de 1988 e o
terceiro, e ultimo capitulo pretende-se apresentar a fungcdo social da propriedade
imobiliaria no direito brasileiro, quais os instrumentos juridicos de implementacéo e
analisar as jurisprudéncias do Supremo Tribunal Federal, cabe frisar que para a
analise jurisprudencial, foram selecionadas cinco decisdes dos Tribunais Superiores:
ADI n° 2.213 MC/DF, Agint na ACO n° 1.602/PE, RE n°® 1.521.864/SP, RE n°
1.499.300/MG e ADI n° 5.547/DF. A selecédo considerou julgados que abordam o
direito de propriedade sob a perspectiva da fungao social, ainda que alguns ndo sejam
recentes, apresentam relevante entendimento consolidado sobre a matéria. As
decisGes analisadas contribuem para reafirmar que o direito de propriedade né&o
possui carater absoluto, devendo atender aos principios constitucionais e a sua funcao
social. Por isso, se analisa: A propriedade de bem imdvel no direito brasileiro, em
razdo da sua fungao social, manteve seu viés privativo ou assumiu um carater publico?
O método adotado para a realizacdo do Trabalho de Curso é o método hipotético
dedutivo, onde partindo-se de uma tese geral a respeito da natureza juridica do
instituto juridico da propriedade imobiliaria, e a partir de hipoteses levantadas, muito
especialmente em razéo do viés social atrelado ao seu contetdo e conceito, buscar-
se-a verificar a atual natureza juridico deste importante instituto juridico. E de
fundamental relevancia o estudo do tema, tendo em vista que o Direito de Propriedade
€ o principal instituto juridico do direito privado brasileiro e, considerando que a funcéo
social da propriedade imobiliaria esta integrada ao seu contetdo e ao proprio conceito,



ha necessidade de se verificar como o direito patrio, atualmente, tem regulado a
propriedade imobiliaria e se esta manteve a sua natureza privada ou assumiu um viés
publico. A partir do trabalho realizado, concluiu-se que a propriedade imobiliaria, no
direito brasileiro, mantém sua esséncia privada, contudo submetida a atender a funcéo
social, condicionando o exercicio da utilizacdo da propriedade pelo proprietario aos
interesses da coletividade. Todavia, em decorréncia da Constituicdo de 1988, o direito
de propriedade ndo possui mais natureza absoluta, passando a sofrer limitacdes
impostos pelo interesse publico, e pela necessidade de cumprir a fungéo social da
propriedade.

Palavras-chaves: Direito de propriedade. Funcéo social. Supremo Tribunal Federal.



ABSTRACT

This monograph focuses on the right to real property within the Brazilian legal system.
It examines the current interpretive approach to real property in Brazilian law,
determining whether its interpretation has remained private or, due to its social
function, has taken on a public character. Furthermore, the specific objectives of this
study are to examine the history of real property as a legal institution, to assess the
constitutional and infra-constitutional protection of real property under Brazilian law,
and, finally, to analyze the social function of real property in Brazilian law. This work is
organized as follows: the first chapter addresses the right to property as a legal
institution, through its definition and a brief historical context; the second chapter
examines the right to property from the perspective of the Brazilian legal system
established by the 1988 Constitution; and the third and final chapter aims to present
the social function of real property in Brazilian law, identify the legal instruments for its
implementation, and analyze the case law of the Federal Supreme Court; It should be
noted that for the case law analysis, five decisions from the higher courts were
selected: ADI No. 2,213 MC/DF, Agint in ACO No. 1,602/PE, RE No. 1,521,864/SP,
RE No. 1,499,300/MG, and ADI No. 5,547/DF. This selection includes court decisions
that address property rights from the perspective of their social function; although some
are not recent, they present a relevant and well-established understanding of the
subject. The decisions analyzed help reaffirm that the right to property is not absolute
and must comply with constitutional principles and its social function. Therefore, the
following question is examined: Has real property ownership in Brazilian law, due to its
social function, retained its private character or taken on a public character? The
method adopted for this course paper is the hypothetical-deductive method, in which,
starting from a general thesis regarding the legal nature of the legal institution of real
property, and based on hypotheses raised—particularly in light of the social aspect
linked to its content and concept—we will seek to verify the current legal nature of this
important legal institution. The study of this topic is of fundamental importance, given
that property law is the primary legal institution of Brazilian private law; and,
considering that the social function of real property is integral to its substance and very
concept, it is necessary to examine how Brazilian law currently regulates real property

and whether it has retained its private nature or taken on a public character. Based on



this study, it was concluded that real property, under Brazilian law, retains its private
essence, though it is subject to fulfilling a social function, thereby conditioning the
owner’s exercise of the right to use the property to the interests of the community.
However, as a result of the 1988 Constitution, the right to property is no longer absolute
in nature; it is now subject to limitations imposed by the public interest and by the need
to fulfill the social function of property.

Keywords: Right to property. Social function. Federal Supreme Court.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho monografico trata sobre o direito de propriedade de bem
imovel no ordenamento juridico brasileiro.

Nesse contexto, objetiva-se, primeiramente, verificar o atual viés interpretativo
da propriedade de bem imovel no direito brasileiro, se manteve a sua interpretacao
privada ou se, em razdo da sua funcéo social, assumiu um viés publico.

O questionamento central da presente pesquisa consiste em: A propriedade de
bem imdvel no direito brasileiro, em razdo da sua funcdo social, manteve seu viés
privativo ou assumiu um carater publico?

Ademais, como justificativa este trabalho apresenta o Direito de Propriedade
como principal instituto juridico do direito civil brasileiro e que a funcdo social da
propriedade imobiliaria esta integrada ao conteudo e conceito da propriedade
imobiliaria ha necessidade de se verificar como o direito patrio, atualmente, tem
regulado a propriedade, se manteve a sua natureza privada ou assumiu um Viés
publico.

O método adotado para a realizacdo do Trabalho de Curso serd o método
hipotético dedutivo, onde partindo-se de uma tese geral a respeito da natureza juridica
do instituto juridico da propriedade imobiliaria, e a partir de hipéteses levantadas,
muito especialmente em raz&o do viés social atrelado ao seu contelddo e conceito,
buscar-se-a verificar a atual natureza juridico deste importante instituto juridico.

Desta maneira, 0 primeiro capitulo aborda o direito de propriedade como
instituto juridico, por meio da definicdo e breve contextualiza¢éo histérica, das origens
do conceito de propriedade, bem como a propriedade no sistema feudal, na idade
moderna, e na era contemporanea, ainda traz a abordagem do instituto juridico na
constituicdo politica dos Estados Unidos Mexicanos (1917) e na Constituicdo de
Weimar (1919) e as constituigdes brasileiras de 1824 a 1967.

No segundo capitulo, faz referéncia do direito de propriedade sob a otica do
ordenamento juridico patrio inaugurado pela constituicdo de 1988, como a
propriedade imobiliaria é tratada na constituicdo da republica federativa do brasil de
1988, e nas legislac¢des infraconstitucionais.

No terceiro capitulo, pretende-se apresentar a funcéo social da propriedade

imobiliaria no direito brasileiro, quais os instrumentos juridicos de implementacéao e
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por fim, analisar as jurisprudéncias do Supremo Tribunal Federal, para entdo
responder o problema de pesquisa.

Salienta-se que para a analise jurisprudencial do presente trabalho, foram
selecionadas cinco decisfes proferidas pelos Tribunais Superiores, quais sejam: Agéo
Direta de Inconstitucionalidade n® 2.213 MC/DF, Agravo Interno na Acdo Civel
Originaria n° 1.602/PE, Recurso Extraordinario n° 1.521.864/SP, Recurso
Extraordinario n° 1.499.300/MG e Acéo Direta de Inconstitucionalidade n° 5.547/DF.

Os critérios utilizados para a selecao dos julgados consistiram, inicialmente, na
analise preliminar das decis6es que abordavam questdes relacionadas ao direito de
propriedade sob a perspectiva da funcédo social da propriedade, considerando a
evolucgéo histdrica e constitucional do instituto.

Embora parte dos julgados selecionados né&o sejam recentes, possuem elevada
relevancia juridica, uma vez que tratam de entendimento ja consolidado pelos
Tribunais Superiores acerca das limitacdes impostas ao direito de propriedade em
raz&o do interesse coletivo e do cumprimento da sua funcéo social.

Dessa forma, as decisbes analisadas contribuem para a compreensao da
tematica desenvolvida nesta monografia, pois reafirmam os fundamentos
apresentados ao longo do estudo, demonstrando que o direito de propriedade, apesar
de constituir garantia fundamental assegurada pela Constituicdo Federal de 1988, ndo
possui carater absoluto, devendo ser exercido em conformidade com sua funcéo
social e com os principios que norteiam a ordem constitucional brasileira.

O estudo do aludido tema é fundamental, considerando que o direito de
propriedade constitui garantia fundamental prevista na Constituicdo Federal. Contudo,
0 exercicio desse direito deve atender aos interesses da coletividade, em observancia

ao principio da funcéo social da propriedade.
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2 O DIREITO DE PROPRIEDADE COMO INSTITUTO JURIDICO: DEFINICAO
E EVOLUCAO HISTORICA

O presente capitulo tem como objetivo abordar a evolucéo histérica do direito de
propriedade imobiliaria enquanto instituto juridico, analisando suas transformacgdes ao
longo do tempo. Parte-se do modelo romano, passando pelo sistema feudal, examina-
se as mudancas ocorridas na ldade Moderna até alcancar a era contemporanea, em
que novos paradigmas passam a integrar sua concepgao enquanto instituto juridico.
Em seguida, analisar-se-a o direito a propriedade a luz da Constituicdo Politica dos
Estados Unidos Mexicanos (1917) e Constituicdo de Weimar (1919), e ainda nas

Constituicdes brasileiras de 1824 até 1967.

2.1 A evolucao da propriedade na histéria

Para melhor compreensado do instituto juridico objeto deste estudo, mostra-se
pertinente sua conceituacao inicial. No sentido etimoldgico da palavra, tem-se que o
vocabulo “propriedade” origina-se do latim “proprietas”, derivado de “proprius”, que
significa, em suma, o que pertence a uma pessoa (MOKARZEL; TOLEDO, 2015).

Nesse contexto, De Placido e Silva (2006) discorre com mais afinco sobre a
etimologia do termo, quando define que propriedade tem origem no latim proprietas,
derivado de proprius, vocabulo que remete aquilo que é particular, peculiar ou proprio,
ainda, refere-se a qualidade inerente e inseparavel de uma coisa, caracterizando um
atributo permanente que Ihe pertence.

Além disso, a etimologia da palavra também esta relacionada a expressao prope,
que significa "junto de" ou "perto de", reforcando a ideia de vinculo intrinseco entre a

coisa e suas caracteristicas. Por fim, De Placido e Silva (2006, p. 1115), frisa que:

na linguagem, em sentido comum, propriedade, sem fugir ao sentido
originario, € a condicdo em gque se encontra a coisa, que pertence, em carater
proprio e exclusivo, a determinada pessoa. E, assim, a pertinéncia exclusiva
da coisa, atribuida a pessoa. Nesta razdo € que, extensivamente, aplica-se
mesmo propriedade para designar a prépria coisa, ou 0 bem que pertence
exclusivamente a alguém. Propriedade. Mas, conceituada como instituicdo
juridica, é compreendida como o proprio direito exclusivo ou o poder absoluto
e exclusivo que, em carater permanente, se tem sobre a coisa que nos
pertence.

Sob a dtica de Souza (2007), o direito de propriedade sempre constituiu para o
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seu titular fonte de poder e riqueza. Por outro lado, Pereira e Werle (2015) entendem
que a propriedade € um instituto de grande relevancia para o sistema juridico mundial,
assumindo especial importancia no ordenamento juridico brasileiro, pois obteve véarias
alteracdes no decorrer da histéria.

Considerando as adaptacfes impostas pelas diferentes épocas, a evolugcéao do
Direito e a propria construcao histérica do instituto da propriedade, verifica-se que este
representa um dos pilares fundamentais da organizac&o juridica, econdmica e social.
Ao longo da histéria, o conceito de propriedade sofreu significativas transformacoes,
acompanhando as mudancas politicas, econémicas e culturais de cada periodo
(PEREIRA; WERLE, 2015).

Nesse contexto, deixou de ser concebida como um direito absoluto para assumir
uma dimensdo voltada ao interesse coletivo. Assim, a ordem juridica passou a
reconhecer que o exercicio do direito de propriedade deve observar sua fungéo social,
conciliando os interesses individuais com as necessidades da coletividade (PEREIRA;
WERLE, 2015).

Segundo entendimento de Tavares (2012, p. 695):

verifica-se-a que, historicamente, caminhou-se de uma concepgao coletiva da
propriedade, considerada como bem comum de todos, para a ideia de direito
individualista e absoluto até se alcangar a concepc¢éo atual de que, embora
assegurada individualmente, a propriedade devera atender a sua fungéo
social. Houve, pois, historicamente, uma relativizacdo desse direito (de
propriedade), que deixou de considerar-se absoluto. Essa mudanga de
concepcéo caminhou paralelamente ao deslocamento do instituto do Direito
Privado para o Direito Publico. Houve a constitucionalizacdo do direito de
propriedade e a consequente explicitacdo constitucional do contetido desse
direito.

Veja-se que na antiguidade, os povos da Babilonia regulamentaram a
propriedade através do Cédigo de Hamurabi (em 2.300 a.C., aproximadamente), por
meio do qual dispunham sobre a compra e venda de bens, moveis ou imoéveis. Com
isso, no art. 6° havia a determinacdo da protecdo severa do bem patrimonial
(TAVARES, 2012).

No império romano néo se falava em propriedade, mas sim em ‘propriedades’,
ja que as diferentes classes sociais detinham distintos tipos de propriedades, a saber:
quiritaria, pretoriana, peregrina e provincial. Ademais, cada um desses tipos de
propriedade possuia requisitos, fundamentos e atribuicbes especificas, sendo a

propriedade quiritaria considerada a mais nobre entre elas (SOUZA, 2007).
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Contudo, mesmo tendo diferentes tipos de propriedade, o seu titular exercia um
direito absoluto sobre o bem, podendo dispor como bem entender. Contudo, nem

todos possuiam propriedades:

no Direito Romano, nem todas as pessoas detinham capacidade para possuir
patrimbnio. Era necessario que a pessoa fosse um pater familias. Os
escravos, a mulher e os filhos sob o pétrio poder ndo possuiam patriménio.
(VENOSA, 2013, p. 306).

A época, ndo se discutia qualquer concepcdo de funcdo social. Esta
preocupacao aparece muitos séculos depois, por influéncia do cristianismo. Perante
a forte influéncia cristd, a nocdo materialista da propriedade é formada de maneira
mais humanistica, o qual, é vista como um bem gque suscita para o titular direitos,
deveres e obrigagcdes morais (SOUZA, 2007).

Isto posto, durante os séculos XVII a concepcdo de propriedade da época
Romana néo ficou estatico, diferente disso, esteve em continuo desenvolvimento,
juntamente com as evolucdes na politica, na sociedade e até culturais.

De acordo com Zakka (2007) a configuracdo dogmética do direito absoluto de
propriedade, essencialmente individualista, exclusivo, perpétuo e oponivel erga
omnes do Direito Romano, com o passar dos anos, tornou-se paradigma da
percepcao da propriedade, que por tanto tempo permaneceu no ocidente.

Em varios fragmentos dos diversos escritos romanos, ja era possivel encontrar
uma diferenca, principalmente nos escritos de Gaio, da sociedade Romana,
diretamente no direito processual, por meio das acdes reais para a defesa dos poderes
de senhorio sobre as coisas e acfes pessoais para a defesa da conduta de uma
determinada pessoa. Esta diferenciacdo, foi muito Gtil para o ponto de partida, para
que os romanistas do periodo medieval criassem a separac¢ao dos direitos pessoais e
dos direitos reais (ZAKKA, 2007).

Ademais, a evolugéo histérica do direito de propriedade, demonstra que nem
sempre assumiu feigBes publicas, muito pelo contrario, a esséncia do instituto, no
passar dos tempos, foi marcada pelo carater privalistico, individual, sendo
compreendido como um direito individual perante todos os demais interesses, 0 qual,
0 seu titular ndo deveria ceder (REIS, 2002).

Conforme entendimento de Souza (2007) em Roma o proprietario gozava, do

mais alto prestigio, sendo que, no mundo romano, a propriedade ficava no centro do
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sistema, girando-lhe ao redor toda a ordem econdémica e juridica.
Sendo assim, a propriedade era o direito do qual emanavam, praticamente todos
os poderes daqueles que ditavam os rumos de Roma. E deste poder que a riqueza

era criada.

2.1.1 A propriedade no sistema feudal

Segundo Souza (2007) uma nova sociedade estava surgindo na Europa
Ocidental, cuja nascente de toda riqueza e forca de producéo originava-se da terra e
da propriedade imobiliaria. A vista disso, aqueles velhos proprietarios do império
romano, que amealharam a propriedade de vastas areas de terras, agora eram
senhores com posse absoluta de suas terras. Consequentemente, dos “micros-

estados” que se formavam naquele tempo.

O feudalismo designa o regime resultante do enfraquecimento do poder
central, unindo autoridade e propriedade da terra, estabelecendo entre
vassalos e suseranos uma relacao de dependéncia. Em vigor durante toda a
Idade Média, iniciou-se com o comunicado do Imperador Aureliano, a todas
as cidades do Império Romano, de que ndo contassem mais com a ajuda do
poder central para conter as invasfes barbaras. (De Placido e Silva, 2006,
p.608).

O senhor feudal, tinha exclusividade sobre suas terras, podendo explorar o
guanto quisesse e da maneira que entendesse necessaria. A propriedade da terra era
sindnimo de poder e de riqueza, para ele e para a sua familia, ndo importando a
qualidade da vida dos que moravam em seus feudos, os denominados vassalos
(SOUZA, 2007).

‘A sua propriedade ndo gerava apenas os frutos naturais (da terra), mas
geravam, também o direito do senhor feudal cobrar altos e variados impostos de todos
aqueles que quisessem residir e trabalhar em determinado feudo” (SOUZA, 2007, p.
2587).

Os feudos, nesse contexto, sustentavam a estrutura de dominacdo e acumulo
de bens dos senhores feudais. Mais uma vez, a propriedade privada exercia papel
fundamental na organizacéo social daquela época, sendo usada, novamente, como
critério para selecionar os lideres politicos da época (SOUZA, 2007).

Outrossim, deste sistema feudal, naturalmente, uns se sobressairam mais que
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outros. Sendo que, alguns senhores feudais, aumentaram muito mais seus feudos,
adquirindo os feudos dos vizinhos ou simplesmente apossando-se por meio de varias
guerras que ocorreram na Europa naquele tempo, o que acabou originando alguns
dos Estados Modernos europeus (SOUZA, 2007).

Zakka (2007), define que essa concepc¢édo medieval de propriedade, que tinha
o centro no dominio efetivo da terra como forma de manter os lacos pessoais de
subordinagédo entre os senhores e os vassalos e/ou servos, como forma de
demonstrar o poder politico, exaure com o surgimento e o crescimento da burguesia,
das ideias individualistas e, especialmente com o trabalho dos doutrinadores na Idade

Moderna.

2.1.2 O direito da propriedade na ldade Moderna

De acordo com Santos (2021) a no¢cdo medieval da propriedade teve enorme
alteracdo, oriunda da ideologia liberal, principalmente com o término dos encargos
sobre a terra. Como consequéncia, por causa do individualismo, a burguesia rebelou-
se contra os privilégios dos nobres e do clero, revogando por definitivo os direitos
feudais e a servidao.

Reis (2002) frisa que a Revolucdo Francesa teve grande importancia para as

alteracdes sociais, e principalmente referente ao direito de propriedade:

o advento da Revolugdo Francesa, marco da Idade Moderna, como
movimento que intentava abolir as diferencia¢des sociais, propugnados por
uma nova ordem lastreada na igualdade e na legalidade, trouxe os principios
do liberalismo, como substitutos do combatido despotismo da época feudal.
Os direitos individuais representavam a protecdo da pessoa humana como
detentora de direitos sagrados, dentre estes direitos, destacava-se o da
propriedade.

Em decorréncia do periodo das grandes navegacdes e descobertas de terras,
incentivou o crescimento das modificagbes no ambito do instituto da propriedade,
porgue com as novas terras e descobertas no novo mundo, estas propriedades foram
consideradas pertencentes aos reis de Espanha e Portugal (TAVARES, 2012).

Outrossim, neste periodo, o Renascimento e a Reforma Protestante, que
valorizavam a ciéncia e a razdo humana, contribuiram grandemente para 0 sumico

dos antigos valores medievais, e, portanto, do sistema feudal. Logo, os iluministas
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protegiam a ideia de que, ao dono, era necessario ser garantido o livre uso e
disposicéo dos seus bens (SANTOS, 2021).

Nesse momento, o declinio da nobreza era evidente, considerando que o
sistema absolutista vigente estava em declinio perante a sociedade, justamente por
nao conseguir atender os anseios entdo manifestados. A perda de prestigio e de poder
econdbmico da nobreza ocorreu em paralelo a ascensédo da classe burguesa, que,
naquele momento, impulsionava o comércio, consolidava relagbes mercantis e
promovia a sistematizacédo da atividade agricola (PEREIRA; WERLE, 2015).

Além disso, o0 surgimento e a expansdo das cidades contribuiram para a
formacdo de um cenario propicio a ascensdo de uma nova era, inaugurada com a
Revolucao Francesa (1789), “levando em consideracao que a Revolugéo Francesa foi
bergo do constitucionalismo mundial” (PEREIRA; WERLE, 2015, p. 4).

Portanto, resta nitido que com o término do sistema feudal e o inicio da nova
“era” de formacao e organizacdo da estrutura da sociedade, a propriedade € a base
da economia, sendo destaque na organizacgao social e contribuindo para que a ordem
social gire em volta dela (PEREIRA; WERLE, 2015).

Segundo Comparato (1997, local. 3), “na concepgao prevalecente em todo o
século XIX, a propriedade figurou como o instituto central do Direito privado, em torno
do qual gravitariam todos os bens, em contraposi¢cao as pessoas”.

Ainda, conforme entendimento de Zakka (2007) as alteracdes politicas, sociais
e juridicas favoreciam a autonomia privada, na mesma medida em que todas as
pessoas eram formalmente iguais, visto que, podiam contratar livremente, porque
obtinham autonomia para estabelecer por celebrar ou ndo um contrato e, naquela
hip6tese, sobre o que contratar.

Apesar de, que a autonomia privada se fazia necesséria para a garantia do
acesso e da livre circulacdo dos bens, observa-se, que ndo eram suficientes para
firmar a seguranca juridica necessaria, para proporcionar a exclusividade dos poderes
dos proprietarios e distanciar interferéncias alheias na liberdade para exercer o direito
de propriedade (ZAKKA, 2007).

Com isso, com o passar do tempo ocorreu uma grandiosa readequacgao ao direito
de propriedade, quando se fala em positivagdo da funcao social da propriedade nas
Constituicdes ao redor do Mundo, a exemplo: Constituicdo de Weimar (1919) e do
México (1917), o qual, o proprietario obtinha o chamado poder-dever em relacéo as
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suas propriedades (SANTOS, 2021).
Por conseguinte, atualmente o conceito de direito de propriedade dispde de uma
consideragao maior, principalmente por causa da dignidade humana com a utilizagéao

social da propriedade.

2.1.3 O direito de propriedade na Era Contemporanea

A época mais recente da histéria, constata-se que o direito de propriedade,
assumiu uma nova conotacdo, com designacao para o viés social, em contrapartida a
caracteristica que na sua esséncia era estritamente individualista (TAVARES, 2012).

A transicdo da Idade Moderna para a Era Contemporanea por profundas
transformacdes sociais, politicas e econdmicas, culminando na Revolugéo Francesa,
movimento que tinha por lema a “Liberdade, igualdade, fraternidade” em nome do qual
a burguesia combateu o absolutismo dos reis e inaugurou o Estado Liberal (KUNDE;
ADOLFO, 2014).

Nesse contexto, o Illuminismo exerce importancia significativa quando da
transicdo da idade moderna para a idade contemporanea que inicia na revolucéo
francesa, em decorréncia das ideias inovadoras e racionais (ROSA, 2016).

Salienta-se ainda que o Cdédigo Civil Francés (Codigo Napolednico) de 1804
‘reconhecia a propriedade como um direito inviolavel e absoluto, evidenciando seu
viés altamente individualista”, o qual qualificava a propriedade como “sagrada”
(PEREIRA; WERLE, 2015).

E oportuno frisar, que a Constituicdo mexicana de 1917 e a Constituicdo de
Weimar de 1919, trouxeram uma nova perspectiva para a conceituacao do direito de
propriedade, deixando a antiga ideia de apenas um direito, passando a ser tratada
também como uma obrigacédo, no sentido que a propriedade obriga seu proprietario a
manté-la. Assim, explicava o art. 153 da Constituicdo de Weimar (ALEMANHA, 1919):
“a propriedade obriga. Seu uso deve, ao mesmo tempo, servir ao bem-estar social”
(ASSIS, 2008).

Posteriormente, com o advento da Primeira Guerra Mundial houve uma crise do
Estado Liberal, eclodindo muitas ideias contrarias ao movimento liberal e dos Estados
Totalitarios, o que, objetivava represar as liberdades individuais.

Ademais, apos o término da Segunda Guerra Mundial - onde os direitos humanos
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foram severamente violados — proclamou-se em 1945, por intermédio da Nacodes
Unidas, a Declaracao Universal dos Direitos Humanos, que foi um marco significativo
na evolucédo dos direitos humanos, especialmente pelo fato de trazer a garantia sobre
o direito de propriedade, como se denota do disposto no artigo 17, “1. Todo ser
humano tem direito a propriedade, s6 ou em sociedade com outros. 2. Ninguém sera
arbitrariamente privado de sua propriedade” (ASSIS, 2008).

Dessa maneira, com a difuséo da propriedade, a utilizacao total da propriedade
passa a ter um viés subjetivo, considerando a exigéncia que o proprietario use a
propriedade, a fim, de obter a funcéo social (ASSIS, 2008).

Logo, de acordo com Assis (2008), a Constituicdo Portuguesa de 1976, arrola o
direito de propriedade no rol dos direitos econOmicos, sociais e culturais, mais
precisamente no art. 62:

a todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em
vida ou por morte, nos termos da Constituicdo. 2. A requisicdo e a
expropriacdo por utilidade publica sé podem ser efetuadas com base na lei e
mediante o pagamento de justa indemnizagéo (PORTUGAL, 1976).

Posto isso, foi retirado dos direitos e liberdades individuais, transferindo para
uma nova visao e dimenséao deste direito, que passa a ser um meio de trabalho voltado
para questéo de distribuicéo.

Assim, € visivel a constatacdo que um novo viés constitucional ao conceito de
propriedade, o qual, relativiza o direito de propriedade frente aos novos direitos sociais
gue se tornam constitucionalizados, e que forcam o Estado a criar uma acao positiva
para a sua promocao (ASSIS, 2008)

Diante do exposto, Assis (2008), declara que uma inovacao do modelo estatal &
formada, sendo que este modelo presume que o Estado ndo seja mais omisso na
defesa dos direitos fundamentais, porém promova por meio das politicas e servicos
publicos.

Nesta senda, o direito de propriedade, mesmo que seja considerado uma
garantia fundamental, adquire uma nova dimenséao e carece reformular-se a evolugéo

da sociedade e politica que ira levar a adaptacéo dos textos constitucionais.

2.2 A abordagem do instituto juridico na Constituicdo Politica dos Estados

Unidos Mexicanos (1917) e na Constituicdo de Weimar (1919)
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ApoOs a Primeira Guerra Mundial, houve uma crise econdmica em varias partes
do mundo, inclusive refletindo na queda da bolsa de valores de Nova lorque (1929),
com isso, a sociedade ansiava por uma intervencdo do Estado na economia
predominantemente capitalista vigente. Esta instabilidade mundial em raz&o dos
acontecimentos sociais que recém haviam passados, acabou gerando o declinio dos
principais regimes politicos vigentes e, como consequéncia, uma mudanca na forma
que alguns Estado se organizavam (PEREIRA, 2015).

Como bem pontua Pereira (2015, p. 24-25):

a necessidade de uma mudanca drastica na atuacdo do Estado fez com que
figurasse nas ConstituicBes do Século XX a promulgacdo de um leque de
normas para efetivacdo de direitos sociais, econdmicos e culturais. Este
movimento teve inicio com Constituicdo Mexicana de 1917 e atingiu seu apice
na Constituicdo Social Democrata Aleméa de 1919 — a Constituicdo de Weimar
— dominando as demais Constituicdes surgidas ap6s a Segunda Guerra
Mundial.

A Constituicdo de Weimar e a Constituicio Mexicana trouxeram algumas
diretrizes para o uso da propriedade, todavia como uma das inumeras inovacdes
trazidas pelos constituintes, ambas elevaram a teoria da funcao social da propriedade
a principio juridico constitucional, consagrando que o objetivo da propriedade deve
ser satisfazer o bem da coletividade (MACHADO, 2014).

A Constituicdo Mexicana de 1917 foi promulgada em 5 de fevereiro daquele ano
pela Assembleia Constituinte, instalada na cidade de Querétaro, cujos trabalhos
ocorreram entre 1° de dezembro de 1916 e 31 de janeiro de 1917. A Assembleia
Constituinte, convocada por Venustiano Carranza, na condi¢do de Primeiro-Chefe do
Exército Constitucionalista, foi encarregada da elaboracéo de uma nova Carta Politica,
que viria a substituir a Constituicdo Mexicana de 1857 (ANDRADE, 2021, p. 390).

O México é reconhecido como o ber¢co do constitucionalismo social, tendo em
vista que o primeiro momento de sua institucionalizagdo formal ocorreu com a
promulgacdo da Constituicdo de 1917, diploma que inaugurou a positivagdo de
direitos sociais no constitucionalismo contemporaneo (BONAVIDES, 2017, p. 58).

Sob esta influéncia de elevar a fungéo social, a Constituicdo Mexicana de 1917,
foi a pioneira em positivar o principio da funcéo social da propriedade, com previséo
no paragrafo 3° do art. 27 (MEXICO, 1917).

A aludida Constituigéo trouxe inovacgdes ao consignar direitos sociais e normas
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programaticas, formando as bases para o Estado com viés mais assistencialista. Este
aumento da gama de direitos assistenciais, surgiu da coroacdo dos ideais politicos
gue estavam envoltos da Revolugdo Mexicana, na qual, setores populares colidiram
com os grandes centros de poder que existiam na época, qual sejam, a Igreja Catdlica,
os grandes latifundiarios e o capitalismo exacerbado (ANDRADE, 2021).

Apoés dois anos, foi promulgada em 11 de agosto de 1919 a Constituicdo de
Weimar, a qual, foi concebida no contexto do Pés Primeira Guerra Mundial, periodo
marcado por profunda instabilidade politica, econémica e social na Alemanha,
decorrente tanto da derrota militar quanto das severas imposicdes estabelecidas pelas
nacdes vencedoras por meio do Tratado de Versalhes (AUAD, 2008, p.337-338).

Sendo o marco mais forte referente a positivacdo da funcdo social da
propriedade, o qual, no artigo 153 previu que: “a propriedade sera garantida pela
Constituicdo. Sua natureza e limites serdo definidos por lei”, (ALEMANHA,1919).

Tal como afirmam Mendes e Branco (2012, p. 368-369):

ja sob o império da Constituicdo de Weimar passou-se a admitir que a garantir
do direito de propriedade deveria abranger ndo s a propriedade sobre bens
méveis ou imbveis, mas também os demais valores patrimoniais, incluidas
aqui as diversas situagdes de indole patrimonial, decorrentes de relagdes de
direito privado ou ndo. Essa mudanca da funcéo social da propriedade foi
fundamental para o abandono daideia da necessariaidentificacao entre
0 conceito civilistico e o conceito constitucional de propriedade. (grifo
Nosso).

Nesse sentido, pode-se afirmar: “que o conceito constitucional de protecéo ao
direito de propriedade transcende a concepcao privalistica estrita, abarcando outros
valores, como as pretensdes e as participacdes societarias” (MENDES; BRANCO,
2012, p.369).

Ademais, aquela Carta Magna Alema, estava dividida em duas partes, o qual, a
primeira tratava da estrutura administrativa do “Reich” e dos Poderes Estatais e a
segunda dispunha do contetdo sobre direitos e as obriga¢ces do povo aleméo.

Foi justamente, estas alteracOes drasticas, que causaram alvorogo, porque
trouxe a tona, a insercao social das classes mais excluidas da sociedade.

Como bem, salienta Herman Heller citado por Auad (2008, p. 339). “que a
Constituicdo alema, de 1919, seria um caminho de transicdo pacifica para a

construcdo do Estado Social, de bases marxistas, o qual superaria definitivamente o
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modo de producéao capitalista”.

Tal como exposto por Auad (2008, p.339):

no modelo de Weimar, a efetivacdo de direitos sociais tornou-se uma
responsabilidade do Estado de natureza constitucional, possivel de ser
cobrada institucionalmente. A abertura do Parlamento a participagéo politica
das classes sociais menos privilegiadas, as quais passaram a exigir direitos
de igualdade com mais forca, em contraposicdo aos interesses da elite
econdmica dominante, que reivindicava manutencdo de seu status quo,
transformou o Poder Legislativo em alvo de severas criticas.

Mesmo que a vigéncia da Constituicio de Weimar ndo tenha sido longa,
representou um marco em relacdo ao reconhecimento histérico dos direitos sociais
como direitos fundamentais e complementares aos direitos civis e politicos, inspirando
outras constituicbes ao redor do mundo, em especial a do Brasil de 1934 (AUAD,
2008).

Segundo narrado por Auad (2008), legislador ao elaborar Weimar deixa claro a
preocupacao em prever um sistema de direitos sociais, principalmente em relacéo a
protecéo da propriedade, todavia, afirma que pode ser limitado pela lei. O que resta
nitido, a importancia do papel historico dessa Constituicdo para que fossem
reconhecidos direitos que em um dado momento da histérica ficaram adormecidos

nas constituicoes.

2.3 As Constituicdes brasileiras de 1824 até 1967

Antes de adentrar na concepcao do direito de propriedade na constituicdo de
1988, é importante enfatizar que houve inimeras alteracées conceituais deste direito
ao transcorrer do tempo. Por isso, a seguir serd apresentado de forma suscinta a
evolucao deste conceito e como foi remodelado nas constituicbes anteriores.
E nitido pelo explanado em seguida que as Constituicdes Brasileiras, tiveram
uma grande preocupacao em proteger o direito de propriedade.
A Constituicdo Politica do Império do Brasil que foi outorgada em 25 de marc¢o
1824, foi a primeira a tratar do direito de propriedade, mesmo que a concepcao da
propriedade era diferente da atual, pode-se dizer que era a forma mais classica de
conceituar, pois estava diretamente relacionada a nogdo de um direito abstrato com
um carater continuo, excepcionada pela possibilidade da desapropriacdo, com a
previsao de indenizacdo (FERREIRA, 2007).
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O assunto foi incluido no titulo 8° (Das Disposi¢cfes Gerais, e Garantias dos
Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos Brasileiros), o qual, trazia uma visao bastante

liberal, conforme disposto a seguir:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidad&os
Brasileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, é garantida pela Constituicdo do Império, pela maneira seguinte.

E.(;(]II. E'garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o bem
publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do
Cidadao, sera elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei marcara os
casos, em que tera logar esta unica excepcdo, e dara as regras para se
determinar a indemnizagéo (BRASIL, 1824).

Nas palavras de Ferreira (2007) as constituicfes anteriores tiveram influéncia da
Declaracdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo de 1789, que afirmaram que a
propriedade era direito inviolavel, consoante disposto no art. 17, “a propriedade é um
direito inviolavel e sagrado; ninguém pode ser dela privado, exceto quando a
necessidade publica, legalmente constatada, o exigir de maneira evidente, sob a
condicao de uma justa e prévia indenizagao”, (FRANCA, 1789).

Importa-se, afirmar que tanto a Constituicdo de 1824, como a de 1891, trataram
o direito de propriedade de forma semelhante, como um direito pleno.

Ambas influenciadas pelas Constitui¢cdes liberais Americana de 1787 e Francesa
de 1789, as quais, procederam da mesma forma com o direito de propriedade em toda
a sua plenitude (FERREIRA, 2007).

Na Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil de 1891, em seu art.
72, paragrafo 17, garantia em termos parecidos, o direito de propriedade firmado pelo
individualismo, “o direito de propriedade mante-se em toda a sua plenitude, salvo a
desapropriacédo por necessidade, ou utilidade publica, mediante indenizagao prévia”
(FERREIRA, 2007).

Por outro lado, é necessario lembrar de forma suscinta, que houve criacdo de
instrumentos normativos infraconstitucionais que estiveram em vigor depois das
constituicbes de 1824 e 1891, como a Lei de Terras de 1850 e o Cddigo Civil de 1916,
ambos inovaram ao tratar da relacéo juridica do direito de propriedade (ASSIS, 2008).

Foi na Constituicdo de 1934 que aconteceu uma mudanca radical na concepgao
do direito de propriedade, haja vista, que ndo poderia ser exercido contra o interesse

social ou coletivo.
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Assim, dispunha o art. 113 da Carta Constitucional:

a Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a subsisténcia, a
seguranca individual e a propriedade, nos termos seguintes:

17) E garantido o direito de propriedade, que ndo podera ser exercido contra
o interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriacéo
por necessidade ou utilidade publica far-se-a nos termos da lei, mediante
prévia e justa indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou
comocaéo intestina, poderado as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagéo
ulterior (BRASIL, 1934).

Muito embora, a regulamentacao por lei disposta no artigo 113 nunca tenha
existido, esta constituicdo, elucidou tendéncia a mudanca do capitalismo, advinda
pelas Constituicbes Mexicana (1917) e de Weimar (1919) (MACHADO, 2014).

Nesta senda, Assis (2008) retrata que a Constituicdo de 1937, limita por
completo o direito de propriedade, mantendo centralizado esta concepcédo e a
disciplina desse direito no presidente da Republica. Em decorréncia da
implementacdo do Estado Novo ou Era Vargas, o qual, foi o regime instaurado no
Brasil, em seguida do Golpe de Getulio Vargas, que vigorou entre 1937 e 1946.

No art. 122, paragrafo 14, da Constituicdo de 1937, fica evidente que o direito de
propriedade ndo poderia se contrapor ao interesse social, instituindo a possivel
desapropriacdo, que seria regulamentada por leis inferiores, como por exemplo o
Decreto-Lei n. 3.365/1941, que dispbe sobre desapropriacdes por utilidade publica
(ASSIS, 2008).

Com a deposicao do presidente Getulio Vargas em 1945, iniciou-se 0 processo
de redemocratizacao do pais, resultando na Constituicdo de 1946, que no art. 141,
paragrafo 16, estabelece que “é garantido o direito de propriedade, salvo o caso de
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, ou por interésse social,
mediante prévia e justa indeniza¢do em dinheiro [...]” (BRASIL, 1946).

Desta forma, inova no que se refere ao conceito do direito de propriedade,
invocando uma nova perspectiva que trata do aspecto formal e material da vontade
popular, principalmente quando no aludido artigo, remonta a possibilidade da
desapropriacdo pelo interesse social. Embora o paragrafo 16 do art. 141 da
Constituicao de 1946 condicione o direito de propriedade a sua individualizagéo, o art.
147 avanca ao vincular a propriedade ao bem-estar social: “o uso da propriedade sera

condicionado ao bem-estar social. A lei podera, com observancia do disposto no art.
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141, 8 16, promover a justa distribuigcdo da propriedade, com igual oportunidade para
todos (ASSIS, 2008).

Por fim, foi apenas na Constituicdo de 1967 que surge pela primeira vez o termo
“funcao social da propriedade” (no artigo 157, inciso Ill), mesmo sendo centralizadora
e autoritaria, moderniza o direito de propriedade, transferindo-o como principio da
ordem econdmica e social, contudo o vinculo entre a propriedade urbana e a funcéo
social se potencializa apenas na Constituicdo Federal de 1988 (ROSA, 2016).

Ambos os textos das constituicdes (1967 — 1969), incluiram mesmo que de forma
sucinta, a fungéo social da propriedade como principio de fundamentacao da ordem
econbmica e social, entretanto ndo classificando como uma garantia fundamental do
cidadao, disposicao basilar da Constituicdo de 1988, cuja temética sera melhor
esplanada no préximo capitulo.
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3 DO DIREITO DE PROPRIEDADE SOB A OTICA DO ORDENAMENTO JURIDICO
PATRIO INAUGURADO PELA CONSTITUICAO DE 1988

Este capitulo tem como objetivo abordar o direito de propriedade sob a 6tica do
ordenamento juridico brasileiro, partindo da constituicdo de 1988. Inicia-se
explanando a propriedade imobiliaria na Constituicio Federal de 1988, em seguida
demonstrando a protegdo infraconstitucionais da propriedade imobiliaria no
ordenamento juridico brasileiro e por fim, como o Codigo Civil Brasileiro dispde sobre

o direito da propriedade imobiliaria.

3.1 A propriedade imobilidria com enfoque na Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988: Garantia(s) Fundamental(ais) e Fungéo Social

A propriedade imobiliaria, sob a ética da Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988, é concebida simultaneamente como direito fundamental e
condicionado ao atendimento da func¢édo social. Como relata Reis (p. 62, 2002), que “o
Direito de Propriedade Urbana no Brasil, hoje, embora mantenha a sua caracteristica
individual, &, porém, qualificado pela fungao social”.

“O direito de propriedade é a expressao juridica da propriedade. Revela o poder
atribuido pela Constituicdo para o individuo usar, gozar e dispor da coisa” (BULOS,
2009, p.247).

Como expressam Mendes e Branco (2012, p. 369):

0 conceito de propriedade sofreu profunda alteracdo no século passado. A
propriedade privada tradicional perdeu muito do seu significado como
elemento fundamento destinado a assegurar a subsisténcia individual e o
poder de autodeterminagdo como fator basico da ordem social. Como
observado por Hesse, base da subsisténcia e do poder de autodeterminagéo
do homem moderno nédo é mais a propriedade privada em sentido tradicional,
mas o préprio trabalho e o sistema previdenciario e assistencial instituido e
gerido pelo Estado.

Ainda, o direito de propriedade, mesmo que concebido como uma forma de
relacdo entre uma pessoa e uma coisa, de carater extremamente absoluto, natural e
imprescritivel. Com o passar dos tempos, chegou-se a conclusdo de que esta teoria

era um absurdo, pois entre uma pessoa e uma coisa ndao deve haver uma relacao

juridica, que so6 funciona entre pessoas (SILVA, 2009).
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Em conformidade ao entendimento de José Afonso da Silva (2009, p. 271):

[...] passou-se a entender o direito de propriedade como uma relagdo entre
um individuo (sujeito ativo) e um sujeito passivo universal integrado por todas
as pessoas, 0 qual tem o dever de respeita-lo, abstendo-se de viola-lo, e
assim o direito de propriedade se revela como um modo de imputacéo juridica
de uma coisa a um sujeito?. Mas ai se manifesta uma visao muito parcial do
regime juridico da propriedade: uma perspectiva civilista, que ndo alcanca a
complexidade do tema, que é resultante de um complexo de normas juridicas
de Direito Publico e de Direito Privado, e que pode interessar como relagao
juridica e como institui¢ao juridica.

A perspectiva do direito de propriedade, na Constituicdo Federal, € mais ampla
do disposto no Cadigo Civil, tendo em vista, com o desenvolvimento da civilizacao, os
bens que interessam para o homem, ndo possuem limitagdo aos corporeos, auxiliando
para a extensao da protecéo constitucional a este direito (ZAKKA, 2007).

O direito de propriedade, é um direito importante de carater individual, contudo,
este direito individual esta condicionado ao bem-estar da sociedade, na forma que a
propriedade devera atender a sua funcéo social (JUNIOR, 2008).

Nesta senda, ndo € contraditério alegar que a Constituicdo (principalmente de
1988), so ird garantir o direito de propriedade se atender a fun¢éo social, motivo pelo
qual, o Estado Social, para proporcionar o bem-estar social, em algumas hipéteses
poderd intervir na propriedade privada, caso estiver sendo usada contra o bem comum
da coletividade (JUNIOR, 2008).

O referido direito configura-se como elemento central na estrutura funcional do
Estado, estando diretamente relacionado a sua organizacdo e, por conseguinte, a
prépria base juridica da sociedade. Nesse sentido, justifica-se sua elevacao ao status
constitucional, uma vez que ndo se trata de simples direito individual de natureza
estritamente privada. Ao contrario, consiste em um instituto juridico de maior
amplitude, fundamentado em um conjunto sistematico de normas constitucionais que
disciplinam a propriedade (BULOS, 2009).

Cabe salientar, que o direito a propriedade ndo possui revestimento de carater
absoluto, porque existe restricdo ao seu uso, considerando que deve cumprir a funcao
social que lhe é inerente.

Como bem pontua José Afonso da Silva (2009, p. 270):

o regime juridico da propriedade tem seu fundamento na Constituicao. Esta
garante o direito de propriedade, desde que este atenda a sua fun¢éo social.
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Se diz: *¢ garantido o direito de propriedade* (art. 5°, XXIl), *e a propriedade
atendera a sua funcéo social* (art. 5°, XXIIl), ndo ha como escapar ao sentido
de que so garante o direito da propriedade que atenda sua fungéo social. A
propria  Constituicdo da consequéncia a isso quando autoriza a
desapropriacdo, com pagamento mediante titulo, de propriedade que nao
cumpra sua fungdo social (arts. 182, § 4° e 184). Existem outras normas
constitucionais que interferem com a propriedade mediante provisfes
especiais (arts. 5°, XXIV a XXX, 170, Il e lll, 176, 177 e 178, 182, 183, 184,
185, 186, 191 e 222, grifo nosso).

Na Constituicao Federal de 1988, o direito de propriedade € tratado como direito
fundamental, devendo atender a sua fung¢ao social, no artigo 5°, XXIl e XXII. Bem
como a propriedade privada e a funcao social da propriedade como principio da ordem
econdmica conforme disposto no artigo 170, Il e II.

Esse conjunto de normas constitucionais relativas & propriedade indica que ela
ja ndo pode ser entendida como um direito estritamente individual, nem como uma
simples instituicdo do Direito Privado. Por essa razdo, deveria ser tratada
exclusivamente como parte da ordem econdémica, ou seja, como um instituto voltado
a regulacao das relacdes econdmicas, a exemplo do que ocorre nas Constituicdes da
Itélia no art. 4° e de Portugal no art. 62 (SILVA, 2009).

A funcéo social da propriedade, visa destinar economicamente a utilidade da
propriedade, em favor do interesse publico, objetivando otimizar o uso da propriedade,
para que nao traga prejuizo ao progresso e a satisfacdo da sociedade. Isso foi
resultado das inumeras modificacBes que o direito de propriedade teve ao longo do
tempo, por meio destas alteracbes a propriedade ndo pbde ficar de forma estatica e
como direito absoluto (ROSA, 2016; BULOS, 2009).

Cabe frisar as palavras de Vicente Paulo e Marcelo Alexandrino quanto ao

assunto:

a propriedade privada era considerada um dos mais importantes direitos
fundamentais na época do Liberalismo Classico. Era o direito de propriedade,
entdo, visto como um direito absoluto - consubstanciado nos poderes de usar,
fruir, dispor da coisa (jus utendi, jus fruendi e jus abutendi), bem como
reivindica-la de quem indevidamente a possuisse - e oponivel a todas as
demais pessoas que de alguma forma ndo respeitassem o dominio do
proprietario. No ambito do nosso Direito Constitucional positivo, ndo mais é
cabivel essa concepc¢édo da propriedade como um direito absoluto. Deveras,
nossa Constituicdo consagra o Brasil como um Estado Democréatico Social
de Direito, o que implica afirmar que também a propriedade deve atender a
uma funcéo social. Essa exigéncia esta explicitada logo no inciso XXIII do art.
5.0, e reiterada no inciso Il do art. 1 70 (que estabelece os principios
fundamentais de nossa ordem econémica). (PAULO; ALEXANDRINO, 2015,
p.152)
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Rosa (2016) afirma que a garantia insculpida na Constituicdo sobre a
propriedade esta submetida a um processo intenso para relativizar sua interpretacao
de acordo com os parametros determinados pela legislacédo ordinaria. Em decorréncia
disso, a Carta Magna constantemente esta em processo de alteracdes em face das
modificacdes sociais, cabendo ao intérprete a funcéo de localizar a harmonia perfeita
entre suas normas e a realidade social e politica, para que se encontre o melhor
sentido da norma juridica.

Na contemporaneidade, observa-se que o direito de propriedade, até o final do
século XVIII, era concebido como um direito de natureza eminentemente subijetiva,
voltado a protecdo dos interesses individuais do proprietario. Entretanto, com as
transformacdes sociais, econémicas e juridicas, esse instituto passou a assumir uma
nova configuragdo, deixando de atender exclusivamente aos interesses particulares
para incorporar uma destinacdo social, condicionando o exercicio do direito de
propriedade ao atendimento do interesse coletivo (ROSA, 2016)

Como verbaliza Rosa (2016) uma nova ideia foi surgindo, de que propriedade
deve atender a funcdo social, objetivando a perca do carater absoluto e intangivel,
para uma situacao objetiva, impondo deveres aos proprietarios para o uso adequado
da propriedade, sob risco de sofrer sancdes administrativas, caso por exemplo
mantenha a propriedade improdutiva, colidindo com o disposto no art.186 da
Constituicdo Federal de 1988.

Quando a propriedade desatende a funcéo social, pode ensejar a intervencao do
Estado no dominio privado: como a desapropriacdo, por interesse social. Outrossim,
o direito de propriedade terd que ceder quando for pertinente a tutela do interesse
publico, em casos que ocorrem a desapropriacdo por utilidade ou necessidade
publica, quando requisitada administrativamente, com amparo nos artigos 5°, XXV e
art. 139, VII da Constituicdo de 1988 (ROSA, 2016).

De acordo com Rosa (2016) caso a propriedade seja utilizada de forma que traga
prejuizo a sociedade, o Estado possui poder para impor sua perda, em ambas as
esferas (penal ou administrativa).

Por fim, como estudado por Rosa (2016), o direito de propriedade ndo é um
direito absoluto, mesmo que tenha a exigéncia “genérica” de que a propriedade deve
atender a uma funcgéo social, ha inimeras situa¢cées em que o interesse publico pode

justificar a imposicao das mais variadas limitacdes ao direito de propriedade.
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A mais importante, esta disposta no art. 5° inciso XXIV, que elenca a forma de
intervencao do Estado na propriedade pela desapropriacdo, ao menos um destes trés
principios: necessidade publica, utilidade publica ou interesse social, precisa ocorrer

para efetivar a desapropriagéo. Vejamos:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingcdo 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:

[.]

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacao

por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social,
mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro, ressalvados

0S casos previstos nesta Constituicdo (BRASIL, 1988, grifo nosso).

Do ponto de vista do doutrinador De Placido e Silva (2006), o qual, indica que a
desapropriacdo consiste em um ato administrativo praticado pelo Poder Publico por
meio do qual o direito de propriedade de um particular sobre determinado bem é
extinto, mediante transferéncia compulsoria para o dominio publico, desde que
observados os requisitos legais e assegurada a devida indenizacéo.

Trata-se de uma limitagdo constitucionalmente autorizada ao direito de
propriedade, fundamentada na supremacia do interesse publico sobre o privado.
Assim, a desapropriacdo ndo representa uma violacao ao patrimoénio do proprietario,
mas uma conversao compulsoria da titularidade do bem, justificada por razbes de
utilidade publica, necessidade publica ou interesse social, visando a promocédo do
bem-estar coletivo (De Placido e Silva, 2006).

Sendo assim, pode-se afirmar que a desapropriacdo constitui uma das mais
expressivas formas de intervencdo estatal na propriedade, caracterizando-se pela
transferéncia compulsoéria do bem em atendimento ao interesse publico, podendo
incidir tanto sobre bens privados quanto, excepcionalmente, sobre bens publicos, nos
termos da legislacéo aplicavel (ANDRADE, 2017).

Portanto, resta evidente que o direito de propriedade constitui uma garantia
fundamental assegurada pela Constituicdo Federal de 1988. Todavia, por ndo possuir
carater absoluto, admite restricbes impostas pelo ordenamento juridico, dentre as
quais se destaca a desapropriagéo, instrumento de intervencédo estatal que autoriza a
transferéncia compulséria da propriedade, desde que presentes 0S pressupostos

constitucionais e legais, em atendimento ao interesse publico e mediante justa e
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prévia indenizacéo, quando exigida.

3.2 A protecdo infraconstitucional da propriedade imobiliaria

Além da protecdo constitucional acima mencionada, no ordenamento juridico
brasileiro o direito a propriedade imobiliaria também recebe amparo por leis
infraconstitucionais, tais como: Lei das Terras (Lei n° 601/1850), Lei de Registros
Plblicos (Lei n°® 6.015/1973), Lei da Reforma Agréaria (Lei n°® 8.629/1993), Lei
10.406/2002 (Cadigo Civil) e o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), as quais serao
tratadas de forma sucinta a seguir.

A Lein° 601 de 18 de setembro de 1850, conhecida popularmente como Lei das
Terras, elaborada durante o periodo imperial (1822-1889), foi a pioneira a tratar da
propriedade privada, a qual, disponha que as terras devolutas seriam adquiridas por
meio da compra (PODELESKI, 2009).

As terras brasileiras, ao longo de toda a historia sempre foram alvo de interesses
tanto nacional quanto internacional, com inicio no Brasil Col6nia (1530 — 1822). Todo
este dominio que estava sendo formado pelos proprietarios de terras, necessitava de
uma legislacdo que trouxessem as devidas regulamentacdes para a estrutura
fundiéria, que fossem contribuir para o desenvolvimento da economia e a construcao
do Estado Nacional (PODELESKI, 2009).

No periodo imperial, ja existiam as concessfes de Sesmarias e Colonizacéo, as
quais, se eram transferidas através das terras publicas, na condicdo de fosse
cultivada, e caso nao fosse cumprido este requisito, poderia ser devolvida a Coroa,
em razao de estar em desconformidade com esta “lei” (PODELESKI, 2009).

Com a devolugao destas terras a Coroa, foi denominadas “terras devolutas”,
porque foram consideradas ndo ocupadas, incorporando o patrimdnio publico. Mesmo
gue publico tivesse varios significados, principalmente em relacdo as terras, que eram
utilizadas em beneficio de interesses de uma elite dominante e/ou as pessoas
influentes.

Como salienta Podeleski (2009, p. 47):

esta posi¢ao juridica de “publico” pode ter diferentes interpretagdes, pois
“publico” pode significar tanto “para todos” como algo “do Estado”. No Império
podemos observar que este patrim6nio publico - as terras - era usado em
beneficio de interesses de uma elite dominante ou “[...] pessoas influentes [...]
para a obtencao posterior de titulos definitivos de dominio particular sobre as
glebas”.
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Com a Lei de terras de 1850, concebeu-se uma padronizacdo do sistema legal
de ocupacdo da terra, tal processo promoveu a mercantilizacdo da propriedade
privada da terra, resultando na formacéo de titulos juridicos mais seguros e aptos a
circulagao patrimonial (OLIVEIRA, 2021).

Nesse sentido, pode-se afirmar com Oliveira (2021, p.12) que:

a lei 601/1850 foi idealizada como uma forma de reprimir os posseiros legais,
identificar as chamadas terras devolutas que o governo poderia vender para
brasileiros ou europeus que tivessem dinheiro para compra-las e forcar os
povos indigenas a desistirem de seus extensos territérios.

De resto, a Lei de Terra de 1850, contribuiu para a evolugdo do direito de
propriedade no Brasil, porque promoveu a transicdo de um sistema fundiario
fundamentado predominantemente no sistema das Sesmarias e ocupagdes informais
em um modelo mais formal e juridicamente estruturado. Tendo em vista, que
estabeleceu a compra como principal forma de aquisicdo das terras devolutas, a
referida lei fortaleceu a concepcdo da terra/propriedade como bem patrimonial
(PODELESKI, 2009).

Desse modo, a Lei de Terras colaborou para a consolidacdo da propriedade
privada no ordenamento juridico brasileiro, mesmo que na época nédo reforcou o
acesso a titularidade fundiaria.

Em contrapartida, a Lei n° 6.015/73, conhecida como a Lei dos Registros
Publicos, é a lei federal que disciplina a forma como seréao feitos os registros publicos
como, por exemplo, registro civil de pessoas naturais e juridicas, registro de iméveis
e de titulos e documentos no Brasil.

A lei supracitada, disciplina a forma como serdo feitos os registros publicos
como, por exemplo, registro civil de pessoas naturais e juridicas, registro de iméveis
e de titulos e documentos no Brasil. Consoante dispde na prépria legislacdo, os
servicos de registros publicos destinam-se a assegurar autenticidade, seguranca e
eficacia aos atos juridicos (MENDES, 2022).

A vista disso, conforme disciplina Mendes (2022):

a Lei de Registros Publicos surge justamente no contexto de dar seguranca
juridica aos negocios e atos juridicos. Isso porque, 0s registros publicos
ganham maior relevancia quando trata-se de protegdo patrimonial ja que sé@o
utilizados para dar validade a alguns atos juridicos cuja forma de registro
publico esta prevista em lei.
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O direito de propriedade imobiliaria ndo se realiza plenamente apenas com a
existéncia do titulo, mas depende do registro imobiliario para que produza efeitos
perante terceiros. Assim, a Lei de Registros Publicos funciona como um instrumento
de concretizacdo, uma vez que o ordenamento brasileiro adota o registro como
requisito fundamental para a aquisi¢éo e constituicdo de um imével (MENDES, 2022).

Da mesma forma no sistema juridico brasileiro a Lei n° 8.629/1993, conhecida
como a Lei da Reforma Agraria, regulamenta os dispositivos constitucionais sobre a
desapropriacdo, tendo em vista, a relacdo direta e essencial com o direito de
propriedade, pois, mostra que a propriedade ndo € um direito absoluto. O principal
objetivo da Reforma Agraria € reorganizar a estrutura fundiaria brasileira, o qual,
permite que a terra cumpra sua funcéo social e atenda ao interesse coletivo (Lima, et
al., 2025).

Nesse contexto, na esfera agraria, a funcdo social da propriedade é um principio
fundamental, que determina ao dono da propriedade rural, a obrigacao de utilizar a
terra de forma que seja produtiva. Ademais, a terra ndo devera ser improdutiva ou
usada para que prejudique a sociedade (Lima, et al., 2025).

Como bem frisa Lima (et al., 2025, p. 5):

dessa forma, a funcdo social da propriedade rural, em raz&o de legitimar a
intervencao do Estado em propriedades que ndo cumprem o seu papel social,
torna-se um dos pilares da Reforma Agréria, resultando na desapropriacéo
de terras para fins de redistribuicdo. Importa ressaltar que, em consonéancia
com o disposto no artigo 186 da Constituicao Federal de 1988, € competéncia
da Unido a desapropriacdo de imével rural. Ndo obstante, o proprietario
anterior ndo sera prejudicado, haja visto que a desapropriacdo se efetiva
mediante prévia e justa indenizagéo.

Outrossim, a Lei 10.406/2002 (Cédigo Civil) esta alinhado ao fundamento
basilar da Carta Magna, o qual propicia, a partir dos artigos 1.228 e seguintes, como
obter o exercicio do direito de propriedade, aferindo ao seu detentor a escolha de usar,
gozar e dispor da coisa, e reaver o bem a quem o detenha sem direito.

Foi a partir de todos os conceitos de propriedade criados ao longo do tempo, por

meio das construcdes de diversos juristas, que foi definido a propriedade, nas palavras
de Tartuce (2015, p.702):

[...] pode-se definir a propriedade como o direito que alguém possui em
relacdo a um bem determinado. Trata-se de um direito fundamental, protegido
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no art. 5.°, inc. XXII, da Constituicdo Federal, mas que deve sempre atender
a uma funcéo social, em prol de toda a coletividade.

A propriedade é preenchida a partir dos atributos que constam do Cédigo Civil
de 2002 (art. 1.228), sem perder de vista outros direitos, sobretudo aqueles
com substrato Constitucional.

Por outro lado, a primeira Constituicdo a fazer mengéo a questéo urbana foi a de
1988, que firmou a existéncia e fixou os objetivos do direito urbanistico. Contudo os
artigos 182 e 183 da aludida Constituicdo nado tinham ainda sido regulamentados,
mesmo que havia sido delineado a clareza do campo tematico, faltava a devida lei que
traria as disposicfes necessarias para a efetivacdo destes artigos (SUNDFELD,
2014).

Mesmo que o direito urbanistico tenha sido constitucionalizado em 1988, ainda
assim apenas com a surgimento do Estatuto da Cidade que se consolidou a
sistematica deste direito. Nao convém subestimar os efeitos imediatos do Estatuto,
considerando que ainda € um conjunto normativo intermediério, contudo € através
dele que varias definicdes foram surgindo (SUNDFELD, 2014).

Todos os ambitos da sociedade precisam de leis para serem regulamentados,
guanto as politicas urbanas, € na Lei n® 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade
gue se encontra esta regulamentacao.

Diversamente da propriedade rural, cujos elementos caracterizadores da funcao
social foram expressamente definidos pela Constituicdo Federal, a funcdo social da
propriedade urbana é aferida a partir da conformidade do imével com as diretrizes de
ordenacdo territorial e com as normas de uso e ocupacdo do solo urbano, além de
sua efetiva destinacéo, (GIACOBBO; CRUZ, 2019).

Nessa perspectiva, 0s requisitos, parametros e deveres inerentes ao
cumprimento da funcédo social da propriedade urbana podem variar conforme a
disciplina urbanistica adotada por cada municipio, desde que respeitados o0s
parametros gerais estabelecidos pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001),
(GIACOBBO; CRUZ, 2019).

Quanto ao tema de politicas urbanas, o Estatuto da cidade, foi um dos maiores
avancos legislativos, mesmo apos um longo processo de tramitacao, foi aprovada e
atualmente € um simbolo de inovagéo e progresso, principalmente no que refere a
construgdes de cidades sustentaveis (MALDANER; SANTIN, 2015).

Nas palavras de Lira (2014, p. 266):
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esse diploma legal estd profundamente penetrado pela funcdo social da
propriedade, sendo fundamental a consideracdo desse principio para a
efetividade da implementagdo dele. O Estatuto da Cidade €, hoje, um dos
pilares fundamentais do direito urbanistico.

Com principios basilares como o planejamento participativo e a funcéo social a
propriedade, com intuito de melhorar o bem coletivo que engloba a protecdo ambiental
e 0 bem-estar e a seguranca de todos os cidadaos.

O referido estatuto regulamentou varios instrumentos urbanisticos com definigcdo
de areas prioritarias para a efetivacdo da funcdo social da propriedade urbana,
mediante a utilizacdo de instrumentos juridico-urbanisticos como o Parcelamento, a
Edificacdo e a Utilizagdo Compulsorios (PEUC), o Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) progressivo no tempo e a desapropriacao-sanc¢éao pelo Poder Publico municipal
(GIACOBBO; CRUZ, 2019).

Como bem pontuam Maldaner e Santin (2015, p. 6):

o Estatuto da Cidade surge como uma tentativa de minimizar os graves
problemas observados, que s&do decorrentes da rapida e desordenada
ocupacéo do espacgo, como por exemplo, a formacg&o de periferias, e também
€ uma tentativa de democratizar a gestdo das cidades brasileiras. Esse
Estatuto € a esperanca de mudanca do cendrio urbano brasileiro, pois através
de seus instrumentos, ele reforca a atuacdo do poder publico na busca de
cidades mais democraticas, equitativas e sustentaveis.

Portanto, esta lei foi de extrema importancia para os avangos que sao vistos na
sociedade atualmente, tendo em vista, que disciplinou ainda mais a fungéo social da
propriedade, o que evidencia sua importancia no ordenamento juridico Patrio.

Diante do exposto, o ordenamento juridico brasileiro reconhece o direito a
propriedade, entretanto, direciona o aludido direito ao cumprimento de sua funcao
social. Dessa maneira, a propriedade rural deve ser utilizada de forma produtiva e em

favor da coletividade, devendo atender a funcéo social.

3.3 O direito a propriedade no Cédigo Civil Brasileiro de 2002

No ambito do direito constitucional, a propriedade é tratada como um direito
fundamental, por conseguinte é fortemente discutida para que seja efetivada na
sociedade, de forma ampla e que traga dignidade para as pessoas.

Para muitos doutrinadores, é dificil conceituar a propriedade, ja que possui varios
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significados. Todavia em simples palavras, a propriedade aponta como a relacao
juridica de apropriacédo de algum bem corporeo ou incorporeo, sendo que, em muitos
casos, pode receber a denominacdo de dominio, especialmente quando faz
referéncias as coisas corporeas (ZAKKA, 2007).

No direito civil, a propriedade é tratada com a base do direito constitucional, mas
0 conceito acaba sendo mais ampliado, considerando que o direito de propriedade é
o poder juridico atribuido por lei ao sujeito de direitos para usar, gozar e dispor de um
bem, que pode ser corpéreo ou incorporeo, podendo se necessario, reivindica-lo de
guem injustamente o detenha, observando as limitacbes determinadas em lei
(TORTOLA, 2012).

Destarte, no Cédigo Civil de 2002, ndo restou definido a propriedade nem a
posse, o Cadigo trata apenas dos atributos da propriedade: que possuidor € todo
aguele que tem, de fato, o exercicio pleno ou ndo dos poderes inerentes a propriedade
(PINTO, 2013).

A referida norma juridica, “abragou o conceito de propriedade como relacao
juridica complexa, carregada de direito e deveres e voltada a vocacao primordial de
atender a fungao social” (GODOQY, et al., 2020, p.1167).

Diniz assevera (2002, p.732), que “a propriedade € o direito que a pessoa fisica
ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um bem,
corpéreo ou incorpéreo, bem como reivindicar de quem injustamente o detenha”.

Sendo assim, independe se o sujeito de direitos for brasileiro ou estrangeiro que
mantém residéncia no pais, para ambos é assegurado o direito de propriedade. Ja
gue a constituicdo dispbe da premissa da isonomia (igualdade), no art. 5°, caput, o

qual dispde:

todos s&o iguais perante a lei, sem distincdo de qualguer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, & igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes (BRASIL, 1988, grifo nosso).

Todavia, a Lei 5.709/71 faz distingdo aos estrangeiros, impondo limites a
aquisicdo de propriedade rurais, principalmente sendo proximas das areas de
fronteiras (TORTOLA, 2012).

Ademais, a propriedade no direito civil possui quatro atributos basicos que estéo
previstos no caput do art. 1.228 do Cadigo Civil, do qual, o texto € o seguinte: “o0
proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
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do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”, (BRASIL, 1916).

Dessa maneira, salienta-se o ponto de vista de Magalhdes (2013, p. 68), que
“gquem for proprietario da coisa estara investido dos meios necessarios, outorgados
por lei, para que possa se defender de qualquer tipo de lesédo ou ameaca ao bom
exercicio de seu direito de propriedade”.

Perante isso, o texto do paragrafo 1° do artigo 1.228 do Cadigo Civil, dispde que
o direito de propriedade devera ser exercido em conformidade com suas finalidades
econdmicas e sociais, O que reforga, que o direito de propriedade necessita exercer
o principio da funcao social da propriedade, com previsdo na Constituicdo Federal de
1988 (MAGALHAES, 2013).

A propriedade deixou de ser um direito absoluto para se tornar um direito com

deveres sociais.

Ha limitacdo ao direito de propriedade com o escopo de coibir abusos e
impedir que seja exercido, acarretando prejuizo ao bem-estar social. Com
isso se possibilita 0 desempenho da fungéo econdmico-social da propriedade,
preconizada constitucionalmente, criando condicdes para que ela seja
economicamente Util e produtiva, atendendo o desenvolvimento econdmico e
os reclamos de justica social. O direito de propriedade deve, ao ser exercido,
conjugar os interesses do proprietario, da sociedade e do Estado, afastando
o individualismo e o uso abusivo do dominio (DINIZ, 2002, p. 733).

E notdrio que o dispositivo expbe diferencas significativas quando comparado
ao art. 524 do Codigo Civil de 1916, cujo caput disponha: “A lei assegura ao
proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de
quem quer que injustamente os possua” (BRASIL, 1916).

Uma vez que, ndo é mais previsto a existéncia de direitos relativos ao uso,
fruicdo e disposicéo da coisa, mas faculdades juridicas, o que resultou em emolir o
sentido do texto legal.

Nesta senda, € necessario apresentar a explicacado especifica acerca desses
atributos, para que haja maior compreensao do conceito do direito de propriedade na
perspectiva do direito civil brasileiro, o qual, sera aprofundado pelo entendimento do
doutrinador Flavio Tartuce, o qual trata da matéria de forma cristalina e de facil
compreensao, vejamos:

A) Faculdade de gozar ou fruir da coisa (antigo ius fruendi) — trata-se da
faculdade de retirar os frutos da coisa, que podem ser naturais, industriais ou

civis (os frutos civis sdo os rendimentos) [...]
B) Direito de reivindicar a coisa contra quem injustamente a possua ou a
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detenha (ius vindicandi) — esse direito sera exercido por meio de acao
petitéria, fundada na propriedade, sendo a mais comum a acao
reivindicatdria, principal acao real fundada no dominio (rei vindicatio) [...]

C) Faculdade de usar a coisa, de acordo com as normas que regem o0
ordenamento juridico (antigo ius utendi) — esse atributo encontra limites na
CF/1988, no CC/2002 (v.g., regras quanto a vizinhanca) e em leis especificas,
caso do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001).

D) Faculdade de dispor da coisa (antigo ius disponendi), seja por atos
intervivos ou mortis causa — como atos de disposicdo podem ser
mencionados a compra e venda, a doacao e o testamento (TARTUCE, 2015,
p. 703).

Percebe-se que se determinada pessoa obtiver a totalidade dos atributos
relativos a propriedade acima descritos, consequentemente possuira a chamada,
propriedade plena, ndo obstante se obter apenas um dos atributos, havera apenas a
posse. Cabe salientar que, os atributos podem ser disseminados entre pessoas
diferentes, o que, resultara na propriedade restrita (TARTUCE, 2015).

E mister frisar, que como ja relatado inicialmente, ainda tem o conceito de
dominio, que para muitos € sinénimo de propriedade, porém, ha varios entendimentos

contrarios, como lecionam Farias e Rosenvald (2015, p. 704):

o dominio é instrumentalizado pelo direito de propriedade. Ele consiste na
titularidade do bem. Aquele se refere ao contetdo interno da propriedade. O
dominio, como vinculo real entre o titular e a coisa, € absoluto. Mas, a
propriedade é relativa, posto ser intersubjetiva e orientada a funcionaliza¢éo
do bem pela imposi¢éo de deveres positivos e negativos de seu titular perante
a coletividade. Um existe em decorréncia do outro. Cuida-se de conceitos
complementares e comunicantes que precisam ser apartados, pois em varias
situacdes o proprietario — detentor da titularidade formal — ndo sera aquele
gue exerce o dominio usucapiao antes do registro; promessa de compra e
venda apos a quitagdo).

N&o obstante, a propriedade revela um carater exclusivo e ilimitado, podendo
compreender que dentro do &mbito da norma juridica, € permitido seu movimento e
desenvolvimento. Entretanto, “o dominio é exclusivo, pois seu titular tem o direito de
afastar daquilo que € seu a agéo de qualquer outra pessoa, ante o principio de que
uma mesma coisa nao pode pertencer com exclusividade a duas ou mais pessoas”,
(DINIZ, 2002, p.739).

Compreende-se, portanto que “o direito de propriedade ndo é concedido ou
reconhecido em raz&o da funcao social, mas deve ser exercido de acordo com esta.
A funcao social constitui-se, entdo, em titulo justificativo dos poderes do titular da
propriedade” (GOMES, 2007).

Mesmo com todos os atributos necessario para possuir a propriedade plena e/ou
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dominio, conforme elucidado acima, ainda assim, a propriedade deve cumprir a sua

funcao social:

para cumprir sua funcéo, a propriedade deve produzir, de modo a contribuir
para a melhoria de condi¢des, ndo sé de seu titular, mas de todos, em
respeito ao objetivo constitucional de construir uma sociedade justa e
solidaria. A propriedade que ndo cumpre sua fungdo social ndo pode ser
tutelada pelo ordenamento, que submete os interesses patrimoniais aos
principios fundamentais (GOMES, 2007, local. 4).

O direito de propriedade é garantido pela Constituicdo de 1988, desde que
exerca a funcdo social. No texto constitucional € determinada a funcionalidade da
propriedade, quando estabelece a dignidade da pessoa humana como fundamento e
aponta como objetivo da justica social (GOMES, 2007).

Portanto, vislumbra-se que o direito de propriedade, no ordenamento juridico
brasileiro, constitui instituto de relevante importancia juridica, econémica e social, cujo
exercicio deve observar ndo apenas a titularidade formal, mas também os fins
constitucionais e infraconstitucionais que o orientam. Assim, sua compreensao exige
uma analise conjunta entre o Direito Constitucional e o Direito Civil, evidenciando sua

funcao social perante a propriedade.
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4 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO DIREITO
BRASILEIRO: INSTRUMENTOS JURIDICOS DE IMPLEMENTACAO E ANALISE
DAS JURISPRUDENCIAS DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL

Este capitulo tem a finalidade de tratar da funcéo social da propriedade, partindo
do contexto historico até a disposi¢ao na Constituicdo Federativa de 1988. Logo apos,
sera demonstrado os instrumentos juridicos de implementacao da funcdo Social da
propriedade imobiliaria e por fim, as decisfes judiciais do Supremo Tribunal Federal

gue versam sobre o direito de propriedade sob o viés da funcéo social.

4.1 A Funcao Social da Propriedade

Ao tratar o tema da funcdo social da propriedade, exige aprofundar no
entendimento do grande pensador do século XIX Ledn Duguit (1859-1928). Mesmo
que antigamente j& havia indicios de alteracdes da expressao funcdo da propriedade,
encontrada similitudes nas teorias de Santo Toméas de Aquino, Santo Ambraésio, e de
grandes pensadores como Augusto Comte mas foi Ledn Duguit quem se atribui a
releitura da conceituacéo de propriedade (RODRIGUES, 2003; ABREU, 2016).

Salienta-se a visdo de Nero (2015), sobre a tematica, que informa sobre a
decadéncia das velhas concepc¢des da propriedade, s&o muito mais relevantes quanto

ao direito individual, o qual, contétm em nome do interesse geral.

A decadéncia das antigas concep¢des € muito mais acentuada quanto ao
direito individual de propriedade: ele é contido em nome do interesse geral,
despedagado em favor dos usuarios da coisa, atacado por todos os lados, e,
portanto, destrona-se o proprietario, que deixa de ser o que parecia —
monarca absoluto e inviolavel — segundo a Declaragéo de 1789 e o Cédigo
Napoledo. A decadéncia da propriedade ocorre em todos 0s aspectos; mas
nao sé da propriedade, sendo também do contrato e da responsabilidade por
danos — as duas outras colunas da ordem liberal e individualista do século
XIX (NERO, p. 85, 2015).

Para responder ao absolutismo de direito, Duguit e Comte elaboraram teorias
gue asseguravam, em sentido oposto, a questao sobre a relatividade dos direitos e a
criacao do direito-fungéo, em que os direitos confirmados passam a ter uma utilidade

social (SCAFF; PINHEIRO; SA, 2023).

Nesse contexto, frisa-se 0 desenvolvimento da teoria juridica do direito social
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dentro do realismo de Duguit, o qual fundamentava que:

o direito € encarado de modo unitario, ainda que a distingdo entre direito
publico e direito privado seja mantida, porque se baseia no modo de sancédo
do direito —com o monopdlio do poder de constrangimento pelo Estado, as
sancbes de direito publico assumem um carater particular—, ndo no
fundamento, que é comum a ambos (SCAFF; PINHEIRO; SA, p. 9, 2023)

Outrossim, como bem pontua Nero (p. 85, 2015), que Ledn Duguit, “vislumbrou,
dentre as transformacdes do direito privado napolednico, a passagem da propriedade-
direito subjetivo para a propriedade-fungcdo social”. O que contribuiu para as
mudancas de vasta amplitude inesperada do conceito de propriedade, com olhar para
o direito social.

Na obra de Duguit, o Direito Social € concebido na associa¢do a no¢édo de que
todas as instituicdes juridicas se formaram em resposta a necessidade econdémica-
social, evoluindo de acordo com as modificac6es dessas necessidades, esta evolucao
acontece em sentido social, onde os institutos juridicos devem se socializar de
maneira que abandonam a ideia de direitos individuais e se transformam em fungdes
sociais (SCAFF; PINHEIRO; SA, 2023).

Conforme entendimento de Duguit citado por Abreu (p. 181, 2016):

o instituto da propriedade foi criado pela necessidade econbmica e, desde
entdo, passa por mudancas. E essa evolugcédo requer uma socializacdo da
propriedade. A propriedade ndo deve ser vista como direito subjetivo do
proprietario, mas como uma funcéo social, que produz riqueza ndo so para o
individuo, mas para toda a comunidade. Deixa de ser um direito do individuo
para tornar-se funcionalizada. O proprietario passa a ter o dever e o poder de
usar a propriedade ndo sé para satisfacdo de suas necessidades individuais,
mas também coletivas.

Ainda, pode-se afirmar que esta teoria é a percursora da concepc¢do do direito
de propriedade fundamenta-se no seu condicionamento a funcdo social e ao bem-
estar coletivo, de modo que o proprietario deixa de ser compreendido como mero
titular de um direito subjetivo, passando a ser reconhecido como detentor de uma
riqueza socialmente util, cujo exercicio deve atender ndo apenas a interesses
individuais, mas também as demandas da coletividade (SCAFF; PINHEIRO; SA,
2023).

Este compilado de ideias de Ledn Duguit se consolidou com a inclusdo na
Constituicdo de Weimar do principio dos direitos sociais. Principalmente, quanto ao
conceito de direito de propriedade, que se revestiu de inovadores significados, que
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manifestariam nao apenas um direito, contudo, um direito-dever (RODRIGUES, 2003).

Ademais, salienta Rodrigues (p. 77, 2016) que:

0 pensamento de Léon Duguit entende a propriedade como uma instituicdo
juridica que, atendendo a uma necessidade econdmica, transforma a
propriedade em fun¢éo social, deixando, assim, de ser um direito individual
para se transformar em uma funcdo. O ponto primordial da teoria defendida
por Duguit € a negativa dos direitos subjetivos do individuo sem que, com
iSso, se negue a existéncia da propriedade.

Dado que Duguit, procurou fazer o rompimento da concepcao individualista do
direito de propriedade, o qual trouxe a preocupacdo com a funcdo social com a
coletividade, acabou atraindo criticas cruéis para a sua época, “por afirmar que a
propriedade € funcdo social e ndo mais pertencente ao direito subjetivo do
proprietario” (ABREU, p. 181, 2016).

Todavia, Duguit ndo prop6s a abolicdo da propriedade privada, mas criticava o
abuso e a inércia em seu exercicio, defendendo que o uso do bem atenda a sua
funcdo social, em beneficio também da coletividade (ABREU, 2016).

Neste sentido, disciplina Marino (p. 4, 2024):

a ideia de funcao social de propriedade, portanto, é aquela que acaba por
atribuir & propriedade uma nocao de utilidade ndo s6 para o proprietario
enquanto titular da faculdade de usar, gozar e dispor, além do direito de
reivindici-la, mas, também, para toda a coletividade, dai representar um
poder/dever, ou, ainda, um verdadeiro complexo de direitos e deveres, cujas
consequéncias sdo significativas.

Conforme o passar dos anos, salienta Abreu (2016) que na era da poés-
modernidade a conceituacdo do direito de propriedade sofreu alteracdes drasticas,
principalmente por causa das ideais de Duguit, as quais foram retomadas, originando
a “funcionalizacado do direito subjetivo da propriedade”, que continuava com o viés
subjetivo, contudo, agora acrescia-se mais um elemento considerado principal: a
funcao social da propriedade.

O assunto da funcgéo social da propriedade, especialmente a imobiliaria, a qual,
€ 0 objeto de estudo nesta pesquisa, remonta as transformacdes significativas que
ocorreram no decorrer da histéria, como bem pontuado até o momento (BESERRA,
2019).

Acerca da nova conceitua¢cdo moderna do direito de propriedade, bem como, a

funcdo social, atentou-se as normas fundadas de acordo com o contexto social e
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econdmico (BESERRA, 2019).

Mesmo que, consoante compreensao de Beserra (2019), a ideia ainda é motivo
de discussbes, nem sempre permeou 0s idearios das sociedades, inumeras
Constituicdes mencionam a funcdo social da propriedade, todavia, ainda ha
resisténcia a aplicabilidade deste principio, tanto em relacdo ao proprietario, ao Poder
Judiciario e da sociedade como um todo.

Na esfera nacional, tal interpretacdo passa a ser alterada com a promulgacao da
Constituicdo de Federal de 1988, em que a fungéo social da propriedade se torna
conteudo de ordem constitucional prevista em varios dispositivos.

No primeiro deles, o artigo 5°, inciso XXIII, a propriedade foi inserida no Titulo Il
(Dos Direitos e Garantias Fundamentais) como um direito e garantia fundamental
devendo ser observada a sua Funcao Social e em seguida o artigo 170, que aborda a
Funcdo Social da Propriedade, desta vez explicitado no Capitulo | (Dos principios
gerais da Atividade Econbémica e Financeira) do Titulo VII (Da Ordem Econbmica e
Financeira).

A vista disso, de acordo com Corominas e Carrico (2016), a Constituicio Federal
1988, nado dispbe do conceito do direito a propriedade imobilidria, simplesmente
delimita seu exercicio, em vista dos direitos fundamentais, impulsionando o intérprete
do direito a buscar uma interpretacdo a partir de uma visdo global e sistémica do
ordenamento juridico.

Corroborando com o tema, Corominas e Carri¢o (p. 9, 2016) dispbem que:

0 conceito legal de propriedade ndo foi prescrito por norma
infraconstitucional, apenas sendo descrito o seu contetido, ao qual foram
fornecidos elementos para que se pudesse compreendé-lo. Diante das
premissas tracadas pela Constituicdo Federal sobre o direito de propriedade,
bem como pelas disposi¢cbes constantes da legislacdo e conclusbes

doutrindrias e jurisprudenciais é que se pode chegar a uma conclusdo do
conceito de propriedade.

Entretanto, foi com a Constituicdo de 1967 que o direito de propriedade
permaneceu como direito fundamental, passando a prever expressamente a funcao
social da propriedade como principio da ordem econémica e social. (COROMINAS;
CARRICO, 2016).

A antiga ideia da propriedade como um direito absoluto, inalterado e individual,
se transformou, com o advento da Carta Magna de 1988, isto posto, foi a partir da

recente norma constitucional, que o direito de propriedade perdeu o carater do poder
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ilimitado do proprietario, para se configurar como um instituto vinculado a promocao
do bem comum e da justica social (DOMINGUES; SILVA JUNIOR; REGO, 2026).

A Constituicdo Federal de 1988, preservou intacto o conceito de propriedade
adotado pelo Codigo de Napoledo e Cddigo Civil de 1916, que conceituava a
propriedade como absoluta.

Porém, como disciplina Corominas e Carrigo (p.11, 2016), “percebe-se que o
constituinte acrescentou um elemento ao conceito de propriedade ao dispor, no inciso
XXIII, do citado artigo 5°, que “a propriedade atendera sua fungéo social’.

Diante do exposto, resta cristalino que houve a evolucdo do direito de
propriedade, o qual, reflete em profundas transformacfes sociais, econémicas e,
principalmente juridica ao longo da historia. Sobretudo a partir das contribui¢cdes de
Léon Duguit, que rompeu com a concepcao individualista classica ao atribuir a
propriedade uma dimenséo funcional voltada ao interesse coletivo.

Nesse sentido, a consolidacédo da funcéo social da propriedade, especialmente
no ordenamento juridico brasileiro com a Constituicdo Federal de 1988, evidencia a
superacdo do carater absoluto do direito de propriedade, passando este a ser
condicionado ao atendimento de finalidades sociais e ao bem-estar comum.

Assim, a propriedade deixa de ser compreendida apenas como prerrogativa
individual para se firmar como um instituto juridico de natureza complexa, que envolve
direitos e deveres, exigindo do proprietario uma atuagcdo compativel com as demandas
da coletividade e com os principios constitucionais que orientam a ordem social e

econdmica.

4.2 Instrumentos juridicos de implementacéo da funcéo social da propriedade

imobiliaria

Considerando que o direito de propriedade ndo possui mais carater absoluto,
tendo em vista, que é apontado como direito natural e valorizado pela Constituicdo da
Republica de 1988, o Estado é incumbido de promover o melhor uso do bem imoével,
com intuito de atender o viés constitucional da funcdo social da propriedade
(OLIVEIRA; VERSOLA, 2017).

Por causa disso, sdo elaborados os principais fundamentos legais e

instrumentos juridicos, utilizados pela administracéo publica para tornar a propriedade
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um elemento funcional, ou seja, as legislacbes autorizam o poder publico a fazer a
intervencao sobre bens quando estd em desacordo com o principio da funcéo social
da propriedade, insculpido no art. 5°, XXIIl, da Carta Magna (OLIVEIRA; VERSOLA,
2017).

Através da Constituicdo Federal de 1988, que foi possivel redimensionar a ordem
juridico-urbanistica no pais. Isso porque, houve conquistas no campo juridico que
inseriram mecanismos de manejo do solo urbano, os quais, caracterizam direito a
cidade para todos, com énfase no principio fundamental da politica e desenvolvimento
urbano (SIQUEIRA, 2014).

Tudo isso foi concebido com o objetivo de efetivar a funcao social da propriedade
no ordenamento juridico patrio, a qual, até entdo, ndo havia recebido tratamento de
grande énfase nas Constituicdes brasileiras anteriores. Nesse contexto, a
Constituicdo Federal de 1988 consolidou e efetivou instrumentos de politica urbana.

Nesta senda, a Constituicio de 1988, estabelece que a propriedade sera
socialmente funcional, respeitando, o principio da dignidade da pessoa humana,
colaborar para o desenvolvimento nacional, para erradicar a pobreza e as
desigualdades sociais que ainda tém na sociedade (SIQUEIRA, 2014).

Ainda, segundo a definicdo constitucional, toda a propriedade urbana devera
cumprir a fungéo social, quando cumprir as exigéncias fundamentais para a ordem da
cidade, com disposicao expressa no plano diretor, o qual, € um mecanismo basilar da
politica para desenvolver e expandir a zona urbanistica (SIQUEIRA, 2014).

Conforme bem observa Siqueira (p. 9, 2014):

a Constituicdo Federal de 1988 consagrou 0s instrumentos urbanisticos,
visando a ordenac¢do das cidades, através do controle do solo urbano. Tal
preocupacdo do legislador originario foi impedir a concentragdo de terra
urbana com objetivos especulativos. A especulagdo imobiliaria ocasiona o
uso inadequado do solo urbano e gera uma segregacéo residencial (que
passa pelo preco do solo urbano) na periferia.

E oportuno salientar, que o sistema juridico patrio, elenca as ferramentas de
Politica/Gestdo Urbana, para que seja efetivado a funcéo social da propriedade por
meio das seguintes penalidades constitucionais: o parcelamento, edificacdo e
utilizagdo compulsoria (PEUC); o IPTU Progressivo no Tempo e a desapropriagao
com pagamento em titulos da divida publica (desapropriacdo-sancdo). Outrossim, os
aludidos dispositivos constitucionais foram regulamentados pelo Estatuto da Cidade,
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Lei 10.257/2001.

Os dispositivos foram inseridos no artigo 182, 84°, da Constituicdo Federal de
1988 e no Estatuto da Cidade nos artigos 5°, 7° e 8° o0s quais, trouxeram a
regulamentagao desses instrumentos com maior nuancgas e detalhes.

N&o ha duvidas que no arcabouco juridico nacional o PEUC é um instituto
juridico, que permite ao poder municipal exigir o uso adequado de imoveis urbanos
ociosos, com ou sem utilizagdo. Somado a isso, tem o intuito de restringir a retengao
especulativa do imével urbano; fomentar a ordem territorial e democratizar o acesso
a terra, visando favorecer sua disponibilizacdo (BRAJATO; DENALDI, 2008).

Ademais, essa imposicao coercitiva, o qual, € estabelecida pelo Poder Publico
Municipal, aos donos de imoéveis da zona urbana, fundamenta-se no direito de
propriedade, onde a funcdo social ndo podera ser desempenhada com exclusividade
em atender a individualidade, mas ao favor do coletivo (DENALDI, et al., 2017).

Nesta linha ressaltam Brajato e Denaldi (2008), que o Parcelamento, Edificacdo
ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) € um instrumento da politica urbana voltado a
efetivacdo da funcéo social da propriedade, promovendo o adequado ordenamento
territorial, a ocupacdo de areas com infraestrutura e a ampliacdo do acesso a
habitacao de interesse social, especialmente quando utilizado em conjunto com outros
instrumentos urbanisticos, como as ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social).

Como frisado, o PEUC é um instrumento fortemente utilizado para efetivar a
funcéo social da propriedade, com viés coletivo e ndo individual, muito embora ainda
pouco conhecido e utilizado, ainda pode gerar a progresséao do IPTU no tempo, como

dispbe o artigo 182, § 4, inciso Il, da Constituicdo Federal de 1988, in verbis:

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 fungfes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide Lein®13.311, de 11
de julho de 2016) [...]

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

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

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

lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indeniza¢éo e os juros legais (BRASIL, 1988, grifo nosso).
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O IPTU (imposto sobre propriedade predial e territorial urbana) € um tributo fiscal,
gue se destina a arrecadacao de recursos para 0 municipio. Todavia, este tributo
passa a exercer fungdo extrafiscal quando a progressividade temporal das aliquotas
busca desestimular a manutenc¢éo de solo urbano néao edificado, subutilizado ou néo
utilizado dentro da area delimitada pelo plano diretor (SIQUEIRA, 2014).

Como salienta Filho citado por Siqueira (2006, p. 87), “configura-se como sancéo
aplicada ao proprietario que ndo cumpriu a imposi¢ao urbanistica inicial de edificar ou
de parcelar o imovel”.

Outrossim, o IPTU progressivo no tempo, possui carater sancionatorio, sendo
aplicado quando o dono do imével urbano, apds a notificacdo pelo Municipio, acaba
ndo cumprindo a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar o imdvel, a fim, de obter a
funcao social da propriedade (SIQUEIRA, 2014).

Ademais, quando o imovel ndo cumpre a sua funcdo social, a Constituicdo
Federal, ainda prevé a desapropriacdo-sancdo, que seria o Ultimo instrumento
utilizado quando a propriedade nédo atende a sua funcdo, em favor do coletivo
(MACEDO, 2012).

Cumpre frisar que a desapropriacdo € a forma mais suprema de intervencao do
Estado na propriedade privada, cuja finalidade possui origem administrativa, em favor
do interesse publico, e é regida pela garantia juridica constitucional e regulamentada
por normas juridicas infraconstitucionais (MACEDO, 2012).

Como relata Macedo (2012), em consonancia com o art. 182, 84° lll, da
Constituicdo Federal e regulamentado pelo artigo 8° do Estatuto da Cidade, apds o
decurso de cinco anos de cobranca do IPTU progressivo no tempo sem que o
proprietario tenha promovido o adequado parcelamento, edificacdo ou utilizacdo do
imovel, podera o Municipio proceder a desapropriacdo-sanc¢do, mediante pagamento
em titulos da divida publica.

Inclusive, € uma forma de desapropriacdo urbanistica sancionatdria, como

salienta a doutrina, Carvalho Filho (p. 629, 2005) aduz que:

essa forma expropriatéria é prevista como a que pode ser adotada a titulo de
penalizac@o ao proprietario do solo urbano que ndo atender a exigéncia de
promover o adequado aproveitamento de sua propriedade ao plano diretor
municipal.

Em suma, a Constituicdo Federal de 1988 institui ainda a desapropriacéo rural
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sancionatoria no artigo 184, caput, in verbis:

art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imovel rural que nao esteja cumprindo sua funcao social,
mediante prévia e justa indenizacao em titulos da divida agraria, com clausula
de preservacédo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir
do segundo ano de sua emissdo, e cuja utilizacdo sera definida em lei
(BRASIL, 1988).

Enfatiza-se, que o imovel rural cuja desapropriacao objetiva o interesse social,
possui finalidade vinculada a reforma agraria, o qual, a indenizacdo sera paga em
titulos da divida agraria com clausula de preservacdo do valor real, resgataveis no
prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissao (MACEDO, 2012).

Face o exposto, verifica-se que a Constituicdo Federal de 1988, promoveu
significativa transformacéao no direito de propriedade ao condiciona-lo ao cumprimento
da funcdo social, afastando seu carater absoluto e individualista.

Nesse contexto, 0s instrumentos urbanisticos previstos na Carta Magna quanto
no Estatuto da Cidade, como: o parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsoérios
(PEUC), IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo-sancao, revelam-se que sao
ferramentas essenciais para assegurar o uso adequado do solo urbano e a combater
a retencéo especulativa da propriedade.

Portanto, resta evidente que o Estado quando atua na propriedade privada ndo
constitui mera limitagéo ao direito individual, mas concretiza a promoc¢éao do interesse

coletivo e efetiva a funcao social da propriedade.

4.3 Decisdes judiciais do Supremo Tribunal Federal que versam sobre o direito

de propriedade sob o viés da funcao social

Neste topico, sera apresentado o que tange a jurisprudéncia adotada no
Supremo Tribunal Federal sobre o direito de propriedade sob o viés da fungéo social,
0 objetivo seréd evidenciar o que se exprimiu no decorrer deste capitulo ao exibir alguns
julgados.

Cabe lembrar, que apés a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988,
passou-se a refletir com maior intensidade sobre o direito de propriedade, a fim de,
atender a funcdo social. Em decorréncia, dessas transformagfes o modo como 0s

tribunais analisam questdes envolvendo este tema foi alterado.
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Assim, verifica-se que o direito de propriedade se consolidou ao longo da histéria
como um importante instituto juridico, sendo amplamente debatido e disciplinado por
diversos ordenamentos. No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988 elevou-o a
categoria de direito fundamental, condicionando seu exercicio ao cumprimento da
funcao social.

Por isso, é oportuno transcrever trecho da decisdo da Acdo Direta de
Inconstitucionalidade n°® 2.213 MC/DF, para corroborar ao antes mencionado, a qual,
tornou-se um precedente muito utilizado para fundamentacdo das decisdes

posteriores.

O carater relativo do direito de propriedade. o direito de propriedade nao se
reveste de carater absoluto, eis que, sobre ele, pesa grave hipoteca social, a
significar que, descumprida a funcao social que lhe é inerente (CF, art. 5°,
XXIIl), legitimar-se-a a intervencdo estatal na esfera dominial privada,
observados, contudo, para esse efeito, os limites, as formas e o0s
procedimentos fixados na propria Constituicdo da Republica (Brasil, 2004, p.
03).

Neste julgado, restou evidente que a propriedade deve cumprir a fungéo social,
considerando que o direito de propriedade ndo possui mais revestimento de carater
absoluto, recaindo sobre este direito a referida “hipoteca social”’, que seria quando ha
o descumprimento da funcdo social que € inerente, legitima a intervencdo do Estado
na esfera dominial privada.

Ademais, o Supremo Tribunal Federal (STF), no julgamento do Agravo Interno
na Acgédo Civel Originaria n.° 1.602/PE, manifestou-se acerca da matéria em debate,
tecendo consideragcbes relevantes que contribuem para o aprofundamento da

temética até entdo analisada, razado pela qual se colaciona trecho do referido julgado:

nesse ponto, insta esclarecer que dois valores garantidos
constitucionalmente colocam-se em tensdo: o direito de propriedade
(dimenséo patrimonial) e a fungcéo social exercida por esse mesmo bem,
tendo em vista estar afetado a prestagdo de servico publico do ensino
fundamental (dimens&o existencial ou funcional). No entanto, em que pese o
Estado realizar no imdvel atividade essencial a populacgao local, ndo ha como
esperar do agente publico federal que deixe de cumprir os comandos legais
e administrativos no sentido da regularizacdo da posse e uso do bem publico.
Sendo assim, as posi¢des juridicas do Estado de Pernambuco e do INSS
devem ser interpretadas a luz da funcdo social da propriedade/posse, em
cotejo com o exercicio do servico publico da rede estadual de ensino, de sorte
gue ndo haja a perpetuacdo de desigualdades, tampouco se ocasione o
esvaziamento do conteddo econdmico do direito de propriedade, assegurado
constitucionalmente, inclusive aos Entes publicos [...] (BRASIL, 2021, p. 17-
18).
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A partir dessa ponderacédo entre o direito de propriedade e a sua funcgéo
social, o julgado prossegue demonstrando que a propria Constituicdo Federal ndo
concebe o direito de propriedade como uma garantia absoluta. Ao contrario, evidencia
que seu exercicio deve ser interpretado em consonancia com o0s valores
constitucionais e com os interesses coletivos, especialmente quando estiver em jogo
a concretizacdo de direitos fundamentais e a prestacdo de servicos publicos
essenciais.

Ao final do julgado, o STF teve a consideracao de reiterar os pontos que
envolvem o direito de propriedade principalmente em relacdo a incidéncia dos
principios da funcéo social da propriedade e que o conceito constitucional de protecao
ao direito de propriedade transcende a concepc¢ao privatistica estrita, envolvendo a

coletividade, o qual disp0s:

nossa Lei Maior, a par de consagrar a garantia institucional do direito de
propriedade no art. 5° XXl (é garantido o direito de propriedade),
estabeleceu, logo no inciso seguinte, que a propriedade atendera a sua
funcéo social (art. 5°, XXIII, da CF). A funcéo social da propriedade — e,
portanto, sua vinculacdo a um determinado fim social — assume relevo no
estabelecimento da conformacdo ou limitacdo do direito. Assim, essencial
para a definicdo e qualificacdo da propriedade passa a ser a “utilidade
privada” do direito patrimonial, isto &, a relacéo desse direito patrimonial com
o titular. Desse modo, 0 conceito constitucional de protec&o ao direito
de propriedade transcende a concepc¢dao privatistica estrita, abarcando
outros valores ndo soO de indole patrimonial. Essa orientacdo permite
gue se confira protecdo constitucional ndo s6 a propriedade privada em
sentido estrito mas, fundamentalmente, as demais relacfes dai
advindas, pois o direito de propriedade acaba por ter relacdo com outros
direitos, tais como a dignidade da pessoa humana, a liberdade de
profisséo, o direito adquirido, a liberdade de construir, e, no caso em
andlise, também com a prestacdo de servigos publicos essenciais a
coletividade (BRASIL, 2021, p. 17-18, grifo nosso).

Outrossim, a forma como o constituinte abordou o direito de propriedade da
Constituicao Federal de 1988, impde o controle do cumprimento da funcdo social da

propriedade, como bem frisado nos artigos abaixo:

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

[.-]

XXIll- a propriedade atenderd a sua func¢éo social;

[.-]

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme
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os ditames da justica social, observados 0s seguintes principios:

[--]
Ill- funcéo social da propriedade (BRASIL, 1988, grifo nosso).

Ademais, a ementa do Recurso Extraordinario n° 1.521.864/SP ratifica que
direito a propriedade, embora fundamental, ndo € absoluto e encontra seu limite na
funcao social (art. 5°, XXII e XXIIl, CF), o qual, a administracao publica pode utilizar

de meios adequados para obter o resultado almejado, colaciona-se a aludida ementa:

direito administrativo e outras matérias de direito publico. Agravo regimental
no recurso extraordinario com agravo. Funcéo social da propriedade. Politica
urbana. Dever de fiscalizag@o. Omissédo inconstitucional. Intervengao judicial.
Responsabilidade compartilhada. Requalificagdo de imoével. Reintegracéo de
posse. Agravo interno ndo provido. [...] b) Condenar os proprietarios do imével
na obrigacdo de adotar as providéncias e implementar as medidas de
requalificagdo de seguranca previstas no Relatério de Visita de
Requalificagcdo de Seguranca n° COMDEC - 050/PORT.353/18, cujo
cumprimento da obrigacéo ficar4 suspenso e sé serd exigivel a partir da
efetiva reintegracado de posse, a ser comprovada nos autos|...] 6. O direito a
propriedade nédo é absoluto e encontra seu limite na funcdo social,
conforme o artigo 5°, XXII e XXIIl, da CF/1988. Os proprietarios podem
ser exigidos a realizar obras no imdvel, porém, enquanto néo detiverem
o controle fisico do bem, a obrigacéo de requalificar subsiste, mas sua
exigibilidade fica condicionada a efetiva retomada da posse. (BRASIL,
2025, grifo nosso). (BRASIL, 2025, grifo nosso).

Ao enfrentar essa controvérsia, a Suprema Corte passa a analisar os limites do
exercicio do direito de propriedade a luz da Constituicdo Federal, ressaltando que
esse direito ndo possui carater absoluto. Nesse contexto, o julgamento evidencia que
a exigibilidade das obrigacbes impostas ao proprietario deve observar as
circunstancias faticas do caso concreto, especialmente quando o titular ndo detém a
posse efetiva do imdvel, em observancia aos principios da proporcionalidade e da
funcao social da propriedade.

Diante disso, mostra-se pertinente transcrever trecho da decisao proferida no
Recurso Extraordinario n° 1.499.300/MG de relatoria do ministro Dias Toffoli com o

propésito de reforcar o entendimento anteriormente apresentado:

com efeito, em consonancia com a funcdo social da propriedade, a
Constituicdo da Republica de 1998 tutela o direito fundamental a protecao do
patrimdnio histérico material e imaterial brasileiro, conferindo, para tanto,
mediante clausula normativa aberta, um conjunto de instrumentos a
disposicdo do Poder Publico, cuja disciplina é confiada a competéncia
legislativa concorrente (art. 24, VII, CRFB), e suplementar (art. 30, I, CRFB),
além de determinar, de maneira expressa e nos moldes da lei, a puni¢cao aos
danos e ameacas a tais bens [...] (BRASIL, 2025, p. 8).
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A jurisprudéncia acima demonstra que a funcao social da propriedade também
compreende a protecdo do patrimonio historico e cultural. Dessa forma, o direito de
propriedade deve ser exercido em harmonia com o interesse coletivo, cabendo ao
Poder Publico adotar medidas para preservar esses bens e responsabilizar eventuais
danos a sua integridade.

Embora o objeto desta pesquisa néo seja a funcéo social da propriedade rural,
cumpre destacar que tanto a propriedade imobiliaria urbana quanto a rural estdo
submetidas ao cumprimento desse principio constitucional. A Constituicdo Federal
estabelece critérios especificos para cada modalidade, considerando suas
particularidades e finalidades, mas ambas devem atender aos interesses da
coletividade, em conformidade com o disposto nos artigos 182, 8§ 2° e 186 da Carta
Magna.

Outrossim, na Acdo Direta de Inconstitucionalidade n° 5.547/DF foram

apresentadas consideracdes grandiosas quanto a matéria, colaciona-se o julgado:

[...] I - funcéo social da propriedade; [...] “A expressao fungao social
corresponde a limitagbes, em sentido largo, impostas ao contetdo do
direito de propriedade. Tais restricGes ddo nova feicdo no direito e na
época contemporanea constituem matéria de vasto estudo,
especialmente na seara do direito administrativo. “A expressao fungao
social corresponde a limitagcbes, em sentido largo, impostas ao
conteudo do direito de propriedade. Tais restricdes ddo nova feigdo no
direito e na época contemporanea constituem matéria de vasto estudo,
especialmente na seara do direito administrativo. [...] A funcé&o social da
propriedade corresponde a limitagéo fixadas no interesse publico e tem
por finalidade instituir um conceito dindmico de propriedade em
substituicdo ao conceito estéatico, representando uma projecdo da
reacdo antiindividualista. O fundamento da funcdo propriedade é
eliminar da propriedade privada o que ha de eliminavel.” (BRASIL, 2020,
p. 10-11, grifo nosso)

A jurisprudéncia supracitada reafirma que a funcdo social da propriedade
constitui um principio estruturante da ordem constitucional brasileira, devendo ser
interpretada em conjunto com a protecdo ao meio ambiente e os demais valores
consagrados pela Constituicdo Federal.

Nesse contexto, o Supremo Tribunal Federal reconhece que o direito de
propriedade ndo possui carater absoluto, estando condicionado ao atendimento dos
interesses da coletividade. Assim, o exercicio da propriedade deve conciliar sua
finalidade econdmica, social e ambiental, de modo que o descumprimento de sua

funcdo social pode ensejar a aplicacdo de medidas restritivas, inclusive a
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desapropriacdo por interesse social, em observancia aos principios da justica social e
da dignidade da pessoa humana.

Diante de todo o exposto, é inegavel que a tematica do direito de propriedade
possui relevante tratamento no sistema juridico patrio, especialmente diante da énfase
conferida pela Constituicdo Federal de 1988 ao cumprimento da funcédo social da
propriedade.

‘Todavia, a partir da promulgacdo da Carta Magna, o direito de propriedade
deixou de apresentar carater absoluto, passando a sofrer limitagcdes decorrentes do
interesse publico e da necessidade de observancia de sua finalidade social, de modo

a harmonizar o exercicio do direito individual com os interesses da coletividade.
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5 CONCLUSAO

O presente trabalho buscou abordar a temética do direito de propriedade de
bem imovel e sua fungéo social no ordenamento juridico brasileiro, considerando que
o direito de propriedade é um dos principais institutos do direito civil brasileiro e que a
funcdo social integra o conceito de propriedade imobiliaria, torna-se necessario
analisar se o ordenamento juridico brasileiro manteve sua natureza privada ou passou
a adotar um viés publico.

Ademais, era necessario verificar se o atual viés interpretativo da propriedade
de bem imével no direito brasileiro, se manteve a sua interpretacao privada ou, se em
razdo da sua funcéo social, assumiu um viés publico, constatou-se que o direito de
propriedade no ordenamento pétrio originalmente é privativo, contudo, necessita
atender a funcéo social da propriedade, em favor da coletividade.

Outrossim, como demonstrado no decorrer desta monografia, a histéria do
direito de propriedade imobiliaria como instituto juridico ao longo da histéria, teve
inUmeras modificacdes, até chegar ao conceito que hoje firmou-se no ordenamento
juridico  brasileiro, principalmente quanto a prote¢cdo constitucional e
infraconstitucional da propriedade imobiliaria no Direito Brasileiro e funcdo social da
propriedade em favor de atender a funcao social.

A vista disso, inicialmente o direito de propriedade tinha carater absoluto,
privativo, individual, entretanto, houve alteracdes principalmente sociais ao redor do
mundo, que alteraram este instituto, tornando-se ainda privativo, mas com intuito de
atender a fungéo social da propriedade em favor do coletivo.

A protecdo constitucional e infraconstitucional da propriedade imobiliaria no
Direito Brasileiro teve alteragdes no decorrer do tempo, especialmente em razao das
Constituicdes de Weimar e Mexicana, onde foi instituido que a propriedade deveria ter
0 viés social, o que, resultou na interferéncia das constituicdes brasileiras, onde na
Constituicdes de 1964 iniciou-se a tratar de forma diferente do direito a propriedade,
mas na Constituicdo de 1988 que a propriedade se passou a ser direito fundamental
e ter que atender a funcao social em favor da coletividade, podendo sofrer san¢des,
caso nao seja feito desta forma.

O trabalho tinha como problematica “A propriedade de bem imével no direito

brasileiro, em raz&o da sua funcao social, manteve seu viés privativo ou assumiu um
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carater publico?”, conclui-se que o direito de propriedade imobiliaria do ordenamento
brasileiro, mesmo com as modificacdes historicas e sociais, manteve o carater
privativo, o qual, o proprietario tem ainda o direito de gozar, dispor, usar, reaver a
propriedade conforme a sua necessidade, o que é garantido pelo Cédigo Civil e ainda
a Constituicdo Federal de 1988, efetivou este direito como fundamental.

Contudo, mesmo tendo o carater privativo, ainda nao é absoluto considerando
gue a propriedade precisa atender a funcao social, caso ndo ocorra o Estado pode
intervir, utilizando dos instrumentos que foram apresentados no capitulo 3, como por

exemplo a Desapropriacdo-sancao.
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