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A REESTRUTURACAO DO CONCEITO
DE PROPRIEDADE: A FUNCAO SOCIAL
ENQUANTO COMPONENTE DO DOMINIO

Thiago Colnago Cabral

1. INTRODUCAO

Historicamente, doutrina e legislagdo, tanto nacionais quanto es-
trangeiras, construiram no¢do de propriedade enquanto prerrogativa
de assenhoramento havida entre pessoa e coisa, a qual assegura aque-
la os poderes erga omnes de usar, gozar, fruir e reivindicar contra
terceiros.

Esta constatagcdo, a propdsito, ja revela a superacido da concep-
¢do original de que o direito de propriedade consistiria em relagdo
juridica, oponivel erga omnes, havida entre determinado bem e certa
pessoa, a qual assumiria a condi¢do de proprietaria daquele, eis que
tecnicamente injustificavel o reconhecimento de relagao juridica entre
sujeito e objeto.

Na Idade Média, de seu turno, notadamente antes da formacgdo
da burguesia, o dominio sobre determinados bens, especialmente os
de natureza imobiliaria, trazia insitos direitos politicos e grau de su-
perioridade social oponiveis a vassalagem, assegurando posi¢do de
superioridade social ao senhor feudal:

[a propriedade privada] compreendia na verdade 2 poderes para
ndés muito distintos: o direito de jurisdi¢do (julgar as disputas
dentro do territorio respectivo) e o que chamariamos hoje de um
direito de propriedade (na verdade algumas parcelas de poder de
exploracdo da terra), acrescentando, em seguida, acerca dos di-
reitos sobre a terra: correspondia ao feudo propriamente dito, que
dava ao senhor (dominus) o direito de caga, o direito de pesca e

AMAGIS JURIDICA — ASSOCIACAO DOS MAGISTRADOS MINEIROS| BELO HORIZONTE [ ANomi | N.5 | JAN./juL.2011

4/11/2011  08:55:34 ‘



152 THIAGO COLNAGO CABRAL

‘ Livro 2.indb 152

as banalidades, isto &, obrigacdes impostas aos pedes de a) cozer
0 pao no forno senhorial, b) moer o trigo no moinho do senhor,
c) pagar prestagdes sobre tais servigos publicos mantidos pelo
senhor. (LOPES, 2002, p. 76-77).

A Revolugdo Francesa, contudo, foi o auge deste processo de for-
talecimento da propriedade, sobretudo por ser este o signo distintivo
entre a burguesia rica que alvorecia no poder e a nobreza decapitada,
tanto que o Cdodigo Napoleonico de 1804 considerava o dominio como
o direito de gozar e de dispor das coisas da maneira mais absoluta.

Cunhou-se, entdo, a nocdo ilimitada da propriedade enquanto
reflexo patrimonial da personalidade, que culminou por conferir ao
dominio prevaléncia em detrimento de inumeros outros direitos, ante
a forte influéncia da concepg¢do econdomica liberal.

Constituiu-se, outrossim, reflexdo no sentido de que a proprie-
dade assumiria foro absoluto, de modo a ser inadmissivel qualquer
restri¢do aos poderes e prerrogativas inerentes ao dominio.

Este quadro encontrou no Brasil-Colonia campo fértil a seu de-
senvolvimento, o que fez com que José Reinaldo de Lima Lopes de-
talhasse o seguinte:

a sociedade brasileira comega a formar-se sobre uma base essen-
cialmente agraria. Na origem do nosso sistema juridico encontra-
mos primeiramente a unido entre propriedade fundiaria e poder
politico. Em segundo lugar, uma atividade agricola de exportagéo,
inserida na formagao do capitalismo moderno. Em terceiro lugar,
a exploracdo da mao-de-obra escrava num periodo em que na Eu-
ropa ocidental o regime de serviddo era praticamente extinto. Fi-
nalmente, em razdo da falta de qualquer contrapoder ou controle,
o exercicio de poderes arbitrarios, exclusivos e individualistas por
parte dos grandes proprietarios. (LOPES, 2002, p. 352).

Alteradas, para pior, as condi¢des sociais da Europa Ocidental ¢
adotado o modelo estatal intervencionista, a versdo absoluta da pro-
priedade privada passou a ceder espaco a visdo mais coletiva do ins-
tituto, reconhecendo-se que o dominio haveria de atender, além dos
interesses do titular, ao resguardo das necessidades sociais.

Destaca-se, neste pormenor, a doutrina de Oliveira Ascensao,
afirmando que a concentragdo de riqueza, decorréncia direta do dog-
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ma constitucional da propriedade privada, tem repercussao direta na
definicdo juridica do dominio e seus limites:

a propriedade dos meios de producdo é poder que a titularidade
privada deve ser cercada de restrigdes, que impegam o abuso ¢ a
fagam reverter em beneficio social. Quanto maior for a concen-
tragdo de meios em poder de particulares, maior ¢ a necessidade
de demarcagdo por parte do Estado das condi¢des de seu exerci-
cio. (ASCENSAO, 2000, p. 145).

Assim, passa a ser paulatinamente percebida, nos ordenamentos
juridicos, a influéncia de doutrina da Igreja Catdlica, representada
por sucessivas enciclicas papais que conduziam gradativamente a
uma concepcao menos individualista do direito de propriedade. Tal
mudanca de paradigma assume for¢a ainda maior com a Enciclica
Populorum Progressio, a qual passa a reconhecer que o exercicio do
direito de propriedade ha de servir, primordialmente, aos interesses
da coletividade.

Foi sob esta influéncia dogmatica que passaram a se constituir
os novos modelos normativos, notadamente de indole constitucional
(v.g México de 1917, Alemanha de 1919 e Brasil de 1934), os quais
reconheciam, em uma mesma estatura normativa ¢ de modo conjuga-
do, o direito a propriedade privada e o dever do Estado de assegurar
padrdes minimos atinentes as ordens econdmica ¢ social.

O novico modelo normativo passou, assim, a promover tempera-
mento do direito de propriedade, especialmente mediante a inclusao
da chamada cléusula da observancia a fungéo social do dominio, gra-
dualmente inserta no ordenamento patrio.

A luz destas influéncias dogmaticas e normativas, passam cada
vez mais a ser resguardadas no¢des proprias do direito de vizinhanga
e do uso racional da propriedade privada, informadas, sobretudo, pela
observancia a fun¢do social do dominio, as quais foram, ultimamente,
reafirmadas pela adocdo das regras da socialidade e da boa-fé obje-
tiva, prestando-se a promover a superacdo do modelo egoistico do
Direito Privado cunhado nos séculos XVIII e XIX.

O contexto em comento retrata, inegavelmente, que, sob a dtica
contemporanea, as prerrogativas de uso, gozo, reivindicagao e fruicdo
proprios do dominio ndo se apresentam higidas como outrora, com-
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portando inimeras mitigagdes em prol da coletividade, o que denota
a relevancia de que seja redesenhado o conceito de propriedade, de
maneira a compatibiliza-lo com a condi¢do atual do Direito Civil.

A este respeito, destaca Judith Martins-Costa:

E sabido que o instituto da propriedade, fruto de construcio ju-
ridica de muitos séculos, que teve seu carater de inviolabilidade
absoluta associado a influéncia de idéias fundadas no individua-
lismo, recebeu, mais modernamente, uma configuracao relativi-
zadora, inspirada, sobretudo, pelo principio da ‘fungéo social da
propriedade’, do qual decorre um conjunto de limitagdes ao exer-
cicio daquele direito. (MARTINS-COSTA, 2002, p. 843).

Assim, é imperioso o redesenho da defini¢do da propriedade pri-
vada, adequando-a as mais recentes influéncias sofridas pelo orde-
namento juridico ocidental, mediante detalhamento da evolucdo le-
gislativa no tocante a propriedade e, principalmente, as prerrogativas
do titular do dominio, bem como, por meio de investigagdo acerca
da atual concepg¢ao de propriedade, informando-se sempre pelas va-
riadas limitagdes impostas pelo legislador as garantias de uso, gozo,
fruicdo e reivindicacdo inerentes ao titular.

2. FORMACAO HISTORICA DA NOCAO DE
PROPRIEDADE PRIVADA

A nogdo de propriedade privada concebida no mundo ocidental
formou-se, historicamente, a partir do momento em que o homem
abandonou as praticas nomades, fixando-se em determinada locali-
dade com o objetivo de desenvolver praticas agricolas.

A ascensdo da figura masculina, j& em momento subsequente da
historia da humanidade, a quem se atribuiu a condi¢do de provedor
¢ mantenedor do restante do grupo (pater familiae), culminou por
reforgar a nogdo de propriedade privada na Roma Antiga, estendendo
ao proprietario o dominio sobre pessoas e coisas, N30 apenas como
nog¢ao de titularidade de bens corpdreos, mas inclusive como gestor
integral da unidade familiar.

E de se anotar, entrementes, que tal forma de exploragio da pro-
priedade privada, que acabou por detalhar a formagdo da propria
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no¢do do dominio, era reflexo do reconhecimento social, vigente na
Roma antiga, de ser este 0 modo mais conveniente de seu aproveita-
mento, considerados os interesses sociais dominantes, representativos
em tese da vontade da coletividade.

Em outras palavras, o carater absoluto do direito de propriedade
no Direito Romano, reconhecido atualmente em confrontacdo com
a forma de exploracdo contemporanea, revelava-se, a época e sob os
auspicios entdo tidos como da coletividade, o mais adequado ao res-
guardo dos interesses dominantes.

Tanto assim que Maria Cristina Pezzella é expressa ao, mitigando o
carater absoluto do direito de propriedade na Roma Antiga, reconhecer
no mesmo o atendimento a determinados interesses sociais, 0 que estd
longe de representar o embrido da noc¢do de funcdo social do dominio:

Embora muitos intérpretes medievais ¢ modernos do Direito ro-
mano tenham identificado como caracteristica preponderante do
direito de propriedade em Roma o absolutismo, isto ndo se pode
admitir nem em sua época mais primitiva pois, como se demons-
trou neste estudo em exemplos concretos retirados das fontes ro-
manas originais, pode se observar a clara submissdo do exercicio
da propriedade ao interesse social. A submissdo do exercicio da
propriedade, inicialmente ao interesse de grupos aparentados e,
posteriormente, a sociedade toda, evidencia o privilégio do prin-
cipio da humanidade sobre os demais principios do direito, o que
permite que se afaste também o individualismo como caracteristi-
ca marcante da propriedade romana (PEZZELLA, 1998, p. 218).

A visdo de atrelamento entre a propriedade e o poder reforgou-se
ainda mais a partir da Idade Média, em que os senhores feudais assu-
miram a condi¢do de chefes politicos ¢ beneficidrios dos frutos da ex-
ploragdo econdmica da propriedade privada por parte dos vassalos.

Com o fortalecimento da classe burguesa, a propriedade indivi-
dual passou a assumir feicdo contemporanea, sobretudo a partir de
iniciativas tributadas aos chamados déspotas esclarecidos, consisten-
tes em expropriar propriedades de ordens religiosas e nobres e trans-
feri-las a classe burguesa em ascensio, bem como mediante a grada-
tiva reducdo das vantagens politicas daqueles, com nitido intuito de
assegurar sobrevida aos referidos grupos, historicamente ligados ao
poder politico.
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De relevo a anotacdo de que, especificamente quanto a formagado
da propriedade privada no Brasil, sua origem, diversamente do ocor-
rido na Europa Ocidental, ndo decorre da historica ocupagao de areas,
mas da privatizagdo do dominio publico, como bem anotou Judith
Martins-Costa:

este processo de passagem da propriedade feudal a propriedade
privada, em sua conformagdo napolednica-pandectista, marca
dos principais sistemas juridicos da Europa ocidental, assume
contornos profundamente diversos no Direito brasileiro. Neste,
inexistentes as estruturas sociais do tipo feudal, a propriedade
formou-se a partir da propriedade publica, patrimoénio da Coroa
portuguesa, que detinha o dominio iminente das terras conquis-
tadas. Gradativamente, a Coroa possibilita a apropriacdo das ter-
ras publicas pelos particulares, desfazendo-se de seu patrimonio
(MARTINS-COSTA, 2002, p. 749).

Em relagdo diretamente proporcional ao desenvolvimento da
classe burguesa, estabeleceu-se com ainda mais relevancia a feigdo
contemporanea do direito de propriedade, de modo que, atingido o
auge da prevaléncia burguesa na Revolugdo Francesa de 1789, con-
formou-se em seu viés mais privatistico o conceito de propriedade
privada.

Neste sentido, destaca-se a prescrigao do art. 544 do Cédigo Civil
francés de 1804, segundo o qual “a propriedade ¢ o direito de gozar e
dispor das coisas da maneira mais absoluta possivel, vedando-se usos

2]

de forma proibida em leis ou regulamentos”.

Afigura-se, assim, flagrante que, a este tempo, a propriedade pri-
vada era concebida em seu viés mais absoluto, considerando-se até
mesmo o antigo modelo romano, reservando-se ao titular do dominio
a irrestrita prerrogativa de usar, gozar e dispor da coisa, ainda que em
detrimento da coletividade, desde que observadas as vedagdes estabe-
lecidas em lei ou regulamentos administrativos.

Fabio Konder Comparato sublinha, com peculiar competéncia, a

causa justificante da prote¢do juridica historicamente conferida a pro-
priedade privada:

' Cddigo Civil da Franga de 1804. Disponivel em: <http:// napoleon-series.org/re-
search/government/code/book2/c_title02.htmI> Acesso em: 01 nov. 2009.

4/11/2011  08:55:34 ‘



‘ Livro 2.indb 157

A REESTRUTURACAO DO CONCEITO DE PROPRIEDADE: A FUNGAO SOCIAL... 157

sempre foi justificada como modo de proteger o individuo e sua
familia contra as necessidades materiais, ou seja, como forma
de prover a sua subsisténcia. Acontece que na civilizagdo con-
temporanea, a propriedade privada deixa de ser o Unico, sendo o
melhor meio de garantia da subsisténcia individual ou familiar.
Em seu lugar aparecem, sempre mais, a garantia de emprego e
saldrio justo e as prestagdes sociais devidas ou garantidas pelo
Estado, como a previdéncia contra os riscos sociais, a educacao
¢ a formaglo profissional, a habitagdo, o transporte ¢ o lazer
(COMPARATO, 1983, p. 73)

Nesta fase historica, em que definitivamente superada a Idade
Me¢édia e incrementado o paulatino desenvolvimento de atividades in-
dustriais, cuja consequéncia foi a formacdo da chamada Revolugdo
Industrial, a qual teve por repercussao social o éxodo rural e a urbani-
zacdo da sociedade ocidental, contribuindo, juntamente com a peno-
sidade e descontrole das condigdes de trabalho, para o movimento de
formacao de classe proletaria e o incremento de grupo cada vez maior
de pessoas desempregadas.

A este respeito, sublinha José de Oliveira Ascensdo:

...com os Descobrimentos e a Revolugdo Industrial, o papel cen-
tral indiscutido da propriedade, nomeadamente da propriedade
rustica, ¢ posto em causa, dada a criagdo de novas formas de
riqueza. O liberalismo, por seu lado, prepara o movimento de
libertagdo da terra, abolindo os 6nus que recaiam sobre o ex-
plorador dos bens. Este movimento ndo chegou ainda hoje, na
realidade, ao seu termo. Paradoxalmente, ¢ nesta altura, quando
a importancia relativa da propriedade, particularmente imoével,
diminui, que se¢ toma como basica uma propricdade absoluta,
sustentada pelo espirito individualistico do século passado. A
expressdo propriedade absoluta é equivoca, mas no sentido em
que agora nos interessa ela serve para designar uma propriedade
ilimitada (...). De todo o0 modo, o século XIX trouxe a vitdria das
concepgoes individualistas, nos Direitos Reais, como alids em
todo o Direito. Tomou-se como bom o postulado da necessa-
ria coincidéncia do interesse singular com o interesse coletivo.
(ASCENSAO, 2000, p. 138).

Fomentou-se, portanto, a formacdo, em determinados paises, da
doutrina socialista, que tinha por premissa a reducdo substantiva da
propriedade privada, estabelecendo-se, em reagdo dos sistemas eco-
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ndmicos ocidentais, conjunto de medidas tendentes a proporcionar
melhorias nas condi¢des de trabalho ¢ de vida da classe proletaria.

Tais medidas consubstanciaram uma nova formatagdo do Estado
Ocidental, a qual é denominada welfare state.

A partir deste momento, os sistemas normativos ocidentais pas-
saram a reconhecer, gradativamente, inimeras restrigdes ao direito
de propriedade, tendentes a concilid-lo com os interesses imanentes
de bem-estar da coletividade, notadamente porque a visdo absoluta
das prerrogativas do proprietario, até entdo tidas como fundamentais,
passam a ostentar nitida incompatibilidade com a concepgao, a este
tempo peremptoria, de que o patrimonio individual ndo poderia admi-
tir usos egoisticos em prejuizo da coletividade. Ao contrario, a partir
de entdo fica semeada a ideia de que o patrimdnio individual deve
servir a coletividade.

Segundo adverte Gustavo Tepedino, tal readequacdo do regime
da propriedade privada foi consequéncia direta da adogao de modelo
intervencionista pelo Estado:

Assim como na Europa, o Estado brasileiro do primeiro pos-guer-
ra, sobretudo apds os anos 30, adotou uma politica nitidamente
intervencionista, a refletir um processo, ainda atual, de dirigismo
econdmico e de sucessivas restricdes a propriedade privada inca-
paz, todavia, de criar as desejadas bases minimas de justiga distri-
butiva e do bem-estar social (TEPEDINO, 2001, p. 270).

3. REDEFINICAO DA PROPRIEDADE PRIVADA

A formagao da nogdo ilimitada da propriedade enquanto reflexo
patrimonial da personalidade, que culminou por conferir a mesma
prevaléncia em detrimento de inimeros outros direitos, ocorreu so-
bretudo na segunda metade do século XIX, na Europa, por influéncia
da concepgdo econdmica liberal.

Com o recrudescimento das condigdes sociais e consequente ado-
¢do do modelo do welfare state, a concepg¢ao absoluta da propriedade
privada, que Judith Martins-Costa denominou de “modelo antropo-
logico napolednico-pandectista, consagracdo de uma visdo indivi-
dualista e potestativa” (MARTINS-COSTA, 2002, p. 732), passou
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a ceder espago a visdo de prevaléncia da propriedade ndo enquanto
reflexo patrimonial da individualidade, mas como reflexo do interesse
coletivo de sua salvaguarda em prol do atendimento de sua fungdo
social.

Neste contexto, passa a ser paulatinamente percebida, nos orde-
namentos juridicos, a influéncia de doutrina da Igreja Catolica, re-
presentada principalmente pelas enciclicas Rerum Novarum do Papa
Ledo XIII, Quadragésimo Anno do Papa Pio X1 e Mater et Magistra
e Pacem in Terris do Papa Jodo XXIII, as quais conduziam gra-
dativamente a uma concep¢do menos individualista do direito de
propriedade.

Tal mudancga de paradigma assume for¢a ainda maior com a En-
ciclica Populorum Progressio, do Papa Paulo VI, editada na P4scoa
de 1967, a qual passa a reconhecer, agora de modo expresso, que o
exercicio do direito de propriedade ha de servir, primordialmente, aos
interesses da coletividade, extraindo-se da prerrogativa individual do
proprietario a fungdo social concebida por Deus:

22. ‘Enchei a terra e dominai-a’ logo desde a primeira pagina,
a Biblia ensina-nos que toda a cria¢do € para o homem, com a
condicdo de ele aplicar o seu esfor¢o inteligente em valoriza-la e,
pelo seu trabalho, por assim dizer, completd-la em seu servigo.
Se a terra ¢ feita para fornecer a cada um os meios de subsisténcia
e os instrumentos do progresso, todo o homem tem direito, por-
tanto, de nela encontrar o que lhe ¢ necessario. O recente Conci-
lio lembrou-o: ‘Deus destinou a terra e tudo o que nela existe ao
uso de todos os homens e de todos os povos, de modo que os bens
da criagio afluam com eqiiidade as maos de todos, segundo a re-
gra da justica, inseparavel da caridade’. Todos os outros direitos,
quaisquer que sejam, incluindo os de propriedade e de comércio
livre, estdo-lhe subordinados: ndo devem portanto impedir, mas,
pelo contrario, facilitar a sua realizago; ¢ ¢ um dever social gra-
ve e urgente conduzi-los a sua finalidade primeira.

23. ‘Se alguém, gozando dos bens deste mundo, vir o seu irmao
em necessidade e lhe fechar as entranhas, como permanece nele
a caridade de Deus?’. Sabe-se com que insisténcia os Padres da
Igreja determinaram qual deve ser a atitude daqueles que pos-
suem em relag@o aos que estdo em necessidade: ‘ndo das da tua
fortuna, assim afirma santo Ambrodsio, a0 seres generoso para
com o pobre, tu das daquilo que lhe pertence. Porque aquilo que
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te atribuis a ti, foi dado em comum para uso de todos. A terra foi
dada a todos e ndo apenas aos ricos’. Quer dizer que a propriedade
privada ndo constitui para ninguém um direito incondicional e
absoluto. Ninguém tem direito de reservar para seu uso exclusivo
aquilo que ¢ supérfluo, quando a outros falta o necessario. Numa
palavra, ‘o direito de propriedade nunca deve exercer-se em de-
trimento do bem comum, segundo a doutrina tradicional dos Pa-
dres da Igreja e dos grandes tedlogos’. Surgindo algum conflito
‘entre os direitos privados ¢ adquiridos ¢ as exigéncias comuni-
tarias primordiais’, ¢ ao poder publico que pertence ‘resolvé-lo,
com a participacdo ativa das pessoas e dos grupos sociais’.?

Tal concepgao, fundada no reconhecimento da existéncia de determi-
nada funcdo social da propriedade privada, ainda que sem invocagio
desta expressdo, teve lugar, inicialmente, com Sdo Tomas de Aquino,
ainda na Idade Média, sustentando que o dominio divino abarcaria
todas as coisas do universo, conquanto seja admissivel que o homem
adquira determinados bens que sejam essenciais ao atendimento de
suas necessidades fundamentais. Por exclusdo, os demais bens, que
superam o estritamente necessario a sobrevivéncia individual, deve-
riam se prestar ao atendimento das necessidades dos demais particu-
lares e da coletividade como um todo.

Neste sentido, alids, Mesquitta acentua que “na concepg¢ao tomis-
ta, o titular do direito de propriedade é como um gestor do bem em
beneficio da coletividade, naquilo que for supérfluo, excedente para si
e para os seus” (MESQUITTA, 2007, p. 95).

Esta visdo foi, ja no final do século XIX, reafirmada, em outros
termos, por Ledn Duguit que, emprestando leitura absolutamente pe-
culiar dos direitos subjetivos, considerou que os mesmos ostentam
a condi¢do de meras fun¢des, incumbéncias protegidas pelo direito
objetivo, o que revelaria que “a propriedade ndo € mais o direito sub-
jetivo do proprietario, mas a fun¢do social do detentor da riqueza”
(MESQUITTA, 2007, p. 95).

Ja o socialismo juridico, em fase historica posterior, reconhece
na propriedade uma conjugacao das prerrogativas individuais do pro-

> Enciclica Papal Populorum Progressio. Disponivel em: <http://www.vatican.
va/holy father/paul_vi/encyclicals/documents/hf p-vi_enc 26031967 populo-
rum_po.html Acesso em: 01 nov. 20009.
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prietario com os interesses da coletividade, de maneira que estaria
admitida a intervencdo estatal na propriedade privada, mitigando-a
ou restringindo-a, nos limites preestabelecidos em lei.

Esta teoria de socialismo juridico foi adotada paulatinamente em
documentos da Igreja Catolica, denominada Doutrina Social da Igre-
ja, deflagrada pela Enciclica Papal Rerum Novarum de 1891, ponto
fundamental a adog¢do da fungdo social da propriedade privada.

Sob estes auspicios, passou-se a vislumbrar que, a par dos interes-
ses individuais do titular do dominio, a propriedade privada encarta-
va, concomitantemente, uma finalidade coletiva, denominada fun¢do
social, a qual, apesar de ndo admitir a aboli¢do da propriedade privada
nos sistemas juridicos ocidentais, repercutia na possibilidade concreta
de imposi¢do de limitagdes ¢ de condi¢des ao exercicio das prerroga-
tivas inerentes ao dominio em prol dos interesses da coletividade.

A primeira ordem normativa a prescrever expressamente a ne-
cessidade de observancia a fungdo social da propriedade foi a Carta
Constitucional Mexicana de 1917, de seguinte prescricao:

Artigo 27. Propriedade das terras e aguas dentro dos limites do
territorio nacional é investida inicialmente na Nagdo, que teve, e
tem o direito de transmitir o seu titulo a particulares, constituin-
do a propriedade privada.

(.)

A nagdo deve sempre ter o direito de impor limita¢des a proprie-
dade privada, como o interesse publico pode exigir, bem como
o direito de regulamentar a utilizagdo dos recursos naturais, que
sdo suscetiveis de apropriagdo, a fim de preserva-las e de asse-
gurar uma distribuicdo mais equitativa da riqueza publica. Com
este fim em vista, as medidas necessarias serdo tomadas para di-
vidir grandes latifundios, desenvolver pequenas exploragdes em
operagdo para criar novos centros agricolas, com terras e aguas
necessarias para incentivar a agricultura em geral, e para evitar
a destruicdo dos recursos naturais ¢ para proteger a propriedade
dos danos em detrimento da sociedade.

Pouco depois, em 11 de agosto de 1919, foi promulgada a Consti-
tui¢do alema de Weimar, reforcando, em ambito normativo, uma nova
versdo do dogma constitucional da propriedade privada nos seguintes
termos:
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Art. 153. A propriedade ¢ garantida pela Constituicdo. Leis irdo
determinar o seu conteudo e delimitagao.

()

A propriedade obriga. Seu uso deve ser simultaneamente o me-
lhor servigo comum.

No pormenor do sistema normativo patrio, inegavel a posi¢do de
destaque assumida pela Constituicdo Federal de 1988, especificamen-
te porque erige a condicdo de direitos fundamentais do cidadao, de
um lado, a propriedade privada, e, de outro, a observancia a fungdo
social do dominio, estabelecendo, ainda, esta ultima, fundamento da
ordem econdmica nacional (art. 5°, incisos XXII e XXII, e art. 170,
inciso III, ambos da Constitui¢do Federal de 1988).

Acerca do tema, Oliveira Ascensio sentenciou: “desvanecida a
ilusdo liberal da coincidéncia dos interesses individual e colectivo, co-
loca-se com preméncia a necessidade de assegurar que a propricdade
néo seja alheada do beneficio social” (ASCENSAO, 2000, p. 190).

Finalmente, ¢ de ser acentuado que José Afonso da Silva relacio-
na diretamente as modificacdes sofridas pelo conceito da propriedade
privada a influéncia da ordem constitucional no Direito Civil, adver-
tindo acerca da defini¢do classica do dominio que:

..essa ¢ uma perspectiva dominada pela atmosfera civilista,
que ndo leva em conta as profundas transformagdes impostas
as relagdes de propriedade privada, sujeita, hoje, a estreita dis-
ciplina de Direito Publico, que tem sua sede fundamental nas
normas constitucionais. Em verdade, a Constitui¢do assegura
o direito de propriedade, mas ndo s isso, pois, como assinala-
mos, estabelece também seu regime fundamental, de tal sorte
que o Direito Civil ndo disciplina a propriedade, mas tdo-so-
mente as relagdes civis a ela referentes. Assim, s6 valem no
ambito das relagdes civis as disposi¢des do Codigo Civil que
estabelecem as faculdades de usar, gozar e dispor de bens (art.
524), a plenitude da propriedade (art. 525), o carater exclusivo
e ilimitado (art. 527) etc., assim mesmo com as delimitagdes e
condicionamentos que das normas constitucionais defluem para
a estrutura do direito de propriedade em geral.

Relevante acentuar, entretanto, que a imposi¢do normativa da ob-
servancia a fung¢do social do dominio ndo revela providéncia habil a
destituir a propriedade privada de suas mais elementares caracteristi-
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cas, consistentes nas prerrogativas de uso, gozo, fruicao e disposi¢ao
do proprietario, como bem adverte Gustavo Tepedino:

a propriedade constitucional, ao contrario, ndo se traduz numa
redugdo quantitativa dos poderes do proprietario, que a transfor-
masse em uma minipropriedade, como alguém, com fina ironia,
a cunhou, mas, ao reverso, revela uma determinagéo conceitual
qualitativamente diversa, na medida em que a relagdo juridica da
propriedade, compreendendo interesses ndo-proprictarios (igual-
mente ou predominantemente) merecedores de tutela, ndo pode
ser examinada ‘se non construendo in uma endiadi le situazio-
ni del proprietario e dei terzi’. Assim, considerada, a propriedade
(deixa de ser uma ameaga e) transforma-se em instrumento para a
realizagdo do projeto constitucional (TEPEDINO, 2001, p. 286)

4. AFUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE PRIVADA

Operou-se, outrossim, gradativa evolu¢do do instituto da pro-
priedade privada, o qual abandonou a versdo napolednica de carater
absoluto para assumir roupagem informada pela regra da socialidade,
mediante paulatina mitigag¢ao das prerrogativas do proprietario e con-
comitante proclama¢do de que o dominio hd, obrigatoriamente, de
implementar os interesses de desenvolvimento da coletividade, em
resguardo a dignidade da pessoa humana.

Neste particular, os ordenamentos ocidentais passaram a cunhar
a exigéncia de que a propriedade privada atenda, além da disponibi-
lidade do proprietario, no que Eros Roberto Grau chama de fun¢ao
individual da propriedade privada, os interesses da coletividade me-
diante a invocag@o, em estatura constitucional, da chamada clausula
de fungao social.

Posso assim, sopesando as ponderag¢des que venho desenvolven-
do, concluir que fundamentos distintos justificam a propriedade
dotada de fungdo individual e propriedade dotada de fungéo so-
cial. Encontra justificacdo, a primeira, na garantia, que se recla-
ma, de que possa o individuo prover a sua subsisténcia e de sua
familia; dai por que concorre para essa justificacdo a sua origem,
acatada quando a ordem juridica assegura o direito a heranca. J&
a propriedade dotada de fun¢do social, ¢ justificada pelos seus
fins, seus servigos, sua funcdo (...).enquanto instrumento a ga-
rantir a subsisténcia individual e familiar — a dignidade da pessoa
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humana, pois — a propriedade consiste em um direito individual
e, iniludivelmente, cumpre fun¢éo individual (...). A essa proprie-
dade ndo ¢ imputavel fun¢do social; apenas os abusos cometidos
no seu exercicio encontram limitagdo, adequada, nas disposi¢des
que implementam o chamado poder de policia estatal (GRAU,
2008, p. 236 ¢ 239).

Esta consideracdo basta a fixacdo de premissa fundamental: a
func¢do social da propriedade ¢ elementar exclusiva do dominio indi-
vidual, isto ¢, da propriedade privada, ndo alcancando, a toda prova, a
propriedade publica, a qual, por natureza, mesmo que ndo afetada, se
presta justamente ao atendimento dos interesses da coletividade.

Importante consignar que as prescrigdes que asseguram O res-
guardo a propriedade privada e lhe impdem o atendimento a func¢éo
social sdo, ambas, de estatura constitucional, o que repercute, em ra-
730 do principio da for¢a normativa da Constitui¢do Federal, na im-
periosidade de que tais preceitos, arrolados nos incisos XXII e XXIII
do art. 5° da Constitui¢do Federal, sejam conciliados.

Tal contexto foi argutamente observado por Judith Martins-Costa:

Direito de propriedade e fungio social das propriedades sio, com
efeito, valores encartados na Constitui¢do como direitos funda-
mentais (art. 5°, XXII e XXIII) e como principios da ordem eco-
ndémica (art. 170, I e III), com for¢a normativa de mesmo quilate
e hierarquia. Vistos em sua configuracdo abstrata, representam
mandamentos sem qualquer antinomia, a merecer, ambos, idén-
tica e plena observancia. Entretanto, ndo ha principios constitu-
cionais absolutos. E uma das manifestagdes mais comuns desta
verdade fica patenteada nas situagdes em que, por circunstancias
do caso concreto, mostra-se impossivel dar atendimento pleno
a normas de mesma hierarquia. (...) Ora, nos casos em que, Cir-
cunstancialmente, a realidade dos fatos acarreta fendmenos de
colisdo entre principios da mesma hierarquia, outra alternativa
nio existe sendo a de criar solugdo que resulte em concordancia
pratica entre eles, o que somente serd possivel a partir de uma
visdo relativizadora dos principios colidentes. Ou seja: a solu-
¢do do caso concreto importara, de alguma forma e em alguma
medida, limitagdo de um ou de ambos em prol de um resultado
especifico. (...) Assim também pode ocorrer, eventualmente, en-
tre direito de propriedade e fungdo social da propriedade. (...
Para situagdes concretas desta natureza, o legislador, como se
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verd, tem buscado solu¢des harmonizadoras, formulando regras
de superacdio do impasse, que, sem eliminar do mundo juridi-
co nenhum dos principios colidentes, fazendo prevalecer aquele
que, segundo critério de politica legislativa, se evidencia pre-
ponderantemente em face do momento histérico e dos valores
juridicos e sociais envolvidos. (...) A chamada desapropriacdo
indireta constitui, conforme se demonstrara, férmula tipicamen-
te pretoriana de resolver o fendmeno concreto de colisdo entre
o principio garantidor do direito de propriedade e o que impde
as propriedades uma destinagdo compativel com a fungdo social
(MARTINS-COSTA, 2002, p. 856-857).

Destarte, a fung@o social da propriedade privada consiste, justa-
mente, no instrumento adotado pelos ordenamentos contemporaneos
para, considerando a formag@o historica da definicdo do dominio,
marcada pela gradativa relativizagcdo das prerrogativas do proprieta-
rio, reconhecer que a propriedade, enquanto instituto juridico de nivel
constitucional, presta-se, de um lado, ao resguardo dos interesses do
titular do dominio, mas, de outra banda, representa medida destinada
a salvaguarda do interesse coletivo de difusdo da dignidade da pessoa
humana, revelando-se efetiva atribui¢do da propriedade.

O exercicio das prerrogativas inerentes ao dominio, entdo, havera
de atender as condicionantes do interesse do respectivo titular, mas,
ato continuo, devera observar o critério objetivamente imposto pela
Constituicdo Federal (art. 5°, inciso XXIII), no sentido de que uso,
gozo e fruicdo tenham por escopo, sempre, o proposito de fortaleci-
mento da ordem econdmica nacional e a disseminacdo da dignidade
da pessoa humana.

Irrepreensivel, neste contexto, a verificagdo de que, com a nova
roupagem emprestada pelos ordenamentos ocidentais, a propriedade
privada passou a encartar, concomitantemente, a par de uma fun¢@o
puramente individual, subjetiva, uma outra, de carater eminentemen-
te coletivo, decorrente da implementagdo da funcdo social da pro-
priedade privada, referindo-se a tltima ao interesse coletivo de que
o dominio seja explorado de maneira a assegurar o desenvolvimento
econdmico e social.

A conformagdo da nogdo da fung¢do social da propriedade, contu-
do, ndo se estabeleceu, desde logo, nestes termos, eis que, assim como
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ocorreu com a estruturagdo da defini¢do da propriedade privada, que
acompanhou as alteragdes suportadas pelo modelo econdmico-social
do mundo ocidental, aquele instituto comportou visivel evolucao.

Com efeito, inicialmente, a func¢do social da propriedade atuava
enquanto elemento preponderantemente limitador das prerrogativas
do titular do dominio, assumindo fei¢do nitidamente repressiva, ao
passo que, contemporaneamente, a mesma € vista como critério de
imposi¢ao ao proprietario do encargo de adog¢do de medidas adequa-
das e razoaveis, sob o aspecto da coletividade, de exploracdo da pro-
priedade privada.

Acerca deste pormenor, irrepreensiveis as conclusdes de Eros
Roberto Grau no sentido de que se reconheca, relativamente a funcio
social da propriedade, dois aspectos distintos, um negativo ¢ outro
positivo:

No primeiro caso — da concepgdo negativa — encontramos na
Franca, o art. 40 da Declaracdo dos Direitos do Homem, que
coibe os abusos de direito. A concregdo do principio opera-se,
ai, na imposi¢do de obrigagdes de ndo fazer ao proprietario. No
segundo caso — da concepg¢do positiva — encontramos os arts. 42
e 44 da Constitui¢do Italiana, que funcionam como fonte gera-
dora da imposi¢ao de comportamentos positivos ao proprietario.
Este, entdo, ¢ compelido a agir positivamente, ndo apenas ne-
gativamente. A primeira concepg¢ao, negativa, ¢ coerente com a
ideologia do Estado Liberal; a segunda estd comprometida com
a ideologia que reconhece a necessidade de se colocar a disposi-

¢do da ordem juridica instrumentos de conformagao do processo
econdmico e social (GRAU, 2008, p. 245).

A conclusdo ¢ irrepreensivel, porém, melhor seria que, tal como
feito em relagdo a nitida evolugdo suportada pelos Direitos Humanos,
fosse reconhecida, em relagdo a funcdo social da propriedade, ndo a
existéncia de aspectos distintos (positivo versus negativo), mas a im-
plementacdo, com o decorrer do tempo, de uma redefini¢do da fungdo
social da propriedade, quase que sob a forma de geragdes sucessivas.

Logo, diversamente do que defendem alguns, a regra da fungédo
social da propriedade ndo se confunde com meras limitagdes, sobre-
tudo de natureza administrativa, impostas as prerrogativas do titular do
dominio, conquanto com estas sejam, no mais das vezes, coincidentes.
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Cabe a func¢do social da propriedade, na verdade, outra atribui-
¢do: a de elemento de composicdo da propriedade privada, condicio-
nando seu exercicio, a margem das evidentes prerrogativas de uso,
gozo ¢ fruicdo do titular do dominio, ao atendimento dos interesses
da coletividade de incrementacdo do desenvolvimento econdmico em
prol da disseminacdo de melhores condigdes de vida.

Enfim, a fungdo social se manifesta na propria configuragdo
estrutural do direito de propriedade, pondo-se concretamente
como elemento qualificante e na predeterminagdo dos modos de
aquisi¢do, gozo e utilizagdo dos bens. Por isso ¢ que se conclui
que o direito de propriedade ndo pode mais ser tido como um
direito individual. A inser¢do do principio da fungdo social, sem
impedir a existéncia da institui¢do, modifica sua natureza. [..].
Mas é certo que o principio da fun¢@o social da propriedade nio
autoriza a suprimir, por via legislativa, a instituicdo da proprie-
dade privada. Por outro lado, em concreto, o principio também
ndo autoriza esvaziar a propriedade de seu contetido essencial
minimo, sem indenizagdo, porque este esta assegurado pela nor-
ma de sua garantia. (SILVA, 2000, p. 65-66).

A funcgdo social da propriedade privada assume, destarte, o pa-
pel de elemento de imposi¢c@o de obrigagdes positivas ao proprietd-
rio tendentes ao atendimento dos interesses da coletividade que
recaem sobre a adequada exploragdo econdmica do dominio, em
prol do propdsito de assegurar a todos, proprietarios ou nao, exis-
téncia digna.

No particular, Pietro Perlingieri adverte:

a funcdo social predeterminada para a propriedade privada nio
diz respeito exclusivamente aos seus limites (...). Em um siste-
ma inspirado na solidariedade politica, econdmica e social e no
pleno desenvolvimento da pessoa (art. 2 Const.) o conteudo da
fungdo social assume um papel de tipo promocional, no sentido
de que a disciplina das formas de propriedade e as suas inter-
pretagdes deveriam ser atuadas para garantir e para promover
os valores sobre os quais se funda o ordenamento. E isso ndo se
realiza somente finalizando a disciplina dos limites a fungfo so-
cial. Esta deve ser entendida ndo como uma intervencdo em 6dio
a propriedade privada, mas torna-se a propria razdo pela qual
o direito de propriedade foi atribuido a um determinado sujeito
(PERLINGIERI, 2002, p. 226).
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Outrossim, por for¢a da exigéncia constitucional de que a proprie-
dade privada atenda a sua funcdo social, resta estabelecido que, a par
de observar os anseios ¢ propositos do titular do dominio, o direito de
propriedade e, por conseguinte, as prerrogativas de uso, gozo, fruicao
e disposicdo hdo de observar, tanto nas formas de seu exercicio quan-
to em hipotética deliberacdo de ndo exploracdo, o objetivo da ordem
econdmica de assegurar a todos existéncia digna (art. 170 da Consti-
tuicdo Federal de 1988).

Ha de ser sublinhado, ainda, que, de regra, o atendimento a fun-
¢do social da propriedade corresponde a exploragdo econdmica do
dominio, a seu efetivo aproveitamento, porém, tal ndo representa ver-
dade absoluta, j& que, consoante adverte Pietro Perlingieri:

o crescimento econdmico ¢ o consequente bem estar (benessere)
quando ndo preservam a qualidade de vida, ou seja, a liberdade
¢ a dignidade humana, ndo s@o progresso ¢ desenvolvimento so-
cial e constitucionalmente valoraveis, mas se traduzem, antes ou
depois, em um mal-estar para todos. Com esta sensibilidade de-
vem ser enquadradas as problematicas do ilicito e da responsabili-
dade, do abuso do direito e do excesso de poder e as andlises das
numerosas proibi¢cdes e dos limites a atividade do proprietario,
que nio podem assumir aprioristicamente a qualificacdo de ex-
cepcionais ¢ de nimero fechado, exaltando a elasticidade e, por-
tanto, a absoluta liberdade dominical que acaba de emancipar-se
da escraviddo das limitagdes (PERLINGIERI, 2002, p. 228).

Imprescindivel acentuar, entrementes, uma ressalva conceitual a
ser resolvida: tratando-se a propriedade privada de direito subjetivo
resguardado sob a condicdo de direito fundamental do cidaddo, seria
legitima a vinculago, a efetiva submissio, promovida em dmbito nor-
mativo, de seu exercicio a determinada finalidade, referente, no caso
especifico, aos atendimentos da fun¢o social do dominio?

Tal questao foi argutamente solucionada por Eros Roberto Grau:

a coeréncia entre o direito subjetivo e funcdo social da proprie-
dade pode ser demonstrada ainda a partir de 2 vertentes. Tomada
uma primeira vertente, a compatibiliza¢do entre direito subje-
tivo e fun¢do ¢ desenvolvida a partir da andlise da evolucdo da
realidade juridica, do liberalismo até os nossos dias. Desde esse
ponto de vista, ha a integragdo da funcdo social aos modernos
conceitos de propriedade, que se consuma na conciliagdo do
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individual e do social. Dai uma alteracdio na propria estrutura
da propriedade (...). Por isso que, tendo em vista sua integracdo
como elemento inerente as estruturas dos direitos de propriedade
(v. Anna de Vita, La proprieta nell’esperienza giuridica contem-
poranea, Mildo, Giuffre, 1969, p. 195), a introdugdo do conceito
de fung¢@o social no sistema que reconhece e garante a proprieda-
de implica a superagdo da contraposi¢do entre publico e privado
—isto &, a evolucdo da propriedade em sentido social implica uma
verdadeira metamorfose qualitativa do direito na sua realizacdo
concreta, destinada a satisfagdo de exigéncias de carater social
(...). Uma segunda vertente desde a qual se demonstra a compa-
tibilidade entre direito subjetivo e fungdo ¢ estruturada sobre a
distingdo entre os momentos estatico e dindmico da propriedade.
No primeiro momento, examinada estaticamente, como expres-
sdo da situagdo juridica do proprietario, a propriedade é direi-
to subjetivo. No segundo, porém, quando vista e regulada em
seu dinamismo, a propriedade é fungdo. A propriedade ¢ direi-
to (poder) em termos de pertinéncia — expressdo de Comparato
(O poder de controle na sociedade andénima, cit., 1* ed., p. 102)
—ou de pertenga — expressdo de Vicente Rao (O Direito e a vida
dos direitos. 2° v., pp. 31 e SS). Trata-se, aqui, do direito, que aco-
de ao titular da coisa, de manté-la a salvo de qualquer pretensao
alheia. Além do direito (poder), porém, fundado na relagdo de
pertinéncia, que respeita ao momento estatico da propriedade, ha
que se considerar seu momento dindmico, de utilizacdo. Assim, é
ela func¢do (dever) —isto €, ¢ instrumento de sua fun¢do — quando
vista e entendida como atividade (GRAU, 2008, p. 243-244).

A respeito do tema, Judith Martins-Costa acentua que a suposta
incompatibilidade entre o conceito de funcdo social e o direito sub-
jetivo a propriedade privada “trata-se, no fundo, da oposicdo entre
deveres e liberdades, entre um direito civil renovado e o direito ci-
vil oitocentista, cujos dogmas aqui se encontram sob revisdo critica”
(MARTINS-COSTA, 2002, p. 765), retratando nitida configuragéo de
um poder-dever, ou seja, “o condicionamento do poder a uma finali-
dade” (GRAU, 2008, p. 241).

Destarte, o principio da fungdo social da propriedade privada as-
sume a forma de condicionante de legitimacdo das prerrogativas ine-
rentes ao dominio, a qual passa a integrar, em definitivo, o conceito de
dominio, servindo de pardmetro ndo apenas ao exercicio dos poderes
dominiais, mas, também, a regéncia normativa e judicial do tema:
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a funcdo se apresenta como causa de legitimacgédo ou de justifi-
cacdo das intervengdes legislativas que devem ser sempre sub-
metidas a um controle de conformidade constitucional (...). A
func¢do social ¢ também critério de interpretacdo da disciplina
proprietaria para o juiz e para os operadores juridicos (...). Tam-
bém para o proprietario, a func¢do social assume uma valéncia
de principio geral. A autonomia ndo ¢ livre arbitrio: os atos ¢ as
atividades ndo somente ndo podem perseguir fins anti-sociais
ou ndo-sociais, mas, para terem reconhecimento juridico, de-
vem ser avaliaveis como conformes a razdo pela qual o direito
de propriedade foi garantido e reconhecido (PERLINGIERI,
2002, p. 227-228).

A proposito, Gustavo Tepedino assegura haver relativo consenso
quanto a “capacidade do elemento funcional em alterar a estrutura do
dominio, inserindo-se em seu profilo interno e atuando como critério
de valoragdo do exercicio do direito, o qual devera ser direcionado
para um massimo sociale”, ressaltando que a “propriedade ndo cum-
pre sua fungdo social ndo pode ser tutelada pelo ordenamento juridi-
co” (TEPEDINO, 2001, p. 281-282).

Considerado especificamente o ordenamento patrio, ¢ de se ver
que as Constituicdes Federais de 1824 e 1891, conquanto resguardas-
sem o dominio privado, nada prescreviam quanto a obrigatoriedade
de atendimento a sua fungdo social.

Este contexto passou a alterar-se com a promulga¢do da Consti-
tui¢do Federal de 1934, a qual, a par de assegurar, em seu art. 113, ex-
pressamente o direito a propriedade privada, dispunha que o mesmo
ndo poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo, na for-
ma que a lei determinasse, semeando a relativizagdo das prerrogativas
do proprietario em decorréncia dos interesses da coletividade.

Sepultando definitivamente a concepg¢do primeira e individualis-
ta outrora emprestada a propriedade privada, a Constituicdo Federal
de 1937, em seu art. 122, prescreveu expressamente que o direito de
propriedade, resguardado constitucionalmente, teria seu contetido e
limites definidos em lei que lhe regulasse o exercicio.

A exigéncia de observancia a fun¢do social da propriedade na or-
dem constitucional brasileira foi promovida pela Constitui¢ao Federal
de 1967, que ao dispor sobre a ordem economica, detalhou que esta
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teria por fim realizar a justica social, tendo por principio, entre outros,
a func¢do social da propriedade.

Este modelo foi, em seguida, reiterado nas Constitui¢des Federais
de 1969 e de 1988, sendo que, quanto a ultima, passou a funcdo social
da propriedade privada a ser expressamente arrolada no rol de direitos
fundamentais.

Tal movimento histdrico de redefinicdo dos limites legitimos do
dominio foi, assim, definitivamente encampado pelo ordenamento ju-
ridico brasileiro, o qual prescreve expressamente que se, de um lado,
ha de ser assegurada a propriedade privada, de outro norte, esta deve
atender a sua fung¢do social, prestando-se a reservar garantias a digni-
dade da pessoa humana.

A preocupagao do constituinte com a tematica foi tamanha que che-
gou 0 mesmo a delimitar no art. 186 da Constituicdo Federal de 1988,
especificamente em relacdo a propriedade privada de natureza rural,
que a fungdo social estara atendida sempre que observados requisitos
de aproveitamento racional e adequado, utilizacdo adequada de recur-
sos naturais disponiveis, preservacdo do meio ambiente, observancia
aos ditames de regéncia das relagdes de trabalho e, ainda, da exploragéo
em beneficio do bem-estar do proprietario e dos trabalhadores.

Tal preceito, a propodsito, ja vigia no ordenamento patrio por
influéncia da dic¢do do art. 2° da Lei n. 4.504, de 1964, a qual de-
talhava que o desatendimento a condicionante da fun¢do social da
propriedade redundaria em desapropriagdo por interesse social (art.
18, alinea a, da Lei n. 4.504, de 1964).

Relevante acentuar, ademais, que o reconhecimento da funcao
social enquanto elementar da propriedade privada ndo se prende
exclusivamente ao dominio imobiliario, alcangando, por expressa
disposi¢ao legislativa, até mesmo a titularidade de quotas e agdes
de sociedades empresarias. Com efeito, o art. 116, paradgrafo ni-
co, ¢ o art. 154, ambos da Lei n. 6.404, de 1976, advertem que
o acionista controlador e o administrador de sociedade andnima
devem objetivar que a companhia busque seu proposito estatutario
e cumpra sua fun¢do social, mantendo comprometimento real com
os demais acionistas, os trabalhadores e a comunidade em que ins-
talado o empreendimento.
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Nesta mesma esteira, o art. 39 da Lei n. 10.257, de 2001, passou,
recentemente, a delimitar expressamente o que haveria de correspon-
der ao atendimento a fungdo social da propriedade em relagdo a imo-
veis urbanos.

Evidente, outrossim, a ressonancia que o ordenamento juridico
brasileiro conferiu ao redesenho do conceito da propriedade privada,
proclamando expressamente que a observancia a fungio social € con-
dicionante a seu exercicio valido.

5. A COMPOSICAO CONTEMPORANEA DA
PROPRIEDADE PRIVADA

Considerada a nitida evolugdo histdrica suportada pelo Direito
Civil, especialmente no que tangencia ao direito a propriedade pri-
vada ha de ser superada a consideragdo de que o dominio possa ser
reconhecido como mera relacdo de assenhoramento que reserva ao
titular, em carater absoluto, as prerrogativas erga omnes de uso, gozo
e fruicdo.

Com efeito, desde ha algum tempo, o ordenamento vincula a pro-
priedade privada, a margem da atribui¢@o de satisfazer os interesses
individuais do proprietdrio, o encargo de atender aos anseios da co-
letividade, anseios estes de desenvolvimento e de dignidade humana,
nucleo essencial dos direitos humanos ao lado do direito a vida e fun-
damento e objetivo fundamental da Republica, nos termos dos arts. 1°,
3° e 170 da Constitui¢ao Federal de 1988.

Eros Roberto Grau, a proposito, assevera que:

a dignidade da pessoa humana comparece, assim, na Consti-
tuigdo de 1988, duplamente: no art. 1° como principio politico
constitucionalmente conformador (Canotilho); no art. 170, caput,
como principio constitucional impositivo (Canotilho) ou diretriz
(Dworkin) — ou, ainda, direi eu, como norma objetivo.

Nesta sua segunda consagragdo constitucional, a dignidade da
pessoa humana assume a mais pronunciada relevancia, visto
comprometer todo o exercicio da atividade econdmica, em sen-
tido amplo — e em especial, o exercicio da atividade econdomica
em sentido estrito — com o programa de promocao da existéncia
digna, de que, repito, todos devem gozar. (GRAU, 2008, p. 197)
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Destarte, enquanto corolario da dignidade da pessoa humana, a
imposi¢ao da funcdo social da propriedade privada assume a condi-
¢do de elementar ao exercicio legitimo dos poderes do dominio, tanto
assim que Oliveira Ascensio adverte que:

vimos que integra actualmente a nossa Ordem Juridica um princi-
pio, segundo o qual o direito real deve desempenhar uma fungio
social. O seu titular ndo pode, na mira de suas particulares con-
veniéncias, contrariar interesses sociais relevantes. (ASCENSAO,
2000, p. 200).

Estaria, portanto, estabelecida a fungdo social da propriedade en-
quanto elementar da defini¢do da propriedade privada, revelando-se
abusiva, outrossim, a invoca¢do de qualquer das prerrogativas ineren-
tes ao dominio que esteja divorciada do carater de interesse coletivo
de que o uso da propriedade privada deve dispor.

Esta constatagdo, deve ser sublinhado, ndo veda em carater abso-
luto o exercicio dos poderes inerentes ao dominio com lastro exclusivo
nos interesses individuais, egoisticos, do titular do dominio. E e serd
sempre assegurado ao proprietario o uso e gozo da propriedade con-
soante suas proprias conveniéncias, as quais, entretanto, haverdo de
ser compativeis e consonantes com os interesses coletivos de desen-
volvimento econdmico e de fomento a dignidade da pessoa humana.

H4, assim, aliada a mitigacdo do carater absoluto do resguardo ao
direito do proprietario, especificamente em relacéo ao uso e gozo con-
trariamente aos interesses da coletividade, a imposi¢ao de obrigacdes
positivas, efetivos encargos, no sentido da implementacéo, pelo titular
do dominio, de medidas atinentes ao uso e gozo da propriedade que
sejam, ao menos em tese, tendentes ao fomento do desenvolvimento
econdmico-social e, portanto, a dignidade da pessoa humana.

Logo, a clausula do atendimento a fung¢do social da propriedade
privada encerra a exigéncia de que, observados os principios da ra-
zoabilidade e da proporcionalidade, o titular do dominio implemen-
te providéncias (obrigagdo positiva) tendentes ao desenvolvimento
econdmico e social da comunidade em que inserido, as quais ha-
verdo, ainda, de ser compativeis com os propoésitos individuais do
proprietario.
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Com efeito, a conclusdo aqui encampada € no sentido de que, vio-
ladas as exigéncias do interesse da coletividade e da dignidade da pes-
soa humana por parte do titular do dominio, especificamente quanto
a forma de exercé-lo, passara seu direito subjetivo a propriedade pri-
vada a estar carente de legitimidade, o que autoriza a implementagdo
de inumeras medidas, expropriatorias ou nio, no sentido de promover
a salvaguarda aos interesses da coletividade (v.g. cobranca de IPTU
progressivo, parcelamento compulsorio etc.).

A este respeito, Gustavo Tepedino afirma, em abordagem da dis-
ciplina do art. 186 da Constitui¢ao Federal, que “um estatuto proprie-
tario somente sera merecedor de tutela se atender a fungao social pre-
estabelecida na Constitui¢do, sistematicamente interpretada”, fazendo
nitida referéncia indicativa de que a fungdo social da propriedade pri-
vada passa a integrar o nucleo da defini¢do do dominio (TEPEDINO,
2001, p. 273).

Finalmente, Judith Martins-Costa também sustenta entendimento
de que a fungdo social da propriedade privada ¢ parte integrante da
definicido contemporanea do dominio:

¢ que a aceitacdo da fung¢do nesses moldes, como esséncia dina-
mica da estrutura juridica, importa o afastamento da tradicional
teoria que vincula o direito da propriedade privada aos limites de
direito publico — que sdo logicamente externos, como proje¢ao
de um interesse publico, ou seja, como finalidade exterior a inci-
dir sobre o direito subjetivo. Em suma, a reconstrugio do direi-
to de propriedade, estrutura fundamentalmente civillis, tem sua
esséncia dindmica na fun¢do social. Encontram-se antecedentes
da questdo da fungio social nas formula¢des acerca do abuso de
direito, que, gradativamente, impuseram limites ao poder absoluto
do proprietario. Tal abordagem, contudo, desenvolve-se ainda no
plano dos limites, ou seja, de fatores externos a estrutura mesma
do direito subjetivo. (MARTINS-COSTA, 2002, p. 766-767).

6. CONCLUSAO

Historicamente, a propriedade privada, enquanto relacio de asse-
nhoramento oponivel erga omnes mantida pelo proprietario relativa-
mente a determinado bem, foi conformada enquanto dogma constitu-
cional de carater absoluto.
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Os reflexos da idade contemporanea, decorrentes sobretudo dos
efeitos da Revolucdo Industrial e da superacao do Estado Liberal,
que redundou na adog¢do do intervencionismo estatal, estabeleceu
contexto social que exigiu modificagdo normativa suficiente ao re-
conhecimento de que, na verdade, a propriedade privada, a par de
se prestar ao atendimento dos interesses privados do proprietario,
deve, ainda, atender aos interesses da coletividade, objetivando as-
segurar o desenvolvimento social e, ainda, a dignidade da pessoa
humana.

Neste contexto, afiguram-se inadmissiveis, a este tempo, quais-
quer invocagdes ao direito de propriedade privada que tenham por
escopo utilizacdo do dominio em detrimento dos anseios da coleti-
vidade, os quais ndo correspondem, necessariamente, a exploragdo
desmedida e ilimitada do dominio.

A partir de entdo, os ordenamentos ocidentais passaram, paula-
tinamente, a dispor expressamente acerca da relativizagdo das prer-
rogativas da propriedade privada, fazendo-o, em regra, mediante exi-
géncia de que o dominio atenda a sua fungdo social, a qual impde ao
titular do dominio encargos negativos e positivos tendentes a imple-
mentagdo da dignidade da pessoa humana.

Diversamente do que sustenta parte da doutrina, a exigéncia de
que a propriedade privada atenda a sua fung¢@o social, a par de obser-
var ainda os interesses do titular do dominio, passou, em decorréncia
da evolugdo da sociedade moderna, a integrar a atual defini¢do do di-
reito de propriedade, de modo que, atualmente, este deve ser reconhe-
cido como a prerrogativa de assenhoramento, de carater erga omnes,
mantida pelo titular relativamente a determinado objeto, a qual ha de
ser exercida com rigorosa observancia aos interesses da coletividade
e a dignidade da pessoa humana, cunhados na fung¢ao social da pro-
priedade.
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