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RESUMO

A presente dissertacado trata da propriedade privada rural e a sua funcéo
social. O que pretende analisar é a evolugao do conceito de direito de propriedade e
seus reflexos na Constituigao Federal do Brasil de 1988 e no Cddigo Civil Brasileiro.
Os ideais sociais mudaram o sentido do direito de propriedade, retirando o carater
exclusivamente individualista e transformando em uma propriedade com conteudo
mais humanitario, voltado para atendimento de sua fungéo social, entendida como a
atividade exercida no interesse nao apenas do titular, mas, também, no interesse da
sociedade. No Brasil, com excec¢ao da Constituicdo do Império e da Constituicao de
1891, as demais trazem claramente a preocupagéao e firme expressao do legislador
de vedar a utilizagdo contra o interesse social, declarando a funcdo social da
propriedade. No entanto, mesmo com essa evolu¢cdo do conceito de direito de
propriedade, o Estado reconhece e garante o direito de propriedade individual,
deixando claro que o mesmo ndo é absoluto, tampouco ilimitado. O direito de
propriedade é tratado (art. 5° da Constituicdo Federal) como uma garantia
constitucional, estabelecendo que a propriedade atendera a fungao social. Assim, ao
mesmo tempo em que se garante o direito de propriedade, 0 mesmo se submete ao
cumprimento da funcdo social. As normas legais impdem limitagdes ao uso da
propriedade visando a protec¢ao da terra, de recursos naturais, da flora, da fauna e de
outros bens de utilidade comum. Com a evolucdo e a transformacgédo da sociedade,
especialmente ap6s as guerras mundiais, percebeu-se que o direito de propriedade
sofreu algumas limitagdes, podendo citar o direito de vizinhanga e o direito ambiental,
com vistas ao bem comum, ou seja, visando o interesse de toda a sociedade e nao
somente individual. A dissertacdo é desenvolvida em trés capitulos e o método
utilizado é o indutivo.



ABSTRACT

This dissertation deals with rural private property ownership and its social
function. It analyzes the evolution of the concept of right of ownership and its impact
on the Brazilian Federal Constitution of 1988 and the Brazilian Civil Code. Social
ideals have changed the meaning of the right of ownership, removing its exclusively
individualistic nature and transforming it into an ownership with a more humanitarian
content, dedicated to fulfilling a social function, understood as activity carried out not
only in the interests of the owner, but also in the interests of society. In Brazil, with the
exception of the Constitution of the Empire and the Constitution of 1891, the other
constitutions show a clear concern and firm expression of the legislator to prohibit use
which goes against social interests, thereby declaring the social function of
ownership. However, even with this evolution in the concept of the right to ownership,
the State recognizes and guarantees the right of individual ownership, though making
it clear that this right is neither absolute nor unlimited. The right to ownership is
treated (Article 5 of the Federal Constitution) as a constitutional guarantee,
establishing that the ownership will serve a social function. Thus, while it guarantees
the right of ownership, it also submits to the fulfilment of social function. The laws
impose restrictions on the use of ownership, in order to protect the land, natural
resources, flora, fauna and other assets of common use. With the development and
transformation of society, especially following the two world wars, it has been
observed that the right to ownership has suffered some limitations, such as the
neighbourhood and environmental rights, aimed at the common good, seeking to
serve the interests of the whole of society and not just individual interests. The
dissertation is written in three chapters and uses the inductive method.
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INTRODUCAO

O objeto deste trabalho é o estudo da propriedade imobiliaria

rural ou agraria com enfoque para sua funcéo social.

A pesquisa tem como objetivos, produzir uma Dissertacdo de
Mestrado Académico para obtencdo do Titulo de Mestre em Ciéncia
Juridica pelo Curso de Pés-Graduacéao Stricto Sensu em Ciéncia Juridica
— CPCJ - da Universidade do Vale do Itajai — UNIVALI, pesquisar acerca
da evolucdo do conceito de direito de propriedade imobiliaria e o
cumprimento da sua fungdo social e avaliar a harmonizagcado entre o

direito de propriedade imobiliaria rural e a funcéo social.

A pesquisa busca responder as seguintes hipbteses: o
atendimento da funcdo social da propriedade imobilidria rural pode
caracterizar limitacdo de uso da propriedade, e, pode haver integracao
entre o direito de propriedade imobiliaria rural e a funcdo social da

propriedade.

Para a investigacdo do objeto e como meio para atingir os
objetivos propostos, a pesquisa foi realizada sob a base légica do
método indutivo, o qual, na dindmica da investigacdo cientifica,
possibilitara pesquisar, identificar e colecionar partes desses fendmenos
para que, ao final, se possa ter uma percepgcao geral sobre o objeto
estudado tendo como ferramenta basica, do ponto de vista formal, a obra
de PASOLD, César Luiz. Pratica da pesquisa juridica: idéias e
ferramentas uteis para o pesquisador do direito. (2002. 243p.)
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No processo investigatério sdo acionadas as técnicas do
referente’, da categoria®>, dos conceitos operacionais® e da pesquisa
bibliogréfica®.

Os conceitos operacionais das principais categorias serao
apresentados no decorrer da exposi¢ao, quando da abordagem de cada

um dos assuntos, para facilitar a compreensao do tema.

O relatério final da pesquisa esta dividido em trés capitulos. O
primeiro capitulo esta dividido em trés subcapitulos e trata da
Propriedade da Terra: Histérico e Conceito, apresentando um historico
da origem da propriedade da terra; um apanhado sobre a Propriedade
Imobiliaria no Direito Romano e no Direito Moderno, e, conceito sobre a
Propriedade Imobiliaria e o Direito de Propriedade. A intengdo é
demonstrar a evolucdo histérica da complicada relacdo homem-terra, de
maneira que se possa conduzir a uma melhor compreensao sobre o
significado atual da propriedade imobiliaria, da sua funcdo e da sua
destinacao.

No segundo capitulo aborda-se A Propriedade Imobiliaria no
Ordenamento Juridico Brasileiro, dividido em trés subcapitulos: A

! “explicacdo prévia do motivo, objeto e produto desejado, delimitando o alcance temaético e de

abordagem para uma atividade intelectual, especialmente para uma pesquisa”. PASOLD, Cesar Luiz.
Pratica da Pesquisa Juridica, cit., especialmente p. 241.

* “palavra ou expressao estratégica a elaboracdo e/ou expressdo de uma idéia”. PASOLD, Cesar Luiz.
Pratica da Pesquisa Juridica, cit., especialmente p. 229.

3 “definicdo estabelecida ou proposta para uma palavra ou express&o, com o propdsito de que tal
definicdo seja aceita para os efeitos das idéias expostas”. PASOLD, Cesar Luiz. Pratica da Pesquisa
Juridica, cit., especialmente p. 229.

*“Técnica de investigacdo em livros, repertérios jurisprudenciais e coletaneas legais”. PASOLD, Cesar
Luiz. Pratica da Pesquisa Juridica, cit., especialmente p. 240.
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Propriedade Imobilidria nas Constituicbes Brasileiras; A Propriedade
Imobiliaria no Codigo Civil e A Propriedade Imobiliaria Rural na
Legislagdo. Procura-se fazer um apanhado, inicialmente histérico, das
influéncias politicas sobre o direito de propriedade no Brasil,
demonstrando a evolucao legislativa e a atual legislacdo acerca da
propriedade imobiliaria, com especial destaque para a Propriedade
Imobiliaria Rural, que é o que mais nos interessa neste trabalho.

No capitulo terceiro, a atencdo volta-se a Funcado Social da
Propriedade Imobiliaria. Serdo trés subcapitulos: Significado e Alcance
do Conceito da Funcdo Social da Propriedade; Funcdo Social da
Propriedade Rural e, por fim, Limitagcbes de Uso da Propriedade Rural e
a Aplicagcdo da Funcédo Social. Espera-se demonstrar neste ultimo
capitulo a funcéo social da propriedade e o seu uso, transcendendo aos
interesses individuais do proprietario, atendendo também aos interesses
da coletividade, sem, com isso, extinguir o direito de propriedade ou
praticar atividade inerente ao Estado.

Na ultima parte da pesquisa, apresentam-se, em sintese, as
consideracbes finais referente ao tema abordado, firmando algumas
conclusdes e alguma sugestao que deseja agregar ao tema.

Para este trabalho entende-se por propriedade imobiliaria rural
o conceito de imovel rural definido pela Lei 8.629, de 29 de fevereiro de
1993, ou seja: a area continua, localizada fora da zona urbana e que se
destine ou possa destinar a exploragcdo agricola, pecuaria, extrativa

vegetal, florestal ou agroindustrial.
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Para conceituar funcdo social adota-se o entendimento de
Aristoteles, ou seja, a atividade exercida no interesse ndo apenas do

sujeito que a executa, mas, também, no interesse da sociedade.

A é&rea de concentracdo da pesquisa se enquadra nos
Fundamentos do Direito Positivo e a Linha de Pesquisa é a Produgao e
Aplicagao do Direito.

As fontes bibliograficas consultadas constam das Referéncias
Bibliograficas relacionadas ao final.
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Capitulo 1

A PROPRIEDADE DA TERRA: HISTORICO E CONCEITO

Esta pesquisa trata sobre o estudo da propriedade imobiliaria ou
propriedade da terra.

Ha uma forte ligacao dos seres humanos com a terra. O homem sempre

usou do seu trabalho na terra para obter alimentos.

Assim, a terra sempre foi uma fonte de sustento e, através da apropriagéo
da terra pelo homem, sob o regime de propriedade, o mesmo garante a sua

sobrevivéncia e de sua familia.

A propriedade imobiliaria atual é, sem duvida, fruto de um processo

evolutivo do homem e de sua relagdo com a terra.

Para melhor compreensdao do conceito de propriedade da terra é
necessario um apanhado histérico da origem e evolucao da propriedade, o que sera
apresentado nesta pesquisa.

Faz-se uma abordagem histérica, passando pela propriedade no direito
romano € no direito moderno e, ao final deste capitulo, define-se propriedade

imobiliaria e direito de propriedade.
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1.1 ASPECTO HISTORICO DA ORIGEM DA PROPRIEDADE
IMOBILIARIA

Foi com a evolugdo da humanidade que surgiu a propriedade da terra.
Nao se pode precisar exatamente em que periodo surgiu a propriedade da terra,
contudo, é certo que em cada civilizagdo, com culturas diferentes, houve idéias

diferentes de propriedade.

Conhecendo esta dificuldade de se definir um marco da origem da
propriedade da terra, sera apresentado o pensamento de alguns autores que podem
ajudar a perceber a origem e também a importadncia da propriedade da terra no

processo de evolugcado da humanidade.

De acordo com ENGELS?®, é possivel destacar trés épocas principais da
pré-histdria da humanidade, apresentando a seguinte classificacao:

“Estado Selvagem. — Periodo em que predomina a apropriacdo de produtos da
natureza, prontos para ser utilizados; as produgdes artificiais do homem, sao,
sobretudo, destinadas a facilitar essa apropriacdo. Barbarie — Periodo em que
aparecem a criacdo de gado e a agricultura, e se aprende a incrementar a
produgao da natureza por meio do trabalho humano. Civilizagdo — Periodo em
que o homem continua aprendendo a elaborar os produtos naturais, periodo da
industria propriamente dita e da arte.”

Ao estabelecer as trés diferentes épocas da humanidade, ENGELS
destaca que o homem, aos poucos e na medida da sua evolucédo e ocupacéo, foi se
apoderando das terras e tornando-as agricultaveis e utilizando-as para pastorear

> ENGELS, Friedrich. A origem da familia, da propriedade privada e do estado, p. 28
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seus rebanhos e desenvolver outras riquezas.

No limite do estado selvagem e a barbarie e, portanto, anteriormente a
civilizagdo, a propriedade imobiliaria, na sua origem, pertenceu as gens®

(agrupamento de varias familias).
“IX — Barbarie e civilizagao

(...) Ao lado da riqueza em mercadorias e escravos, ao lado da riqueza em
dinheiro, apareceu a riqueza em terras. A posse de parcelas do solo, concedida
primitivamente pela gens e pela tribo aos individuos, fortalecera-se a tal ponto
que a terra ja podia ser transmitida por heranca. (...) A propriedade livre e plena
do solo significava nao s6 a posse integral do mesmo, sem nenhuma restricao,
como, ainda, a faculdade de aliena-lo. Esta faculdade nao existiu quando o solo
era propriedade da gens. Quando, porém, o obstaculo da propriedade suprema
da gens e da tribo foi suprimido pelo novo proprietario, em carater definitivo, se
rompeu também o vinculo que unia indissoluvelmente o proprietrio ao solo. O
que isto significava ensinou-lhe o dinheiro, que se inventou justamente ao tempo
do advento da propriedade privada da terra. A terra, agora, podia tornar-se
mercadoria, podia ser vendida ou penhorada. Logo que se introduziu a
propriedade privada da terra, criou-se a hipoteca (...)”

Percebe-se, pelos apontamentos de ENGELS que a propriedade
imobiliaria, no estagio primitivo, teria nascido e era considerada comum e estava

ligada a concepcéao de familia.

Porém, com o passar dos tempos e passando a terra a ser vista como
uma mercadoria, passivel de ser negociada, perdeu o carater comum e passou a ter

proprietarios individuais.

Contrariando esta posicdo de que a propriedade teria surgido coletiva,

6 ALVES, José Carlos Moreira. Direito Romano,vol.I, p. 9.
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GONGCALVES’ afirma que:

A histéria documentada dos mais antigos povos do mundo ndo nos revela a
existéncia de tal comunismo primitivo da terra. Pelo contrario, o que por toda a
parte se verifica, na Asia, na Africa e na Europa antigas, é que a propriedade da
terra ndo era reconhecida a todos os entes humanos; em cada pais eram dela
excluidos os estrangeiros, os escravos € os membros da familia, mulheres e

filhos, que eram eles préprios objeto da propriedade do chefe ou pater familias.

Afirma ARIMATEA® que a nocdo de propriedade é tdo antiga quanto o
homem. Na Babildnia, as leis civis que datam de 5.000 anos antes da nossa era
fazem mencgdo a propriedade individual ao afirmar a possibilidade de um pastor
passar sobre propriedade alheia e deixar seu rebanho pastar somente com
autorizacdo do dono da terra, sob pena de indenizagdo. No Cédigo de Hamurabi, do
século XXI antes da era cristd ja se mencionava o direito de propriedade, sem

disciplina-lo.

A propriedade privada da terra s6 tem sentido quando o homem é
considerado um ser sedentario. Assim, os povos ndmades nao atribuem importancia

a propriedade da terra, pois estdo sempre em movimento.

Como o homem passou a se fixar na terra para nela lavrar e tirar seu
sustento e de sua familia, passou a desenvolver um sentimento de posse e o

interesse de deter a terra como Unico dono, através da propriedade.

Contudo, ndo é tanto a terra que pertence ao homem, mas, antes o

homem que pertence a terra.

Nesta linha de compreensao e vislumbrando a necessidade de contrapor-
se ao individualismo exagerado, merece registro e destaque uma parte da palestra
de Paolo Grossi sobre: A Propriedade e as Propriedades na Oficina do Historiador,

apresentado na Conferéncia proferida em Siena, no outono de 1985, no ambito do

7 GONCALYES, Luiz da Cunha. Tratado de direito civil, p. 181.
¥ ARIMATEA, José Rodrigues. O direito de propriedade limitagdes e restri¢des piiblicas, p. 18.
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Congresso Nacional da Sociedade ltaliana de Histéria do Direito, que teve por tema:

“A propriedade e as propriedades”.
Grossi comenta®:

Ali havia brotado a intuicdo elementar de que era hora de olhar a relagdo entre
homem e coisas ndao mais do alto do sujeito, mas sim pondo-se ao nivel das
coisas e observando de baixo tal relagéo, sem preconceitos individualistas e com
disponibilidade total para ler as coisas sem lentes deformantes. E as coisas
haviam revelado serem estruturas ndo genéricas mas especificas, com
disposigdes especificas e diversificadas que exigiam diversas e peculiares
construgdes juridicas, se estas Ultimas quisessem ser congeniais e nao
aviltantes. A partir dos diversos estatutos dos bens se havia chegado a edificagdo
de mais propriedades, cada uma das quais tinha uma fundagéo estrutural, isto é,
na secreta realidade dos fatos naturais e econémicos. O que aqui importa notar é
que, pela primeira vez apds a énfase do individualismo possessivo, operava-se
um deslocamento do sujeito da nocdo de propriedade, tentava-se uma
construcao partindo de elementos objetivos e — consequentemente — relativizada.

Ao fazer esta importante observacao Grossi destacou um momento de
grande enfrentamento com o subjetivismo exacerbado do direito de propriedade, ou
seja, tentou trazer ao mundo juridico uma visdo mais ampla, onde o bem nao pode

submeter-se as vontades arbitrarias e irracionais de seu dono.

 GROSSI,Paolo. Histéria da propriedade e outros ensaios, p.4/5.
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1.2 PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO DIREITO ROMANO E NO
DIREITO MODERNO

Nao existem registros sobre o momento em que surge na sociedade

romana o direito de propriedade da terra.

ARIMATEA'? afirma que na antiguidade, tanto nas sociedades gregas
como nas sociedades itdlicas, a religido, a familia e a propriedade estavam ligadas
de forma indelével. Segundo o referido autor, a idéia de propriedade privada estava
encerrada na religido. Desta forma, cabia ao pai (pater familias'’) usar a propriedade
em prol da familia, assim como lhe era conferida a autoridade de preservagdo da

religiao.

Apbs essa concepgao de propriedade comum e com a evolugdo da
sociedade pode-se destacar o direito romano que, segundo FACHIN ao referir
Tristdo de Athayde lembra que “os romanos foram propriamente os criadores do

direito de propriedade privado, do direito abstrato, do direito privado”.'?

PEZZELLA™ refere que Pietro Bonfante percebe a idéia coletivista da
propriedade imobilidria romana em textos poéticos escritos por Virgilio, Ovidio e
Vegovia, onde se relatam momentos da vida romana em que nado existe a divisdo
das terras. No entanto, o proprio Bonfante reconhece que nao se pode atribuir
demasiado valor a estes textos, preferindo reconhecer a propriedade romana como

familiar.

" ARIMATEA, José Rodrigues. O direito de propriedade limitacdes e restrigdes piiblicas, p. 18/19.

" Pater familias, era o termo utilizado pelos romanos para identificar o chefe do grupo familiar, sobre o qual
recaia o poder sobre todos os bens e pessoas da familia mas também a responsabilidade pela sua sobrevivéncia.

2 EACHIN, Luis Edson. A fun¢do social da posse e a propriedade contempordanea (uma perspectiva da
usucapido imobilidria), p. 14.

13 PEZZELLA, Maria Cristina Cereser. Propriedade Privada no Direito Romano, p.150
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A propriedade imobiliaria no Direito Romano era, em principio, atribuida ao
cidadao, representado pelo pater familias, que, de acordo com STEFANINI

“enfeixava sobre sua pessoa todas as prerrogativas do Direito Privado.

De acordo com ALVES'™, no periodo pré-classico’® os romanos
conheceram uma espécie de propriedade: a propriedade quiritaria (ex iure Quiritium)
e no direito classico surgiram outras trés espécies de propriedade: a propriedade
bonitaria ou pretoriana, propriedade provincial e propriedade peregrina.

Na propriedade quiritaria o seu titular era um cidaddo romano ou um latino
ou peregrino que tivesse o ius commercii € seu objeto era coisa mével ou imovel. Em
se tratando de iméveis, somente os cidaddos situados na Itdlia ou nas provincias
aonde se estendera o ius ltalicum eram suscetiveis da propriedade quiritaria. Nao
poderiam ser objeto de propriedade ex iure Quiritium os mdveis ou iméveis de

propriedade do povo romano e do imperador.

Na propriedade bonitaria ou pretoriana o pretor protegia o adquirente de
uma coisa que nao houvesse ato formal de transferéncia realizado pelo vendedor,
através da exceptio rei uenditae et traditae (exceg¢ao de coisa vendida e entregue), a
fim de paralisar a agao de reivindicacédo proposta pelo vendedor ou contra terceiro a
quem este tornasse a vender a coisa. Entretanto, o comprador deveria estar na

posse da coisa.

A propriedade provincial se aplicava somente para iméveis situados nas
provincias. Nas provincias o proprietario das terras era o povo romano (na provincia
senatorial) ou o principe (na provincia imperial). Nessas terras os particulares
poderiam deter somente a posse do imével mediante pagamento de determinada

quantia ao povo romano ou ao principe.

Na propriedade peregrina verificava-se somente a posse da coisa e nao

'* STEFANINI, Luis de Lima. A propriedade no direito agrario, p. 7

15 ALVES, José Carlos Moreira. Direto Romano, p.282

16 O direito pré-cléssico (das origens de Roma a Lei Aebutia, de data incerta, compreendida aproximadamente
entre 149 e 126 a.C.), segundo ALVES, José Carlos Moreira. Direito Romano. P. 68
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era outorgada a propriedade quiritaria, pois os peregrinos nao tinham direito de ter a
propriedade de coisas méveis e imdveis. Com o passar dos tempos o pretor
peregrino (em Roma) e os governadores (nas provincias) foram conferindo aos

peregrinos acgdes reais, semelhantes a propriedade quiritaria.

No periodo de Justiniano (527 a 565) essas diferentes espécies de
propriedade desapareceram e somente uma foi considerada, a qual era transferida
pela traditio e estava sujeita ao pagamento de impostos e sobre ela pendiam

limitagcdes impostas pela administragao publica.

De acordo com BERTAN'", no principio do Direito Romano, a propriedade
€ um direito absoluto e exclusivo. Por viverem numa estrutura patriarcal, os romanos
concediam todo o poder familiar ao pater familias’® e eram senhores absolutos da

propriedade, podendo até destrui-la.

O mesmo autor afirma que a propriedade imobiliaria em Roma tinha um
carater personalissimo e individualista, configurando um direito absoluto, perpétuo e
oponivel erga omnes através da rei vindicatio e constituido (o direito de propriedade)
pelo jus utendi (a coisa é colocada a servigo do titular), jus fruendi (percepcéo dos

frutos) e jus abutendi (direito do proprietério de alienar, de doar, de consumir).

Segundo BERTAN' ao referir WEBER, pela lex agraria, a propriedade
adquirida ndo podia ser transferida, nem mesmo aos sucessores, apenas se
concedia o uti frui licere. Algumas terras ndo eram concedidas em troca de um foro
periédico, mas em troca de um capital. Essas terras, adquiridas em leilao publico,
recebiam por vezes dupla distribuicdo, o que era motivo de grande confuséo.

Acrescenta BERTAN que os romanos criaram colbnias, normalmente com
300 colonos e lhes era dado terras para horta e pomar e o restante da terra era

conservada em propriedade comunitaria.

' BERTAN, José Neure. Propriedade privada & fungo social,p.33.

'8 Pater familias, era o termo utilizado pelos romanos para identificar o chefe do grupo familiar, sobre o qual
recaia o poder sobre todos os bens e pessoas da familia mas também a responsabilidade pela sua sobrevivéncia.

' BERTAN, José Neure. Propriedade privada & fungdo social, p. 22.
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Desta forma, na sociedade romana percebeu-se que a terra era
considerada das gens e determinados individuos recebiam uma porgcao de terras
para cultivar. Encerrada a colheita a terra voltada a ser coletiva e ndo dividida.

Explica TANAJURA? que a terra cultivvel era denominada ager. Havia a
ager desertus (terrenos abandonados), ager privatus (objetos de propriedade

privada) e ager publicus (terrenos cultivaveis pertencentes ao Estado Romano).

Esclarece, também, TANAJURA?' a propriedade imobiliaria agraria, em

Roma, significava manifestagéo de detencao do poder politico, social e econémico.

Durante a era imperial de Roma percebeu-se a exploracdo da terra,
marcada pela cobranga de tributos.

Nesta fase as condicbes dos colonos eram desfavoraveis, conforme
esclarece WEBER?:

A situacdo dos colonos, em especial nas fazendas privadas autbnomas, era
frequentemente precarissima. Como vimos, eles estavam em substancia
vinculados a gleba e a conseqiiéncia mais importante era a absoluta
impossibilidade de abandonar a fazenda. Por outro lado, essa limitagédo da
liberdade de movimento ndo era considerada, pois, como um direito significativo.
No entanto, para os colonos, era muito mais importante o seguinte problema: a
possibilidade de que devessem ser vinculados a gleba, inclusive contra a vontade
do proprietario, com o0 que este ndo podia rejeita-los como arrendatarios livres
normais nem tampouco aumentar-lhes o foro ao vencer o prazo de um periodo

qualquer de arrendamento.

Havia previsdo de quantidades maximas de prestagbes que o grande

2 TANAJURA, Grace Virginia Ribeiro de Magalhdes. Funcdo Social da Propriedade Rural Com Destaque para a
Terra, no Brasil Contemporaneo, p. 19

2l TANAJURA, Grace Virginia Ribeiro de Magalhdes. Funcdo Social da Propriedade Rural Com Destaque para a
Terra, no Brasil Contemporaneo, p. 19

2 WEBER, Max. Histéria agrdria romana, p. 214-215.
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arrendatario poderia exigir dos pequenos arrendatarios. Foram criadas
disposigbes para evitar a venda de colonos, a semelhanga de escravos, vez que

os colonos estavam vinculados a gleba e eram obrigados a nela permanecer.

Assim, os proprietarios rurais estavam em situagdo confortavel em relagcdo aos
colonos, pois tinham interesse em manter subordinados que trabalhassem por
sua conta e risco e estivessem a disposicao na época da colheita e do plantio.

Percebe-se, assim, que a fonte para a propriedade da terra estava
vinculada ao trabalho. Antes mesmo de haver o instituto da propriedade, ja se
poderia utilizar a terra para plantar e colher e assim ocorreu a evolugdo da produgao

agraria.

Na medida em que as familias, as tribos, os povos perceberam que
somente o0 que plantavam e colhiam da terra que usavam néao lhes era suficiente
para suprir suas necessidades e que 0 usO comum nao era mais possivel,

comecaram a despertar para a necessidade da propriedade privada.

PEZZELLA leciona que com o surgimento de novas atividades
econdmicas e a producao agricola em Roma ocorreu o aparecimento de uma nova
expressdo das relagdes com as coisas: 0 dominium®, ou seja, a relacdo da pessoa

com as coisas.

Com o passar do tempo as formalidades para aquisicao da propriedade
em Roma foram acabando, especialmente porque todos os habitantes de Roma
passaram a gozar da cidadania romana. Assim, o sentido da expressao dominium
também mudou e a transmissdao da propriedade nao dependia mais da entrega

material da coisa, mas por meio de documento notarial.

Quanto as leis agrarias de Roma pode-se citar que nao se concebia terra

agricultavel em Roma, pois as classes sociais eram incomunicaveis.

# No entender de PEZZELLA dominium pode ser entendido como a senhoria sobre a coisa, a partir da qual sdo
exercidas uma série de faculdades hoje entendidas como propriedade.
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Esclarece STEFANINI** o setor primario era alicercado sobre o regime
escravagista de producdo assegurado pela classe patrimoniada, os patricios e a
plebe era constituida de escravos alforriados, pequenos camponeses e desprezados
da coluna militar que eram marginalizados na ordem juridica e social. Desta forma, a
agricultura era exercida por escravos, dirigida pelos pater familiae e coordenado

pelas exigéncias do patriciado.

Prossegue STEFANINI?® afirmando que o espirito das leis agrarias de
Roma era de que as propriedades conquistadas em lutas expansionistas, tornadas
publicas, deveriam ser asseguradas através da colonizagdo romana, ocupada por
particulares. Como os territérios conquistados pertenciam ao Estado, os particulares

nao tinham o dominio, somente a posse, chamada precarium.

A primeira lei romana que tratou da distribuicdo de terras foi a Lei Licinia
Agréria, datada de 367 a.C., proposta por Licinio Stolon e Lucio Sextio, tribunos da

plebe.
Segundo STEFANINI? referida lei romana estabelecia que:

Nenhum cidadao poderia ser beneficiado com mais de 500 jeiras (125 hectares)
de terras publicas, bem como ninguém poderia conservar nas pastagens publicas
mais de 100 cabecas de gado de grande porte e 500 cabegas de gado de
pequeno porte.

Das terras restituidas ao Estado, tomar-se-4 o bastante para distribuir cada
cidadao pobre sete jeiras (1 ha e 74 a).

Os que continuarem ocupando terras publicas recolherdo ao tesouro publico 1/10
do produto da terra, 1/5 do fruto das oliveiras e da vinha e a contribuicdo devida
para cada cabeca de gado.

Percebe-se, pelas disposicbes da primeira lei romana que ocorreu

2 STEFANINI, Luis de Lima. A propriedade no Direito Agrario, p.11
» STEFANINI, Luis de Lima. A propriedade no direito agrério, p.12
** STEFANINI, Luis de Lima. A propriedade no direito agrério, p. 12
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limitacdo de uso da propriedade rural, chocando com o ja reconhecido direito real. O
gue se reconhecia, em verdade, era uma posse precaria e onerosa da propriedade,
pois até as benfeitorias ndo eram reconhecidas como de propriedade dos ocupantes

da terra.

Sobreveio, entdo, em 133 a.C, a segunda lei romana, denominada Lei
Semprénia Agraria, de autoria de Tibério Graco que, estabeleceu, em sintese que
cada ocupante poderia conservar 500jeiras de terras e cada filho mais 250 jeiras,
limitado a 1.000 jeiras. As terras de acbes bélicas eram distribuidas por sorteio para
cidadaos romanos ou aliados italicos sob concessao perpétua, sob a condicdo de
manté-las em bom estado de cultivo, podendo o Estado retomar.

A terceira e ultima lei agraria romana de 122 a. C., de autoria de Caio
Semprénio Graco, irm&o de Tibério Graco, criou as coldnias agricolas em Tarento,
Corinto e Cartago, repartindo as terras entre cidaddaos romanos de pequenos

recursos dispostos a fazer prosperar estas regioes.

De acordo com STEFANINI? estas colénias, mais tarde, foram o germe
do regime feudal de producdo e de agregacao social, constituindo ricas e prosperas
regides agricolas.

ARIMATEA?® esclarece que apds a queda do Império Romano, com a
invasao dos barbaros, a propriedade da terra adquiriu natureza politica, pois dela
decorreu a soberania e a nobreza dos senhores feudais e do rei, favorecendo aos
mesmos o direito de propriedade. Somente a partir do século XIX estas limitacées e
restricoes ao direito de propriedade foram impostas em favor do bem comum.

Explica ARIMATEA® que o feudalismo, vigorante por toda a Idade Média,
baseava-se no dominio Gtil da terra conferido ao senhor feudal, detendo, 0 mesmo,
poderes absolutos sobre a terra. Nessa fase do feudalismo surgiram pessoas

2 STEFANINI, Luis de Lima. A propriedade no direito agrério, p. 16
= ARIMATEA, José Rodrigues. O direito de propriedade limitagdes e restrig¢des puiblicas, p. 22
* ARIMATEA, José Rodrigues. O direito de propriedade limitacdes e restri¢des publicas, p. 22



26

dedicadas ao comércio, aos trabalhos manuais, os mercadores e os artesédos, 0s
quais constituiram a burguesia, que promoveu a Revolugdo Francesa em 1789, com
0 objetivo de conquistar a liberdade econémica e igualdade politica, marcando o
inicio do Direito Moderno.

De acordo com WOLKMER®, o Estado Moderno decorre de um processo
histérico que inicia nos séculos XII/XIV, estendo-se até o século XVIII, apresentando
dois momentos: “o Estado Absolutista (soberano, monarquico e secularizado) e o
Estado Liberal (capitalista, constitucional e representativo).

A Revolucédo Francesa consolidou o Estado Liberal e foi marcante na
configuracdo da Propriedade Imobiliaria no Direito Moderno, tendo adotado a
concepgcao de propriedade descrita no artigo 19 da Declaracdo dos Direitos do

Homem e do Cidadao, que assim estabelece:

“Como a propriedade € um direito inviolavel e sagrado, ninguém dela pode ser

privado a nao ser quando a necessidade publica legalmente comprovada o exigir

evidentemente e sob condic&o de justa e prévia indenizagéo.”™"

A Revolugdo Francesa deu um novo tratamento juridico ao direito de
propriedade imobilidria, instituindo a propriedade “dominio” como direito real. Nao se
extinguiu o direito de propriedade imobilidria privada, muito ao contrario, foi marcante
a concepcao individualista, e tratou-se de determinar conseqiéncias para a sua
supressao, ou seja, o Estado passa a suportar dnus em eventual reivindicagdo por
interesse social.

Com a Revolucao Francesa estabeleceu-se a conquista da liberdade, com
a Declaragdao dos Direitos do Homem e do Cidadao e, inspirados nas idéias
revolucionarias de liberdade, igualdade e fraternidade, varios paises promoveram a
independéncias de suas nagdes.

Um dos principais marcos de mudangas trazidos pela Revolugédo Francesa

30 WOLKMER, Antonio Carlos. Elementos para uma Critica do Estado,p.24-25
31 ARIMATEA, José Rodrigues. O direito de propriedade limitacdes e restri¢des publicas, p. 24
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foi a propriedade imobiliaria, com a extincdo do regime feudal e dos encargos sobre

a terra e o caréter individualista da propriedade.

Sobre o carater individualista da propriedade imobilidria nos esclarece
CAVEDON®:

Essa concepcdo individualista do Direito de Propriedade tem a sua
fundamentacado nos ideais burgueses marcados pela idéia da prioridade da
liberdade individual e sua protecao contra a intervencao arbitraria do Estado, que
formaram a base ideoldgica da Revolugéo Francesa.

Embora a Revolugdo Francesa apresentasse lema de liberdade e
igualdade, verificou-se que essas duas categorias foram utilizadas de forma
negativa, pois visava sempre a protecdo individualista de um cidadao perante os

outros.
CAVEDON?®? destaca, ao referir FERRO:

Esta concepcgao da propriedade revela, de forma inconteste, o carater politico e
ndo social que marcou a revolugao francesa, na medida em que respeitou o
direito de propriedade em proveito da burguesia proprietaria, preocupada em
assegurar e legitimar a idéia de que cada um é dono daquilo que lhe pertence.
Esta idéia, alias, era fundamental para a nova ordem politica que surgia, em
razdo de um dado histérico: a revolucao nacionalizou as propriedades da Igreja e
dos imigrantes e as vendeu como ‘bens nacionais’ a inUmeros compradores, que,
por sua vez, tinham interesse em ver asseguradas as chamadas “propriedades
atuais”, sem serem incomodados pelos proprietarios expropriados.

Assim, o Direito Moderno, marcado pela Revolugcdo Francesa, exaltou o
carater individualista e absoluto da propriedade, especialmente em razdo do
interesse capitalista daquela época. Ap6s a Revolucdo Francesa a burguesia

32 CAVEDON, Fernanda de Salles. Fun¢do Social e Ambiental da Propriedade, p.20
33 CAVEDON, Fernanda de Salles. Fungdo Social e Ambiental da Propriedade, p.21
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enfraquecida e desprestigiada passou a valer menos pelos seus titulos de nobreza e
mais pelo seu patrimdnio, passando, a propriedade privada a ser considerada um
pilar da nova sociedade, entretanto, a propriedade privada nao foi acessivel ao povo
em geral, mas somente a classe burguesa, que detinha condigcbes materiais para

tanto.

Afirma CRUZ** que “a Declaragéo dos Direitos do Homem e do Cidadao de
1789 consagrou a propriedade inviolavel e sagrada e esta, juntamente com as
constituicdes revolucionarias do mesmo periodo, impuseram limites e restricbes ao
Direito de Propriedade.”

Acrescenta CRUZ* que “somente apés o fim da Primeira Guerra Mundial
(1914/1918) os paises europeus, principalmente, vincularam o0 uso e gozo da
propriedade ao interesse social.”

34 CRUZ, Paulo Marcio. Fundamentos do Direito Constitucional, p.231
35 CRUZ, Paulo Marcio. Fundamentos do Direito Constitucional, p.231 e 232.
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1.3 CONCEITO DE PROPRIEDADE IMOBILIARIA E DIREITO DE
PROPRIEDADE IMOBILIARIA

Apb6s o breve relato da origem da propriedade imobiliaria, é importante

tratar do conceito de propriedade imobiliaria e direito de propriedade imobiliéria.

Leciona ESPINDOLA que “no direito romano cléassico, o termo técnico
para designar a propriedade era dominium, dizendo-se — dominus — o proprietario.”

Pelo mesmo autor, “somente mais tarde passou-se a utilizar a expressao
proprietas como qualidade de ser propria, pertencer de modo exclusivo e absoluto ao
proprietario da coisa € o dominium passou a exprimir o poder do proprietario sobre a

coisa que lhe pertencia.”

HUME®® considera a propriedade como uma “espécie de relagdo”, que
produz uma conexdo entre o individuo e a coisa, do mesmo modo relaciona a
questao do poder, porque ser proprietario de algo significa que, pelas leis da
sociedade, se tem o direito de gozar e dispor de todos os beneficios desta mesma
propriedade, assim afirmando:

“Percio La proprieta € uma specie di casuazione Che autorizza La persona a
produrre modificazioni nell’'oggeto e suppone che La sua condizione sai
migliorata ed alterata grazie ad esso”.

Para BOBBIO*, propriedade deriva do adjetivo latino préprius e significa:
“que é de um individuo especifico ou de um objeto especifico (nesse caso, equivale

a: tipico daquele objeto, a ele pertencente), sendo apenas seu”.

3 HUME, David. Saggi e Trattati morali letterari politici e economici, 852

37 BOBBIO, Norberto. Diciondrio de politica, vol.2, p. 1021
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BEVILAQUA® conceitua propriedade como “...0 poder assegurado pelo
grupo social a utilizagdo dos bens da vida psiquica e moral”.

PEREIRA® indica uma forma mais genérica e outra mais restrita de
conceituar o direito de propriedade.

Na forma genérica, indica: “O direito de propriedade, em sentido genérico
abrange todos os direitos que formam o nosso patriménio, isto €, todos os direitos

gue podem ser reduzidos a valor pecuniario.”

Na forma restrita aponta que: “Dominio é direito real que vincula e
legalmente submete ao poder absoluto de nossa vontade a coisa corpérea, na

substancia, acidente e acessorios.”

ESPINOLA* destaca haver na doutrina atual dois conceitos de
propriedade, sendo um em sentido estrito e técnico que compreende a propriedade
das coisas iméveis e moveis e, em algumas legislacdes, os direitos autorais e outro,
em sentido amplo, estendendo a propriedade a todo privado que proporciona ao

titular uma situagédo de dominio.

Indica ESPINOLA*" uma tendéncia atual de considerar a propriedade um
direito natural, no sentido de ser inerente a natureza humana, indispensavel a

convivéncia social.

Neste sentido, de reconhecer a propriedade um direito natural, a Igreja
catélica tem se manifestado, através das enciclicas Rerum Novarum (1891) de Ledo
Xl e Quadragésimo Anno (1931) de Pio XII.

Para ARIMATEIA*, “..o direito de propriedade é a faculdade de usar,

gozar e dispor de uma coisa, de forma exclusiva e nos limites da lei. Acrescenta que

38 BEVILAQUA, Clovis. Direito das Coisas, p.111

* PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas, p. 97-98

40 ESPINOLA, Eduardo. Posse, Propriedade, Compropriedade ou Condominio, Direitos Autorais, p. 151
4 ESPINOLA, Eduardo. Posse, Propriedade, Compropriedade ou Condominio, Direitos Autorais, p. 153
2 ARIMATEIA, José Rodrigues. O Direito de propriedade — Limitacdes e Restri¢des Piblicas, p. 31
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0 USO e 0 gozo da coisa nao sao absolutos, pois encontra limitacbes de ordem
privada e publica e a faculdade de dispor da coisa encontra restricbes de ordem legal

e judicial, tais como a penhora e o arresto.”

Destaca, também, ARIMATEIA*® que “..a mais antiga teoria formulada
sobre a natureza do direito de propriedade é a teoria da ocupacéo, pressupondo que
0 homem, ao ocupar 0 espago ainda nao ocupado por outro, estaria alargando o seu

dominio sobre a natureza.”

Referida teoria da ocupacéo foi formulada por Grécio e seria considerado

0 proprietario o homem que primeiro ocupa um bem.

Para Grocio “a ocupagao dos bens alargaria o dominio do homem sobre a
natureza, convertendo os objetos da natureza em valores econémicos ou culturais,

enriguecendo o patriménio da nacao.”

De outro lado, afirma ARIMATEIA*, “existe a teoria da lei, apoiada por
Montesquieu, que sustenta que a propriedade € uma criagcao do direito positivo, pois
somente existe porque a lei a criou e lhe empresta a necessaria protecdo. Porém,
esta teoria ndo se sustenta, pois a propriedade nao pode ficar a mercé do legislador.
Assim, a propriedade nao é criada por lei, pois esta apenas disciplina o0 seu modo de
aquisicao, uso e limitagdes.”

7

Outra teoria é a teoria da especificagdo ou do trabalho, pela qual a
propriedade se justifica pelo trabalho exercido sobre a coisa pelo homem, gerando

bens, conferindo com isso a legitimidade a propriedade.

A teoria da especificagdo ou do trabalho encontrou adeptos na Inglaterra,
no século XIX, ao tempo da Revolucdo Industrial, quando os comerciantes se
opunham aos grandes proprietarios de terras.

# ARIMATEIA, José Rodrigues. O Direito de propriedade — Limitacdes e Restri¢es Publicas, p. 32
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Por fim, indica ARIMATEIA existir “a teoria da natureza humana, sendo
esta a mais aceita e esclarecendo que a propriedade é inerente a natureza do
homem, representando sua condigdo de existéncia, liberdade e evolugdo plenas.
Afirma existir uma tendéncia natural das pessoas de delimitar uma determinada area
e nesse espago satisfazer seus desejos de existéncia e sua liberdade sem a

concorréncia alheia."

Prossegue afirmando que nesta teoria entende-se que 0 homem necessita
adaptar os recursos naturais as suas necessidades individuais, transformando as
coisas que tenham valor econdmico e esta transformacéao so6 € possivel quando esta
sob o0 dominio do homem.

A enciclica Quadragésimo ano, do papa Pio Xl traduz esta teoria,
afirmando: “o direito de possuir bens individualmente ndo provém da lei dos homens,
mas da natureza; a autoridade publica ndo pode aboli-lo, porém, somente regular o
seu uso e acomodéa-la ao bem do homem.”®
GODOY*® indica o pensamento de Maria Helena Diniz sobre a teoria da

natureza humana:

A propriedade € inerente a natureza do homem, sendo condi¢do de sua
existéncia e pressuposto de sua liberdade. E o instituto da conservacéo que leva
o homem a se apropriar de bens seja para saciar sua fome, seja para satisfazer
suas variadas necessidades de ordem fisica e moral (...). O homem, como ser
racional e eminentemente social, transforma seus atos de apropriacdo em
direitos que, como auténticos interesses, sao assegurados pela sociedade,
mediante normas juridicas, que garantem e promovem a defesa individual, pois é
imprescindivel que se defenda a propriedade individual para que a sociedade
possa sobreviver. Sendo o homem elemento constitutivo da sociedade, a defesa

* ARIMATEIA, José Rodrigues. O Direito de propriedade — Limitacdes e Restrigdes Pdblicas, p. 33
* GODOY, Luciano de Souza. Direito Agrario Constitucional: o regime da propriedade, p. 28.
% ARIMATEIA, José Rodrigues. O Direito de propriedade — Limitacdes e Restrigdes Pdblicas



33

de sua propriedade constitui defesa da prépria sociedade.

ARISTOTELES manifesta o seguinte entendimento sobre a propriedade:

E preferivel, pois, que os bens pertencam a particulares, mas que se tornem

propriedade comum pelo uso que deles se faz. 47

Pelo entendimento de Aristételes resta claro que o mesmo nao prescrevia
a comunidade dos bens, muito ao contrario, entendia ele que as propriedades devem

pertencer aos cidadaos.

Entendia, também, Aristoteles que a propriedade imével era instrumento
essencial da vida, sob dois aspectos: o individual e 0 comum e, pois, uma forma de
harmonizagao entre as esferas publica e privada.

O pensamento de Thomas Hobbes sobre a propriedade era de que o
homem deveria sair do estado natural e constituir a sociedade civil.

Para HOBBES a propriedade tinha uma funcéao social e politica em que o
Estado cria regras para o exercicio do interesse geral, assim referindo*®:

A natureza da justica consiste no cumprimento dos pactos validos, mas a
validade dos pactos sé comega com a instituicdo de um poder civil suficiente para
obrigar os homens a cumpri-los, e é também sé ai que comegca a haver

propriedade.

Para HOBBES, a Propriedade “é¢ uma constituicao do meu, do teu e do

seu”, que se constitui como uma prerrogativa do poder soberano, tendo em vista que:

Pertence a soberania todo o poder de prescrever as regras através das quais

" ARISTOTELES. A Politica. p. 32
48 HOBBES, Thomas. Leviata ou Matéria, Forma e Poder de um Estado Eclesiastico e Civil, p.111
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todo homem pode saber quais as acdes que pode praticar, sem ser molestado
por qualquer de seus concidadaos: é a isto que os homens chamam propriedade.
Porque antes da constituicdo do poder soberano (conforme ja foi mostrado) todos
0s homens tinham direito a todas as coisas, 0 que necessariamente provocava a
guerra. Portanto esta propriedade, dado que é necesséaria a paz e depende do
poder soberano, é um ato desse poder, tendo em vista a paz publica.

HOBBES entendia que o direito de propriedade concedido aos homens no
Estado exclui sobre a mesma o direito de outros homens, mas ndo o direito do
Estado de limita-la no seu interesse.

HOBBES colocava a questdo da propriedade individual como passo
importante para que os individuos saissem do estado natural e assim pudessem
constituir a sociedade civil. Para HOBBES a propriedade tinha uma fungao politica e
econdmica, em que o Estado cria as regras para o exercicio do interesse geral e,
como instituto econémico, proporciona aos individuos liberdade para as iniciativas
individuais, entendendo que os limites do individuo s@o definidos pelo Estado, em

que a vontade do soberano é sempre justa.*

Vale lembrar que Hobbes, ao assim conceituar a propriedade da terra,
vivia em uma Europa de organizagdes burocraticas centralizadas e com capitalismo

fundiario nascente.

Além disto, Hobbes assim expressava sua idéia sobre o primeiro ocupante

da terra:

“...qualquer terra sobre a qual se estabelecia e da qual se fazia uso para o
proprio bem e da familia, pertencia-lhe em nome do direito do primeiro ocupante,
se a havia encontrada desabitada, ou do direito de guerra se a havia conquistado
com a forga... quem nao era proprietario de terra, mas era versado nas artes

necessarias a vida do homem, vinha a habitar junto & familia, para ser

¥ VIAL, Sandra Regina Martini. Propriedade da Terra: andlise sociojuridica, p.72
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150

protegido.

Ainda sobre a visdo de Hobbes, a propriedade da terra era restrita aos
senhores porque, no processo de conquista (ao qual os suditos nao tinham acesso),
a terra pertencia a quem a havia conquistado, podendo fazer o que lhe fosse
conveniente, inclusive podendo dar aos suditos em troca de servigos prestados.

LOCKE entendia que o direito a propriedade imobiliaria é anterior ao
surgimento da sociedade civil e, portanto, revestia-se de um direito natural. Entendia
LOCKE que ao trabalhar na terra e dela produzir frutos, passaria 0 mesmo a ter

direito sobre a mesma.
Nesta linha de pensamento LOCKE®" assim exp6s:

Deus ordenava, e as necessidades obrigavam ao trabalho. Pertencia-lhe o que
nao fosse possivel arrebatar-lhe, estive onde estivesse. Dai se vé que dominar
ou cultivar a terra e ter dominio estao intimamente ligados. Um deu direito a
outro. Assim, Deus, mandando dominar, concedeu autoridade para a
apropriacao; e a condicdo da vida humana, que exige trabalho e material com
que trabalhar, necessariamente introduziu a propriedade privada.

LOCKE entendia a direito de propriedade como direito natural, nao
passivel de limitagcdo ou intervencdo do Estado, pois é anterior ao surgimento do
Estado.

ROUSSEAU tem o mesmo entendimento de HOBBES sobre a
propriedade quanto a origem da propriedade imobilidria a partir da instituicdo do
Estado.

Para ROUSSEAU as coisas sao inicialmente comuns, adquirindo-se a
posse pela ocupacgao daquilo que é necessario a subsisténcia e, a partir do contrato
social, a posse do primeiro ocupante adquire a feicdo de propriedade, garantida

Y VIAL, Sandra Regina Martini. Propriedade da Terra: andlise sociojuridica, p.74
St LOCKE, John. Carta Acerca da Tolerancia; Segundo Tratado Sobre o Governo; Ensaio Acerca do
Entendimento Humano, p. 48



36

pelas leis civis e instituido por ato positivo, delimitando-se o que € de cada um.

Assim esclarece ROUSSEAU®?:

O direito do primeiro ocupante, embora mais real do que o do mais forte, s6 se
torna um verdade direito depois de estabelecido o de propriedade. Todo o
homem tem naturalmente direito a quanto lhe for necessario, mas o ato positivo,
que o torna proprietario de qualquer bem, o afasta de tudo mais. Tomada a sua
parte, deve a ela limitar-se, ndo gozando mais de direito algum a comunidade.
Eis por que o direito de primeiro ocupante, tao fragil no estado de natureza, se
torna respeitavel para todos os homens civis.

Entende ROUSSEAU que o direito individual do proprietario esta
subordinado aos direitos da coletividade e, também, critica a instituicdo da
propriedade das leis civis, por entender que surgiu como reflexo do acumulo de bens
e da necessidade de garanti-los, afastando a igualdade.

Para THOMAS MORE a propriedade imobilidria privada € contraria a
igualdade e a Justica, e grande causadora dos males do Estado, dentre os quais a
ganancia e a miséria. MORE propde a abolicdo da propriedade imobiliaria privada e
a comunidade dos bens, assim referindo®:

A igualdade é, creio, impossivel num Estado em que a posse é particular e
absoluta; porque cada um se apdéia em diversos titulos e direitos para atrair para
si tudo quanto possa, e a riqueza nacional, por maior que seja, acaba por cair na
posse de um reduzido numero de individuos que deixam aos outros apenas

indigéncia e miséria.

LEON DUGUIT modificou o conceito da Propriedade a ndo considerar um

52ROUSSEAU, Jean-Jacques. Do contrato social, p. 44
53 MORE, Thomas. A Utopia, p. 52
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direito subjetivo de carater individual, mas uma fungao social.

Para DUGUIT a Propriedade tem duas fungdes: satisfazer as
necessidades particulares de seu possuidor e as necessidades sociais da
coletividade. Nao prega o retorno das formas coletivistas da propriedade, mas a
conciliacdo dos interesses individuais do proprietario com os interesses da
coletividade, esclarecendo que a condicdo de proprietario caracterizasse como um
poder-dever.

Assim leciona DUGUIT®:

El sistema juridico de la Declaracion de los Derechos del hombre y del Cédigo de
Napoledn, descansa em la concepcién metafisica del Derecho subjetivo. El
sistema juridico de los pueblos modernos tiende a establecerse sobre la
comprobacién del hecho de la funcion social imponiéndose a los individuos e a
los grupos. El sistema juridico civilista era de ordem metafisico; el nuevo sistema
que se elabora es de orden realista.

Para David Hume a questdo da propriedade ndo € vista como uma
questdo natural, ou seja, a propriedade ndo tem um fundamento originario na
natureza, mas € o resultado dos artificios humanos. A propriedade apresenta tantos
e tao diferentes critérios que ndo pode ser apenas fruto de um instinto da natureza
humana, contudo é artificio humano. Por isso, é fundamental que exista uma lei que

possa regular a propriedade.>

VIAL®® anota que HUME entendia a terra como o local de onde tudo
provém, ou seja, das coisas Uteis para a vida do homem, apontando para a utilidade
da mesma, e disciplinando as varias formas de propriedade. Destaca, também,
HUME que as regras que definem os limites da propriedade possam atender aos
interesses da sociedade.

>* DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho — publico y privado. P. 173
33 VIAL, Sandra Regina Martini. Propriedade da Terra: andlise sociojuridica, p.114
% VIAL, Sandra Regina Martini. Propriedade da Terra: andlise sociojuridica, p.113.
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Assim, pelos relatos e pensamentos dos classicos pode-se perceber que a
grande maioria, especialmente Aristoteles, Hobbes, Rousseau, Duguit e Hume
entendiam a necessidade da propriedade adequar-se ao interesses da coletividade.
Entretanto, Locke entendia como direito natural, ndo passivel de limitacdo ou

intervengédo do Estado e More pregava a extingao do direito de propriedade.

Ocorre que o pensamento predominante e que orientou as legislacoes
contemporaneas foi de que o direito de propriedade deve atender a sua funcao
social, caracterizada esta como um dever para com as necessidades da sociedade.

E necessario também tracar a diferenciacdo de direito de propriedade
apresentada pelos civilistas classicos e os constitucionalistas. Para os primeiros, o
direito de propriedade é um direito subjetivo classico e para os ultimos, constitui-se

em uma instituicdo com garantia constitucional.

O direito de propriedade teve seu maior reconhecimento a partir da
formalizagédo do registro da propriedade da terra no ordenamento juridico.

Através da andlise das constituicbes brasileiras, desde a época do
Império, podemos perceber a preocupacao e o reconhecimento do legislador com a

propriedade imobilidria, assim como, a evolugéo do direito positivo.

No préximo capitulo serd abordado sobre a propriedade imobiliaria no
ordenamento juridico brasileiro, com enfoque para as diversas constituicbes do
Brasil, no Cédigo Civil. Também sera abordado sobre a propriedade imobiliaria rural
na legislacéo brasileira.
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Capitulo 2

A PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO

A Lei 1.237, de 24 de setembro de 1864, instituiu o registro da propriedade
imobiliaria, a cargo do Império e com o registro se estabeleceu o inicio do direito real.
Assim surgiu no Brasil o reconhecimento da propriedade formalizada no direito

brasileiro.

Além da formalizagcdo do registro dos imédveis, as diversas constituicdes
brasileiras dispunham sobre o direito de propriedade e, em algumas, contendo a

necessidade de atendimento da fun¢do social, inerente ao direito de propriedade.

E importante fazer um apanhado histérico para se verificar os avangos na
legislagao patria, fazendo uma andlise do ordenamento juridico, entendendo este

como “contexto de normas com relagdes particulares entre si”.>’

Para tanto, necessario discorrer sobre as diversas constituicoes
brasileiras, sobre o atual Cédigo Civil, tracando paralelo com o Cdédigo Civil de 1916

e, por fim, fazer breve relato sobre a legislacdo agraria em vigor.

7 BOBBIO, Norberto. Teoria do Ordenamento Juridico. Trad. De Maria Celeste Cordeiro Leite dos Santos, € ed.
Brasilia: UnB, 1994, p.19
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21 A PROPRIEDADE IMOBILIARIA NAS CONSTITUICOES
BRASILEIRAS

A primeira Constituicdo do Brasil (Constituicdo Imperial) ou a
Constituicao Politica do Império do Brasil de 25 de margco de 1824, outorgada por
Dom Pedro |, apds determinar o fechamento da Assembléia Constituinte, consagrava
o direito de propriedade na sua plenitude.

Determinou em seu art. 179, inciso XXI1°%:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos Brazileiros,
que tem por base a liberdade, a seguranca individual, € a propriedade, é
garantida pela Constituicdo do Imperio, pela maneira seguinte.

XXIl. 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 excepgdo, € dara as regras para se determinar a
indemnisacéao

% BRASIL. Constitui¢io Politica do Império do Brasil de 25 de marco de 1824. Disponivel em

WWW.planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008.
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Restou claramente definida a Unica excecdo da privacao do direito de

propriedade pela desapropriacdo, qual seja: para utilidade ou necessidade publica.

Apos a Constituicdo de 1824 surgiu a Lei n® 601, de 18 de setembro de
1850, conhecida Lei de Terras, a qual dispunha sobre as terras devolutas no Império,
e acerca das que sao possuidas por titulo de sesmaria sem preenchimento das
condicdes legais, bem como por simples titulo de posse mansa e pacifica e
determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam elas cedidas a titulo
oneroso, assim para empresas particulares, como parao estabelecimento de
colénias de nacionais e de estrangeiros, autorizado o Governo a promover

a colonizagao estrangeira.

A Lei de Terras regulou a relagdo entre o Estado e o proprietario de terras,
gue se mostrava necessario para a organizac¢ao social e politica do Estado Imperial

daquela época.
PINTO®, ao referir-se a Lei de Terras, afirma que:

Nao é possivel pensar a Lei de Terras brasileira de 1850, sem analisar o contexto
geral das mudancas sociais e politicas ocorridas nesta primeira metade do
século. No cenario mundial, os paises europeus, como Franga e Inglaterra,
haviam sofrido um grande processo de modernizagdao tanto politica como
econdmica nestes Ultimos cinqlienta anos: eram as grandes poténcias mundiais e
viviam a euforia da sociedade capitalista. Nesse quadro, a historiadora Emilia
Viotti da Costa considera que o desenvolvimento capitalista autuou diretamente
sobre o processo de reavaliagao politica de terras em diferentes partes do mundo.
No século XIX, a terra passou a ser incorporada a economia comercial, mudando
a relagdo do proprietario com este bem. A terra, nessa nova perspectiva, deveria
transformar-se em uma valiosa mercadoria, capaz de gerar lucro tanto por seu
carater especifico quanto pela sua capacidade de produzir outros bens.
Procurava-se dar a terra um carater mais comercial, e ndo apenas de status

social, como fora tipico nos engenhos do Brasil Colonial.

% PINTO, Carlos Ignécio. A Lei de Terras de 1850. Disponivel no site http://klepsidra.net.Acesso em 9/6/2008
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A Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil (de 24 de
fevereiro de 1891) permaneceu protegendo o direito de propriedade absoluto. Em
seu artigo 72, paragrafo 17 assim estabelece®:

Art 72 - A Constituicao assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a seguranga individual e a
propriedade, nos termos seguintes:

§ 17 - O direito de propriedade mantém-se em toda a sua plenitude, salva a
desapropriacao por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizagao prévia.

Percebe-se que a Constituicao de 1891 reconheceu o direito de propriedade
imobiliaria em toda a sua plenitude, prevendo a sua desapropriacao por necessidade
ou utilidade publica. Novamente o direito de propriedade considerado como sagrado.

Somente com o advento da Constituicdo da Republica dos Estados
Unidos do Brasil, em 16 de julho de 1934, a qual teve grande influéncia da
Constituicdo alema de 1919 (a da chamada Republica de Weimar) que estabelecia
uma republica federalista de executivo forte, € que se condiciona o direito de
propriedade ao cumprimento da sua fungao social.

Assim estabelecia o art.113, inciso 17 da referida constituicdo®':

Art 113 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no

% BRASIL. Constitui¢io da Reptiblica dos Estados Unidos do Brasil de 24 de fevereiro de 1891. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
' BRASIL. Constituicio da Repiiblica dos Estados Unidos do Brasil de 16 de julho de 1934. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
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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 desapropriacao por
necessidade ou utilidade publica far-se-a nos termos da lei, mediante prévia e
justa indenizagdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou cOomMogao
intestina, poderdo as autoridades competentes usar da propriedade particular até
onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizacao ulterior.

A posterior Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil, de 10
de novembro de 1937, transformou o estado em autoritario e provocou um retrocesso
na evolucao do direito de propriedade, suprimindo a vinculagdo ao interesse social
ou coletivo antes previsto na Constituicao de 1934.

A Constituicao de 1937 previu apenas a possibilidade de desapropriacao

ocorrer mediante indenizagdo. Assim determinou o art.122, inciso 14%2:

Art 122 - A Constituicao assegura aos brasileiros e estrangeiros residentes no
Pais o direito a liberdade, a seguranca individual e a propriedade, nos termos
seguintes:

14) o direito de propriedade, salvo a desapropriagao por necessidade ou utilidade
publica, mediante indenizacao prévia. O seu contelido e os seus limites serdao os
definidos nas leis que lhe regularem o exercicio;

A Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil, promulgada em

18 de setembro de 1946, logo ap6s a Il Guerra Mundial, foi um avanco da

52 BRASIL. Constitui¢do da Repiiblica dos Estados Unidos do Brasil de 10 de novembro de 1937. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
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democracia, restaurando a necessidade de cumprimento da funcdo social da

propriedade, assim determinando no artigo 141, paragrafo 16 e artigo 147°:

Art 141 - A Constituicao assegura aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a liberdade, a seguranca
individual e a propriedade, nos termos seguintes:

§ 16 - E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante prévia e justa
indenizacdo em dinheiro. Em caso de perigo iminente, como guerra ou comogcao
intestina, as autoridades competentes poderdo usar da propriedade particular, se
assim o exigir o bem publico, ficando, todavia, assegurado o direito a indenizacao

ulterior.

Art 147 - O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social. A lei
podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa
distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, de 24 de janeiro de 1967

Y

estabeleceu no art. 150 o direito a propriedade e previu expressamente a

necessidade de atendimento da fungao social da propriedade no seu art. 157, inciso
1164

Art 150 - A Constituicdo assegura aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a liberdade, a seguranca e
a propriedade, nos termos seguintes:

% BRASIL. Constitui¢io da Reptiblica dos Estados Unidos do Brasil de 18 de setembro de 1946. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
% BRASIL. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 24 de janeiro de 1967. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
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Art 157 - A ordem econémica tem por fim realizar a justica social, com base nos
seguintes principios:

Il - funcéo social da propriedade;

A Emenda Constitucional n.1 de 17 de outubro de 1969 alterou o artigo
160 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 24 de janeiro de 1967,
estabelecendo com clareza a fungéo social da propriedade.

O art. 160 assim determinou®®:

Art. 160. A ordem econdmica e social tem por fim realizar o desenvolvimento

nacional e a justica social, com base nos seguintes principios:
Il - funcdo social da propriedade;

E, finalmente, com o advento da Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, promulgada em 5 de outubro de 1988, foram assegurados os direitos
e garantias individuais e manteve a fungao social da propriedade entre os principios

de ordem econdmica e social.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 nao retirou a
necessidade da propriedade atender a fungcédo social, estabelecendo em seu artigo
5¢.incisos XXIl e XXIII, no Titulo dos Direitos e Garantias Fundamentais, que®®:

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a

% BRASIL. Emenda Constitucional n. 1 de 17 de outubro de 1997. Disponivel em WWW.planalto.gov.br.
Acesso em 15 de julho de 2008

% BRASIL. Constituicio da Reptblica Federativa do Brasil de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
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inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;

Prevé, também, a Constituicio Federal de 1988, no Titulo da Ordem
Econémica e Financeira, a garantia do direito de propriedade, assim estabelecendo

seu art. 170, Il e 111 ¥7:

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizacao do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os

ditames da justica social, observados os seguintes principios:

Il - propriedade privada;
Il - fungéo social da propriedade

Nota-se que a propriedade privada, reconhecida e assegurada
constitucionalmente, é elevada a categoria de principio, entretanto deve atender a

sua fungao social.

Importante notar que a previsédo constitucional de dever de atendimento da
funcéo social da propriedade nao autoriza que qualquer pessoa possa violar o direito
de um proprietario de terra com a justificativa de ndo atendimento da fungéo social.
Somente o Poder Publico é que pode intervir no direito de propriedade quando o

proprietario de terras ndo cumprir com suas obrigagdes constitucionais.

7 BRASIL. Constituicio da Reptblica Federativa do Brasil de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
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Neste sentido comenta CAVEDON®® ao referir RADAHIE:

A Unica propriedade que merece protecao constitucional no Brasil, ndo é
propriedade-simples; ao contrario € a propriedade-qualificada, pela circunstancia de
estar servindo ao alcance dos interesses de seu titular e também de utilidade social.

A Constituicado Brasileira de 1988 estabelece no Capitulo I, da Politica
Agricola e Fundidria e da Reforma Agréria, mais especificamente em seu artigo 184,
a faculdade do Poder Publico de desapropriacdo por interesse social, assim
estabelecendo®:

Art.184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agraria, o imével rural que nao esteja cumprindo sua fungao social, mediante
prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agréria, com clausula de
preservagcdo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do

segundo ano de sua emissao, € cuja utilizacao sera definida em lei.

Assim, percebe-se que a Constituicdo Federal do Brasil, ao estabelecer a
funcionalidade social da propriedade e ao criar mecanismos de desapropriacdo e
restricdo de uso e gozo da propriedade, imp6s a limitagdo ao direito de propriedade.
Tal limitagcado ocorre quando desatende interesse da sociedade.

Neste sentido e complementando afirma CRUZ que:

O constitucionalismo social, e isto deve ser destacado, reconhece expressamente
o Direito de Propriedade, que pode estar limitado, mas nao radicalmente
suprimido. O constitucionalismo social, note-se, tende a estender e distribuir a
propriedade € nao suprimi-la.

O direito de propriedade, pois, € um direito constitucional e fundamental,

% CAVEDON, Fernanda de Salles. Fungdo Social e Ambiental da Propriedade, p. 65
% BRASIL. Constituicio da Reptblica Federativa do Brasil de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 15 de julho de 2008
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estabelecido pelo regramento juridico como um instrumento necessario para o

desenvolvimento econdmico, social e cultural.

Neste enfoque, destaca-se o disposto no art. 170 da Constituicdo Federal
que a propriedade é garantida e reconhecida como um dos principios gerais da

atividade econdmica.

2.2 A PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO CODIGO CIVIL

A Constituicao Imperial, de 1824, estabeleceu em seu artigo 179, inciso
XVIII a organizacado de um Cadigo Civil, fundado nas sélidas bases da justica e da
equidade, porém o referido Cédigo efetivou-se quase um século depois. Até a

entrada em vigor do Codigo Civil de 1916 vigoraram os diplomas legais portugueses.

Esclarece GODOY’® que na época do Império foi contratado Teixeira de
Freitas que fez um esbogo do Codigo Civil em 1867, com diretrizes do Direito
Romano, entretanto o trabalho ndo se transformou no Cédigo Civil da época, pois o

Império rompeu contrato com o autor.

Assim, o Cddigo Civil de 1916 teve influéncia romanista existente no
esboco, porém, teve inspiracdo maior nos Cédigos Europeus do século XIX,
especialmente o Codigo Civil Francés de 1804 e o Codigo Civil Aleméao.

O Cddigo Civil de 1916 elegeu como seus pilares: a familia com base no
casamento, o contrato baseado na autonomia privada das partes e a propriedade

como direito individual.

Por imprimir uma forte concepg¢ao individualista, o Cédigo de 1916 ja se

" GODOY, Luciano de Souza. Direito Agrario Constitucional: o regime da propriedade, p.39.
"% ARIMATEIA, José Rodrigues. O Direito de propriedade — Limitacdes e Restrigdes Pdblicas
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mostrava inadequado aos avangos da sociedade. Era necessario uma adequacao do
Cédigo Civil para introduzir a funcédo social da propriedade, j& contemplada na

Constituicédo Federal. Assim surgiu o novo Cédigo Civil de 2002.

O Cdédigo Civil Brasileiro (Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002), ndo definiu
a propriedade ou o direito de propriedade, limitando-se a relacionar os direitos e 0s
atributos do proprietario.

Determina o art. 1.228 do Cédigo Civil, de 20027

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

Os paragrafos do art.1.228 prosseguem indicando os direitos e deveres
do proprietario”:

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econbmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicao do ar e das aguas.

§ 2°. Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodidade,
ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar outrem.

§ 3°. O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacao, por
necessidade ou utilidade puablica ou interesse social, bem como no de
requisicao, em caso de perigo publico iminente.

§ 4°. O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel reivindicado

"I BRASIL. Lei n. 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 20 de
julho de 2008
"2 BRASIL. Lei n. 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em WWW planalto.gov.br. Acesso em 20 de
julho de 2008
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consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco
anos, de consideravel nimero de pessoas, € estas nela houverem realizado, em
conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de

interesse social e econdmico relevante.

§ 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagao devida
ao proprietario; pago o preco, valera a sentenca como titulo para o registro do
imoével em nome dos possuidores.

Nota-se que a propriedade é reconhecida, pelo Cddigo Civil, entre a
pessoa e as coisas, regulando as relagcbes entre os particulares. Desta forma, as
previsdes do Cddigo Civil, ndo sdo suficientes para uma analise abrangente sobre o
direito de propriedade, devendo se socorrer do Direito Publico.

Percebe-se, também, que o legislador preocupou-se em impor limites ao
direito de propriedade, determinando, inclusive a forma de indenizagdo em caso de

perda da propriedade por interesse social e econémico relevante.

BERTAN esclarece que o atual Cédigo Civil apresenta a funcao social da

propriedade, citando Horinaka’:

Quanto a propriedade, outro dos trés mais significativos pilares estruturais
do Direito Civil — ao lado da familia e do contrato — ndo parece restar mais
duvida, na atualidade, a respeito de que ela ndo é uma funcao social, mas
que — isso sim — tem uma fungdo social que Ihe é inerente, significando
que se encontrara o proprietario obrigado a dar uma determinada
destinacdo social aos seus bens, concorrendo, assim, para a
harmonizagao do uso da propriedade privada ao interesse social, mas sem
0 exagero da coletivizacao dos bens, modus préprio de outro regime ou

sistema politico-econdmico, de natureza socialista.

* BERTAN, José Neure. Propriedade Privada & Fungdo Social.p.121
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De toda a sorte, 0 que se passa pelo cenario da pdés-modernidade, enfim, é
0 mesmo este excepcional e indiscutivelmente real fenébmeno que restringe
e limita o exercicio do direito de propriedade, pela faceta de suas diversas
faculdades juridicas, aparando arestas do individualismo tradicional, como
diria Caio Mario da Silva Pereira, e bombardeando de todos os angulos, o

absolutismo do direito de propriedade.

s

E necessario, também, tracar a diferenciacdo de direito de propriedade
apresentada pelos civilistas classicos e os constitucionalistas. Para os primeiros, o
direito de propriedade é um direito subjetivo classico e, para os ultimos, constitui-se

em uma instituicao com garantia constitucional.

O atual Codigo Civil estabelece que o direito de propriedade consiste nas
faculdades de usar, gozar e dispor de um e reinvidica-lo de quem injustamente o
possua. Entretanto, essas faculdades podem nao estar todas no mesmo individuo e

podem sofrer limitagdes legais.

O direito de propriedade é um direito real sobre um bem e sobre isto
BORGES nos esclarece ao citar Maria Helena Diniz:

O direito positivo brasileiro consagra a distingao entre direito real e direito pessoal
feita pela teoria classica ou realista; esta caracteriza o direito real como uma
relacdo entre o homem e a coisa, que se estabelece diretamente e sem
intermediario, contendo, portanto, trés elementos: o0 sujeito ativo, a coisa e a
inflexdo imediata do sujeito ativo sobre a coisa e o direito pessoal, como uma
relacdo entre pessoas, abrangendo tanto o sujeito ativo como o passivo e a
prestacédo que ao primeiro deve o segundo.

Assim, o direito de propriedade € um direito oponivel contra todos (erga

omnes), portanto, de carater absoluto, porém com observancia das limitagdes legais.

Cabe transcrever importante esclarecimento de PEREIRA’ acerca do

" BORGES, Roxana Cardoso Brasileiro. Fun¢do Ambiental da Propriedade Rural, p.65.
75 PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Institui¢des de direito civil, p. 64.
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direito de propriedade:

Nao existe um conceito inflexivel do direito de propriedade. Muito erra o
profissional que pde os olhos no direito positivo e supde que os lineamentos
legais do instituto constituem a cristalizacdo dos principios em termos
permanentes, ou que o estagio atual da propriedade é a derradeira, definitiva fase
de seu desenvolvimento. Ao revés, evolve sempre, modifica-se ao sabor das

injuncdes econdmicas, politicas, sociais e religiosas.

Embora o instituto da propriedade tenha sido tratado como um principio
constitucional, ndo deixou de ser regulado pelo direito privado, entretanto, a
legislacao civil deve acompanhar as diretrizes constitucionais, € 0 que se observa

com a atual previsao civilista.

De outro lado, o direito de propriedade nao se restringe as normas do
Direito Civil, mas, também, as normas administrativas, ambientais, urbanisticas e

empresariais, todas relacionadas com a Constituigao.
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2.3 A PROPRIEDADE IMOBILIARIA RURAL NA LEGISLACAO

O conceito de imovel rural € um pouco polémico, vez que a Lei 8.629 e a
Lei 4.504, ao definir o imével rural ndo se preocuparam com a sua localizagdo, mas,
com a sua destinacao e, de outro lado, a Constituicao Federal adota o critério da
localizacao, considerando que o imével rural é aquele que nao se encontra em zona

urbana.

Assim determina o art. 49, inciso | da Lei 8.629, de 25 de fevereiro de
19937:

Art. 4° Para os efeitos desta lei, conceituam-se:

| - Imével Rural - o prédio rastico de area continua, qualquer que seja a sua
localizagao, que se destine ou possa se destinar a exploracdo agricola, pecuaria,
extrativa vegetal, florestal ou agro-industrial;

O artigo 4° da Lei 4.504, de 30 de dezembro de 1964 (Estatuto da Terra)
definiu imével rural, para fins de reforma agraria, como’”:

76 BRASIL. Lei n. 8.629 de 25 de fevereiro de 1993. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 20 de
julho de 2008
"7 BRASIL. Lei n. 4.504 de 30 de dezembro de 1964. Disponivel em WWW planalto.gov.br. Acesso em 21 de
julho de 2008
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Art. 49. Para os efeitos desta lei, definem-se:

0l — “Imével Rural”, o prédio rustico, de area continua, qualquer que seja a sua
localizacdo, que se destine a exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agro
industrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através da
iniciativa privada.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 traz a defini¢cdo
de imoveis rurais e urbanos utilizando, para tanto, somente o critério da localizagao.

Assim determina o art. 191 da Constituico’®:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
como Sseu, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area de terra, em zona
rural, ndo superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou
de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a propriedade.

Apesar deste impasse e por aceitar a premissa de que a principal
caracteristica da propriedade agraria € a produgéo, o Direito Agrario adota o conceito

de imovel rural ditado pela Lei 8.629, ou seja, da destinacao.

De acordo com BORGES”®, entende-se por Direito Agréario o conjunto
sistematico de normas juridicas que visam disciplinar as rela¢gdes do homem com a
terra, tendo em vista o progresso social e econémico do ruricola e o enriquecimento

da comunidade.

O Direito Agrario Brasileiro determina que o conceito de imével rural traz
consigo um critério de destinacado (exploracado agricola, pecuaria, extrativa vegetal,
florestal ou agroindustrial) e ndo geografico (localizagéo).

"8 BRASIL. Constitui¢do da Repiblica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 21 de julho de 2008
” BORGES, Paulo Torminn. Institutos basicos de direito agrario, p. 17
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Entretanto, em contraponto com esta determinacdo, a Constituicao
Federal estabelece de forma implicita a definicdo de imdveis rurais e urbanos,
considerando o critério de localizagao no titulo Da Ordem Econdmica e Financeira,
nos capitulos Da Politica Urbana e Da Politica Agricola e Fundiaria e da Reforma

Agréria.

De outro lado, o Codigo Tributario Nacional, adota o mesmo critério da
Constituicao Federal, ou seja, da localizagao do imével.

Estabelecem os artigos 29 e 32 do Cédigo Tributério Nacional:

Art. 29. O imposto, de competéncia da Unido, sobre a propriedade territorial rural
tem como fato gerador a propriedade, o dominio (til ou a posse de imével por
natureza, como definido na lei civil, localizado fora da zona urbana do Municipio.

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e
territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse
de bem imével por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei civil,

localizado na zona urbana do Municipio.

Para os efeitos deste trabalho, sera considerada a conceituagdo de imoével
rural ditado pela Lei 8.629, considerando propriedade rural aquela com destinagao
voltada a exploragdo agricola, pecuaria e outras, pouco importando se estiver na

cidade.

Como a propriedade rural visa a producao, a relacdo entre o Estado e o
proprietario do imével rural deve ser estreita. Assim, o Poder Publico deve
estabelecer uma politica agricola (incentivo a produg¢ao) que incentive o proprietario
a realizar a producgdo racional, ecologicamente equilibrada, respeitando os direitos
trabalhistas e cumprindo a funcéo social.

Com vistas ao atendimento do dever do Estado, dispde o art.187 da



56

Constituicdo da Republica Federal do Brasil de 1988%°:

Art.187. A politica agricola sera planejada e executada na forma da lei, com a
participacdo efetiva do setor de produgéo, envolvendo produtores e trabalhadores
rurais, bem como dos setores de comercializacdo, de armazenamento e de

transportes, levando em conta, especialmente:
| — os instrumentos crediticios e fiscais;

Il — os pregos compativeis com os custos de producdo e a garantia de
comercializacao;

Il — o incentivo a pesquisa e a tecnologia;

IV — a assisténcia técnica e extensao rural;
V — 0 seguro agricola;

VI — o cooperativismo;

VIl — a eletrificacao rural e irrigacao;

VIl — a habitag&o para o trabalhador rural.

§ 1°% |Incluem-se no planejamento agricola as atividades agroindustriais,
agropecuarias, pesqueiras e florestais.

§ 2° Serao compatibilizadas as acdes de politica agricola e de reforma agraria.

Sobre as acdes do Governo, descritas acima, se destaca a facilitacao do
crédito agricola, tais como a determinacgao para as instituicées financeiras alongar o
pagamento de dividas oriundas de crédito rural. O seguro agricola, muitas vezes

atrelado ao financiamento agricola também é importante para garantir a subsisténcia

%0 BRASIL. Constitui¢do da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 21 de julho de 2008
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do produtor rural no caso de quebra ou frustragdo da safra.

Quanto a assisténcia técnica e extensao rural o Governo deve destacar
técnicos seus para visitar as propriedades rurais, conhecer 0 manejo adotado pelo

produtor e auxiliar em novas técnicas ou no seu aprimoramento.

E dever do Estado estimular o cooperativismo, divulgando como se
formam cooperativas e associagdes, pelas quais o produtor rural reunindo-se com

outros pode obter ganhos variados.

Quanto a eletrificagdo e irrigagdo o Governo desempenha seu papel
através da disponibilidade de energia elétrica e alocacdo de recursos e técnicas de
irrigacao para os produtores rurais.

A habitacdo ao trabalhador rural deve ser garantida pelo Governo,
disponibilizando recursos do Sistema Financeiro da Habitacdo tal qual destina aos
habitantes de areas urbanas.

Essas acbes que devem ser implementadas sempre pelo Poder Publico
em verdade representam o0s fundamentos constitucionais da cidadania e da
dignidade da pessoa humana e auxiliam os produtores rurais produzir alimentos e

matérias-primas para seu préprio sustento e renda e para toda a populagao.

Complementando a disposicao constitucional do dever do Estado de definir
e executar a politica agricola, foi editada a Lei n.8.171,de 17 de janeiro de 1991,
parcialmente alterada pela Lei 9.272, de 03.05.1996, que regulou a politica agricola.

A referida Lei 8.171 estabelece em seu art.22%' :

Art. 29, ...

81 BRASIL. Lei n. 8.171, de 17 de janeiro de 1991. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 21 de julho
de 2008
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| — a atividade agricola compreende processos fisicos, quimicos e bioldgicos,
onde o0s recursos naturais envolvidos devem ser utilizados e gerenciados,
subordinando-se as normas e principios de interesse publico, de forma que seja

cumprida a func¢ao social e econdmica da propriedade;

Il — o setor agricola é constituido por segmentos como: producdo, insumos,
agroindustria, comércio, abastecimento e afins, 0s quais respondem
diferentemente as politicas publicas e as forcas de mercado;

Il — como atividade econbmica, a agricultura deve proporcionar, aos que a ela se
dedicam, rentabilidade compativel com a de outros setores da economia;

IV — a produgéo agricola ocorre em estabelecimentos rurais heterogéneos quanto
a estrutura fundiaria, condi¢cdes edafoclimaticas, disponibilidade de infra-estrutura,
capacidade empresarial, niveis tecnoldgicos e condicbes sociais, econdmicas e

culturais;

V — o processo de desenvolvimento agricola deve proporcionar ao homem do
campo 0 acesso aos Servicos essenciais: saude, educacao, seguranga publica,
transporte, eletrificacdo, comunicacdo, habitacdo, saneamento, lazer e outros
beneficios sociais.

Outro aspecto a ser citado a respeito de agdes do Governo com relagéo a
politica agricola é a cobranca do imposto territorial rural. O imposto territorial rural,
disciplinado no art. 153, VI da Constituicao Federal estabelece que as suas aliquotas
serdo fixadas de forma a desestimular a manutengao de propriedades improdutivas e
nao incidira sobre pequenas glebas rurais®, definidas em lei, quando as explore, s6

ou com a sua familia, o proprietario que nao possua outro imovel.

As aliquotas do imposto territorial rural sdo progressivas, ou seja, de
acordo com a utilizagdo do imével para a produgéo. A propriedade pouco aproveitada

para a producgdo tera aliquota maior que outra de maior aproveitamento, visando

%2 De acordo com a Lei 9.393,de 19.12.1996 é considerada pequena gleba rural o imével com érea igual ou
inferior a 100 hectares, localizado em municipio da Amazonia Ocidental ou no Pantanal mato-grossense e sul-
mato-grossense; ou area igual ou inferior a 50 hectares se localizado em municipio do Poligono da Seca ou na
Amazonia Oriental; e 30 hectares se em outro municipio, inclusive no centro-sul do Brasil.
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incentivar a produgdo. Na determinacao de area utilizavel sdo desconsideradas as
areas de preservagao permanente, reserva legal e as imprestaveis para exploragao

agricola.

Capitulo 3

A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

De acordo com MARQUES® foi Aristételes, fildsofo grego o primeiro a
manifestar-se sobre a questao da funcao social, entendendo que aos bens se devia
dar uma destinagéo social, para o que, a seu pensar, seria necessaria a apropriacao
pessoal. Esta justificaria aquela, vale dizer, o homem tinha o direito de possuir bens

e deles retirar a sua prépria manutengcédo, mas também devia satisfazer aos outros.

A visdo do filésofo ganhou forga e notoriedade a partir da pregagéo pela
Igreja Catdlica, através de Santo Toméas de Aquino, que disseminou o sentido do
bem comum, entretanto, ja se percebia esta preocupacdo nos tempos primitivos
quando o homem conduzia o rebanho da coletividade j& demonstrava a apropriacao

social dos bens.

A teoria da funcéo social da propriedade deu a propriedade um conteudo
de humanizagéo, entendendo que o uso da propriedade deve ocorrer ndo apenas no

interesse do seu dono, mas, também no interesse da sociedade.

Neste sentido, a funcao social é vista como o atendimento a interesse ou

83 MARQUES, Benedito Ferreira. Direito Agrario Brasileiro, p. 49
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utilidade, correspondente a extensao do direito individual de propriedade do ambito
individualista para o de toda a sociedade.

Permanece assegurado o direito de propriedade, porém seu uso esta

condicionado a uma fungao social.

O legislador patrio visou resguardar o interesse da coletividade ao
estabelecer no art. 3° da Constituicdo Federal, como objetivos fundamentais da
Republica, construir uma sociedade livre, justa e solidaria e garantir o

desenvolvimento nacional.

No Brasil, na época da colonizagdo, havia preocupagcdo com o
cumprimento da funcéo social, pois as obrigacées dos sesmeiros eram de cultivar a

terra, dando aproveitamento econémico.

Para melhor compreensdo do tema, neste capitulo sera abordado,
primeiramente, o significado e o alcance da fungao social, em seguida as disposicoes
constitucionais e legais sobre a funcdo social da propriedade rural e ao final as

limitacbes de uso da propriedade.
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3.1 SIGNIFICADO E ALCANCE DO CONCEITO DA FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

A expressao funcao social indica se tratar do resultado que se pretende
obter com determinado agir ou atividade humana e de organizagbes, visando o

atendimento de interesses que extrapolam os objetivos individuais.

Assim, é importante para a fungao social a conseqiiéncia que determinada
atividade provoca na sociedade.

Tratando-se de propriedade imobiliaria, a necessidade de atendimento de
sua funcdo social esta expressamente manifestada na Constituicdo Brasileira de
1988, no artigo 52, XXIII, assim dispondo®*:

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

% BRASIL. Constitui¢do da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 21 de julho de 2008
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XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;

Em razdo da referida disposicao constitucional o direito de propriedade
imobiliaria deixa de ter natureza absoluta e transforma-se em relativa, passando a

ser atribuida uma nova relevancia e determinadas condi¢des para seu uso.

Assim, a atividade desenvolvida pelo dono da propriedade imobilidria ndo
deve produzir resultados que visem exclusivamente atender seus interesses, mas, a
sua atividade deve atender o bem comum. O proprietario do imével deve ter a

consciéncia de sua responsabilidade e do seu papel para o convivio social.
FACHIN®®, ao se referir a Funcdo Social, aduz:

“A fungcado social relaciona-se com o uso da propriedade, alterando, por
conseguinte, alguns aspectos pertinentes a essa relagao externa que € o seu
exercicio. E por uso da propriedade é possivel apreender o modo com que séo
exercitadas as faculdades ou os poderes inerentes ao direito de propriedade.”

A Funcdo Social da Propriedade Imobiliaria visa o afastamento dos

interesses exclusivamente privatisticos prejudiciais a coletividade, cabendo ao
Estado estabelecer regras para a sua utilizacao em beneficio comum.

De forma abrangente, a fungédo social estd interligada a idéia de uma
harmonizagao dos interesses individuais com os interesses coletivos. A principio
parece nao ser possivel essa harmonizacao, porém, pelo comando constitucional a

funcéo social da propriedade corresponde a um poder-dever.

Assim, a ordem juridica garante o direito de propriedade enquanto se

preserva o bem (propriedade imobiliaria), sua capacidade de riqueza e utilidade.

Com este mesmo entendimento esclarece COMPARATO®:

% FACHIN, Luiz Edson. A Fun¢do Social da Posse e a Propriedade Contempordnea (Uma Prespectiva da
Usucapido Imobilidria Rural), p.17
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Tomando a funcéo juridica num sentido abstrato, como atividade dirigida a um
fim e comportamento, veremos que o0 escopo perseguido pelo agente é sempre o
interesse alheio, e ndo o proprio do titular do poder. E a fungido social se
caracteriza pelo fato de ser desempenhada em beneficio da coletividade.

TANAJURA? faz importante apanhado sobre os precursores da funcédo

social da propriedade, valendo transcrever:

Os positivistas do século passado e inicio deste se tornaram precursores da
funcao social da propriedade. Augusto Comte apresentou a semente que Ledn
Duguit melhor elaborou em sua obra “Transformacbes gerais do direito privado
desde o Codigo de Napoledo”, em 1912, em Paris. A idéia de Duguit é de uma
propriedade — funcdo, criticada por alguns autores que alegam que a
propriedade “ja contém” a funcdo que a ela esta jungida. Ou seja, o direito de
propriedade é garantido pela ordem juridica, todavia deve ser exercido a luz da
func@o social que lhe é inerente. Para usar uma expressdo metaférica, diz-se
que o direito de propriedade € o corpo, e a fungdo social é a alma, elementos

inseparaveis, mas distintos, que se mantém vivos enquanto ligados.
Ainda TANAJURA esclarece sobre a fungao social da propriedade:

No final do século XIX, surge a concepcao da fungado social da propriedade. A
funcdo social da propriedade enquanto doutrina, surge inicialmente com a Igreja
Catdlica expressa pelas enciclicas papais, inspiradas nos ensinamentos de Sdo
Tomas de Aquino, do século XIX, na “Suma Teolégica”, na qual afirma que “os
bens da terra foram destinados por Deus a todos os homens, sendo reservados,
provisoriamente, a apreensao individual, e a utilizacdo da propriedade deve visar
0 bem comum”.

A enciclica Rerum Novarum do ano de 1891, de Leao Xlll, no mesmo
sentido da Suma Teoldgica inspirada em Sdo Tomas de Aquino, trata do direito

universal de todos usarem os bens materiais:

8 COMPARATO, Fibio Konder. Estado, empresa e funcio social, p. 41.
¥ TANAJURA, Grace Virginia Ribeiro de Magalhdes. Funcio Social da Propriedade Rural Com Destaque para a
Terra, no Brasil Contemporaneo, p. 20
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“Os bens da terra foram criados por Deus para todos os homens. Todos e cada
um dos homens tém um direito primario, fundamental, de usar solidariamente
desses bens para se realizarem como pessoas. Qualquer outro direito, de
propriedade, de livre comeércio, de livre iniciativa, estd subordinado aquele direito
primordial. Assim a propriedade deve ser concebida como o direito de
administrar os bens criados para o bem de todos e ndao pode atribuir-se o
privilegio de reservar para o “feliz possidente” o dominio absoluto e ilimitado

sobre a coisa.”®

No mesmo sentido, a enciclica Mater et Magistra, do Papa Joao XXIIII:

“Nossos predecessores nunca deixaram igualmente de ensinar que no direito de
propriedade privada esta incluida uma fungéo social. Segundo os planos de
Deus, o conjunto de bens da terra destinam-se, antes de mais nada, a garantir a

todos os homens um decente teor de vida.”®®

Importante destacar passagem do Papa Jodo Paulo Il, em sua
conferéncia inaugural de 28/1/1979, em Puebla:

“A propriedade nao implica, por si s8, a destinacao exclusiva do bem possuido
ao uso do possuidor. A propriedade é uma administracdo. E um poder estavel de
administrar e dispensar aos bens. O possuidor tem o direito de utilizar seus bens
ao seu uso em primeiro lugar, a satisfagcdo de suas préprias necessidades. Em
segundo lugar, as necessidades pessoais com as caréncias dos outros. Os bens
dos possuidores estdo hipotecados as caréncias dos que ndo possuem. Na
doutrina da Igreja a propriedade nao se define pela alocacdo, mas pela
RESPONSABILIDADE.”

O direito de propriedade, garantido constitucionalmente como um direito
fundamental, revela-se como um direito individual que deve cumprir sua funcéao

social.

% TANAJURA, Grace Virginia Ribeiro de Magalhées. Fungio Social da Propriedade Rural Com Destaque para a
Terra, no Brasil Contemporaneo, p.22
¥ TANAJURA, Grace Virginia Ribeiro de Magalhdes. Funcio Social da Propriedade Rural Com Destaque para a
Terra, no Brasil Contemporaneo, p. 23
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Ao dono, enquanto detentor da propriedade imobiliaria, sdo conferidos
direitos sobre a mesma, que lhes sdo protegidos. No entanto, se ndo cumprir ou
cumprir de forma a ndo atender sua funcdo social, ou seja, se ndo cultiva a
propriedade ou deixa que a mesma seja deteriorada ou arruinada, cabe a
intervencdo do poder publico para assegurar a utilizacdo adequada para o seu

destino.
Esclarece CRUZ® que:

Esta subordinacdo da propriedade a sua fungdo social possui diversas
manifestagdes. A primeira delas é a que causa mais impacto no mundo atual e
reside na generalizada criagdo de limites ao uso e disponibilidade da
propriedade, de modo a permitir que o todo social esteja entre os seus objetivos.
Exemplo deste fato sdo as limitagbes impostas ao uso do solo, tipicas do

planejamento urbano contemporéneo.

Além do mais, o constitucionalismo social contemporaneo tem sido traduzido por
uma maior possibilidade dos poderes publicos de dispor, em casos
determinados, da propriedade dos cidadaos.

O individuo n&o perde o seu direito de propriedade, entretanto, os direitos
individuais ndo sdo mais considerados exclusivos do individuo, mas instrumentos
para realizacdo do coletivo. Assim, os direitos devem estar voltados para a

realizacdo de interesses e fungdes socialmente Uteis.

%0 CRUZ, Paulo Marcio. Fundamentos do Direito Constitucional, p.232
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3.2 FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA RURAL

Especificamente com relacdo a propriedade imobiliaria rural, a qual mais
especialmente nos interessa neste trabalho, a Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988 cuidou de estabelecer os requisitos para cumprir a funcéo social da
propriedade imobiliaria rural, assim dispondo o seu art. 186°":

Art. 186. A funcao social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei,

aos seguintes requisitos:
| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio

ambiente;
IIl — observancia das disposicoes que regulam as relagdes de trabalho;

IV — exploracdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.”

Ao estabelecer os quatro requisitos para atender a funcdo social da
propriedade rural, o Constituinte estabeleceu que o0s mesmos devem ser

simultaneos.

Com relacao ao primeiro requisito — aproveitamento racional e adequado —

! BRASIL. Constitui¢do da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 21 de julho de 2008
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€ este 0 ponto mais importante sobre a propriedade agraria, vez que trata sobre o
seu elemento fundamental — o de produgéo.

Assim, a propriedade imobilidria agraria, considerada bem de produgéo
deve cumprir sua funcao social. Com esta orientacao produtiva destaca-se o artigo
185 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988%:

Art.185. Sao insuscetiveis de desapropriacdo para fins de reforma agraria:
Il — a propriedade produtiva.

A Lei n. 8.629/93 estabelece as condi¢cbes para ser considerada produtiva

a propriedade.

O artigo 6° (da Lei 8.629/93) estabelece os graus de utilizacao e eficiéncia
na exploragado, segundo indices fixados pelo 6rgao federal competente. Estabelece
que o grau de utilizacao da terra devera ser igual ou superior a 80%,calculado entre

a area utilizavel e a area efetivamente em produgao.

O artigo 7° (da Lei 8.629) afasta de desapropriacao para fins de reforma
agraria o imovel que seja objeto de projeto técnico, elaborado pelo engenheiro

agronomo e obedecidos os prazos de implantacao.

Com relacao ao segundo requisito do artigo 186 da Constituicdo Federal,
ou seja, a utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do
meio ambiente, ressalta-se aqui a preocupacao do Constituinte com a preservacao
ambiental, que deve ser a pedra bdasica da atividade agraria, reforcando a
necessidade do meio ambiente®® equilibrado.

2 BRASIL. Constitui¢do da Repiblica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW.planalto.gov.br. Acesso em 21 de julho de 2008

% Meio ambiente, nos termos do art. 3°., inciso I, da Lei 6.938, de 31 de agosto de 1981, é “o conjunto de
condicdes, leis, influéncias e interacdes de ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite, abriga e rege a vida
em todas as suas formas.”
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A Constituicdo Federal ao tratar do meio ambiente determinou a
obrigacao de sua protecao pelo Poder Publico e pela coletividade, possibilitando uma
abordagem geral, em uma verdadeira integracdo de todas as normas esparsas até

entdo existentes, as quais visam a protecao de determinados bens ambientais.

Do texto constitucional cabe especial destaque ao disposto no caput do

art. 225% que assim estabelece:

“Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao
Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as
presentes e futuras geracdes.”

No paragrafo 1° do artigo 225 da Constituicao Federal o constituinte
determinou as incumbéncias do Poder Publico para efetividade do direito protegido,
revestindo-se, tais incumbéncias, em verdadeiros principios constitucionais, cabendo

transcrever:

§1° Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao Poder Publico:

| — preservar e restaurar 0os processos ecolégicos essenciais € prover 0 manejo
ecolégico das espécies e ecossistemas;

Il — preservar a diversidade e a integridade do patriménio genético do Pais e
fiscalizar as entidades dedicadas a pesquisa e manipulagdao de material genético;
[l — definir, em todas as unidades da Federagao, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos, sendo a alteragdo e a
supressao permitidas somente através de lei, vedada qualquer utilizacao que
comprometa a integridade dos atributos que justifiquem sua protecao;

IV — exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou atividade
potencialmente causadora de significativa degradacdo do meio ambiente,
estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara publicidade;

% BRASIL. Constitui¢do da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de outubro de 1988. Disponivel em
WWW planalto.gov.br. Acesso em 23 de julho de 2008
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V — controlar a producdo, a comercializacao € o emprego de técnicas, métodos e
substancias que comportem risco para a vida, a qualidade de vida e o meio
ambiente;

VI - promover a educagdo ambiental em todos os niveis de ensino e a
conscientizagdo publica para a preservacdao do meio ambiente;

VIl — proteger a fauna e a flora, vedadas, na forma da lei, as praticas que
coloquem em risco sua funcao ecoldgica, provoquem a extingdo de espécies ou

submetam os animais a crueldade.

O terceiro requisito para cumprimento da fungcéo social pela propriedade
rural, disposto no artigo 186 da Constituicdo Federal, que trata sobre a observancia
das disposi¢coes que regulam as relagdes de trabalho, implica no dever de atender a
legislacao trabalhista e os contratos coletivos de trabalho.

Estabelece a Constituicdo Federal em seu artigo 72, XXIX, letra b, que a
acao para o trabalhador rural reclamar direitos trabalhistas prescreve em dois anos,

apds a extingao do contrato de trabalho.

Assim, o empregador rural que desatender suas obrigacdes trabalhistas

estaria também desatendendo a fun¢éo social da propriedade.

O quarto requisito a ser perseguido para atendimento da fungéo social da
propriedade rural € a exploracdao que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos

trabalhadores.

Este requisito, também de cunho social, visa harmonizar o interesse
individual do proprietario com a coletividade. O imével rural, por ser da sua natureza
um bem de producdo deve ser utilizada de tal forma que possibilite tanto ao seu
proprietario como as pessoas que trabalhem nele, condigbes para seu bem estar.

Assim, a exploragao do imével deve ocorrer de maneira que possibilite a
producdo de alimentos e matérias-primas, que gerem riquezas em beneficio do

proprietario e da sociedade.
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O Estatuto da Terra (Lei 4.504 de 30 de novembro de 1964), da mesma
forma que a Constituicdo Federal, tratou de estabelecer a fungdo social da

propriedade.

Estabelece o art. 22 da Lei 4.504°%°;

Art. 2°. E assegurada a todos a oportunidade de acesso & propriedade da terra,
condicionada pela sua fungao social, na forma prevista nesta lei.

P. 1°. A propriedade da terra desempenha integralmente a sua funcéo social
quando, simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam,

assim como de suas familias;
b) mantém niveis satisfatérios de produtividade;
C) assegura a conservacao dos recursos naturais;

d) observa as disposicdes legais que regulam as justas relagbes de trabalho

entre os que possuem e cultivam.

Como se verifica, a funcdo social da propriedade rural para ser
considerada satisfeita deve preencher os quatro requisitos acima, simultaneamente.

Na auséncia de qualquer um deles estara descaracterizada a fungao social.

Desta forma, se uma propriedade apresentar niveis elevados de
produtividade e ndo estiver atendendo a conservagdo dos recursos naturais, ndo

estara cumprindo sua fungao social.

A Lei 4504 em seu art. 2°, paragrafos 29, 3° e 4° tratou de estabelecer,
também, as obrigacdes do Estado para acesso a propriedade da terra e velar pelo

% BRASIL. Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 21 de
julho de 2008
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cumprimento da fungéo social®:

§ 2°. E dever do Poder Publico:

a) promover e criar as condigdes de acesso do trabalhador rural a propriedade da
terra economicamente Util, de preferéncia nas regides onde habita, ou, quando as
circunstancias regionais o aconselhem, em zonas previamente ajustadas na

forma do disposto na regulamentacao desta Lei.

b) zelar para que a propriedade da terra desempenhe sua funcdo social,
estimulando planos para a sua racional utilizagdo, promovendo a justa
remuneracdo e 0 acesso do trabalhador aos beneficios do aumento da
produtividade e ao bem-estar coletivo.

§ 3°. A todo agricultor assiste o direito de permanecer na terra que cultive, dentro
dos termos e limitagGes desta Lei, observadas, sempre que for o0 caso, as normas
dos contratos de trabalho.

§ 4°. E assegurado as populagdes indigenas o direito a posse das terras que
ocupam ou que lhes sejam atribuidas, de acordo com a legislacao especial que
disciplina o regime tutelar a que estéo sujeitas.

Percebe-se que ndo somente o titular do direito de propriedade, mas
também o Poder Publico deve dar condi¢cbes e velar pelo atendimento da funcao
social da propriedade rural. Se tais condigdes nao forem possibilitadas ao
proprietario, estara o Estado descumprindo com sua obrigacao.

Importante contribuicdo acerca da funcao social da propriedade rural nos
traz JUNIOR® ao afirmar que:

A doutrina da funcao social da propriedade traz consigo o objetivo primordial de

% BRASIL. Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 21 de
julho de 2008

°7 JUNIOR, Raimundo Alves de Campos. O Conflito entre o Direito de Propriedade e o Meio Ambiente ¢ a
Questdo da Indenizacdo das Areas de Preservacio Florestal, p.103
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dar sentido mais amplo ao conceito econdbmico da propriedade, encarando-a
como uma riqueza que se destina a producao de bens, para satisfagdo das
necessidades sociais de se proprietario, de sua familia e da comunidade
envolvente, em oposigdo frontal ao arcaico conceito civilista de propriedade.
Nesse passo, e a titulo de exemplo, tem-se que a mera detencéo fisica, a
vontade do dono da doutrina civilista, ja nao basta para que o homem conquiste a
propriedade plena da terra rural, pois tudo isso sem o trabalho produtivo nada
representa, de nada vale.

A Constituicao Federal ao condicionar o uso da propriedade imobiliaria ao
atendimento da sua funcao sécial ndo determinou a socializacdo da mesma. Muito
ao contrario, existe expressa garantia do direito de propriedade, entretanto, o uso da
propriedade deve atender a fungéo social.

Para STEFANINI®® a funcéo social da propriedade rural pode ser vista sob

dois aspectos: o objetivo e o subjetivo, citando:

Sob o angulo subjetivo, podemos constatar que a fungcdo social se realiza
indiretamente, vazada no primado de que a terra esta a servico da livre producao
privada. Assim, a funcdo social, sob este angulo, seria a faculdade-meio, que
levaria a faina de produzir de acordo com o arbitrio do produtor, as iniciativas da
demanda econdmica e a resposta financeira que se apresenta. Sob este aspecto
a sociedade beneficia-se indiretamente, em vista das determinantes e critérios

privados da produgao de bens.

Sob o aspecto objetivo, a funcao social perfaz-se diretamente sobre a producéo,
assentando o dever do produtor de criar os bens de acordo com as exigéncias
sociais do Estado interferente, em vista de sua politica de abastecimento do
mercado, da distribuicdo de rendas e da gestdo publica da economia da
producao.

Percebe-se que sob os dois aspectos a funcdo social é alcangcada. A

sintonia entre os dois aspectos da fungdo social da propriedade rural deve ser

% STEFANINI, Luis de Lima. A propriedade no direito agrario, p.268
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sempre buscada, através da harmonizagao dos dois interesses voltados a produgéo.

3.3 LIMITACOES AO USO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA RURAL
E A APLICACAO DA FUNCAO SOCIAL

As limitagces ao direito de propriedade consistem nos condicionamentos
que atingem os caracteres tradicionais desse direito. As limitagdes podem ser de

direito privado (direito de vizinhanga) ou de direito publico (limitagées urbanisticas).

As limitagbes ao uso da propriedade imobiliaria ja existiam desde tempos

remotos.

Com a evolucdo da sociedade tratou-se de afastar o carater
exclusivamente individualista e absoluto® da propriedade, passando a imprimir a
propriedade privada um conjunto de restricbes para atendimento da sua fungéo

social.

As limitagbes mais tipicas sao as que atingem o exercicio do direito ou

estabelecem deveres para o proprietario.

Os limites do direito de propriedade se classificam em internos e externos.
Sao internos quando antecedem o direito de propriedade e externos quando sao

consecutivos ao direito de propriedade.

De acordo com JUNIOR', entre os limites internos tradicionais estao o
respeito aos direitos dos outros proprietarios (regras de vizinhanga), a protecao a

% Absoluto no sentido de conferir liberdade total de dispor do bem legitimamente adquirido.
1% JUNIOR, Raimundo Alves de Campos. O Conflito entre o Direito de Propriedade e o Meio Ambiente e a
Questdo da Indenizagdo das Areas de Preservacao Florestal, p.151/152.
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saude publica e o resguardo de bons costumes.

Prossegue JUNIOR afirmando:

O principio da fung¢do social incide sobre o conteudo do direito de propriedade,
compondo a estrutura ou limites internos do direito. Significa dizer que o
cumprimento da fungdo social, que no caso da propriedade rural & requisito,
dentre outros, a utilizacdo adequada dos recursos naturais e preservagao do meio
ambiente, é condigao de legitimidade.

Neste sentido JUNIOR'™" apresenta esclarecimentos de Afonso da Silva:

A fungao social constitui o fundamento do regime juridico da propriedade, nao de
limitagbes, obrigacdes e 6nus que podem apoiar-se — e sempre se apoiaram — em
outros titulos de intervengdo, como a ordem publica ou a atividade de policia. A
funcdo social, assinala Pedro Escribano Collado, introduziu, na esfera interna do
direito de propriedade, um ‘interesse’ que pode nao coincidir com o do proprietario
e que, em todo caso, é estranho ao mesmo, constitui um principio ordenador da
propriedade privada e fundamento da atribuicido desse direito, de seu
reconhecimento e da sua garantia mesma, incidindo sobre seu préprio conteudo.

Neste contexto, as limitagbes que esgotem o conteudo econdémico do
direito ou aniquilem o direito dominial, tal qual ocorre nas areas em que nao se

permite a exploracao dos recursos naturais, essas sao limitagées de carater externo.

Assim, ha clara distincdo entre a exigéncia constitucional de que a
propriedade atenda a sua funcado e as limitagcdes ou imposicbes legais para o
exercicio do direito de propriedade.

Segundo SILVA'%2;

101 JUNIOR, Raimundo Alves de Campos. O Conflito entre o Direito de Propriedade e o Meio Ambiente e a
Questdo da Indenizagdo das Areas de Preservacao Florestal, p.153.
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A funcédo social da propriedade ndo se confunde com os sistemas de
limitacdo a propriedade. Estes dizem respeito ao exercicio do direito, ao proprietario;

aquela, a estrutura do direito mesmo, a propriedade.

Sao exemplos de previsdes legais de limitacao do direito de propriedade os

abaixo mencionados:
a) areas de preservagao permanente (art. 2°. da Lei 4.771/65);

b) zona de amortecimento das estagbes ecoldgicas (art.2°. da
Resolugdao Conama 13/90);

c) area de reserva legal (art.16 da Lei 4.771/65).

Com relacdo a previsao legal da imposicao de limites de protecdo para
areas consideradas como de preservacao permanente, quais sejam, matas ciliares,
mananciais, entorno de lagos e lagoas, topo de morros, etc., a Lei 4.771 de 15 de
setembro de 1965 assim estabelece em seu art. 22, inciso I1."%;

Art. 2. Consideram-se de preservagdo permanente, pelo sé efeito desta Lei, as
florestas e demais formas de vegetacao natural situadas:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua desde o seu nivel mais alto em
faixa marginal cuja largura minima sera:

1 — de 30 (trinta) metros para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de
largura;

2 — de 50 (cinglienta) metros para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinqlienta) metros de largura;

102 SILVA, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo, p.273
103 BRASIL. Lei 4.771, de 15 de setembro de 1965. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 21 de
julho de 2008
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3 — de 100 (cem) metros para os cursos d’agua que tenham de 200 (duzentos) a
600 (seiscentos) metros;

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d’agua naturais ou artificiais;

€) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados “olhos d’agua”,
qualquer que seja a sua situacao topografica, num raio minimo de 50 (cinqlienta)
metros de largura;

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

€) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45, equivalente a
100% na linha de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja a
vegetacao.

A necessidade de destinacdo de areas de preservacao permanente
representa limitagdo ao uso da propriedade rural e em casos de pequenas

propriedades inviabilizam totalmente a sua exploracéo.

Embora exista a necessidade de preservacao de areas, tal previsao legal
provocou uma drastica redugcéo de areas cultivaveis ou aproveitaveis, que impede o
proprietario de usar sua propriedade, impondo limitacdo severa, causando reflexos
sociais e econémicos, vez que o pequeno produtor deixa de produzir € migra para a

zona urbana.

Ha necessidade, assim, de imposicao de critérios adequados, de acordo
com a realidade fundiaria de cada local, fundamentado em estudos técnico-
cientificos, que possam garantir o uso adequado da propriedade, preservando o meio

ambiente, sem tolher totalmente a faculdade de usar o imdvel rural para a funcao
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principal que Ihe é inerente, a producao.

Quanto a imposigao legal de nao utilizagdo de area préxima de unidades

de conservagéao, assim estabelece a Resolugdo Conama n. 13/90 em seu art. 22.'%:

Art.2°? - Nas areas circundantes das Unidades de Conservagao, num raio de dez
quildmetros, qualquer atividade que possa afetar a biota, devera ser
obrigatoriamente licenciada pelo 6rgao ambiental competente.

A previsao contida na Resolucdo Conama representa, também, limitacao

de uso da propriedade.

A determinagdo na propriedade rural de areas de reserva legal é imposta
105.

pelo art.16 da Lei 4.771/65, que assim estabelece -:
Art.16. As florestas e outras formas de vegetacéo nativa, ressalvadas as situadas
em areas de preservacao permanente, assim como aquelas ndo sujeitas ao
regime de utilizacdo limitada ou objeto de legislacdo especifica, sdo suscetiveis
de supressao, desde que sejam mantidas, a titulo de reserva legal, no minimo:

| — oitenta por cento, na propriedade rural situada em area de floresta localizada
na Amazoénia Legal,

Il — trinta e cinco por cento, na propriedade rural situada em area de cerrado
localizada na Amazénia Legal, sendo no minimo vinte por cento na propriedade e

1% BRASIL. Resolugio Conama 13 de 06 de dezembro de 1990. Disponivel em WWW.mma.gov.br. Acesso em
23 de julho de 2008

105 BRASIL. Lei 4.771, de 15 de setembro de 1965. Disponivel em WWW.planalto.gov.br. Acesso em 21 de
julho de 2008
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quinze por cento na forma de compensacdao em outra area, desde que esteja
localizada na mesma microbacia, e seja averbada nos termos do p.7°. deste
artigo;

[ll — vinte por cento, na propriedade rural situada em area de floresta ou outras
formas de vegetacao nativa localizada nas demais regides do Pais; e

IV — vinte por cento, na propriedade rural em area de campos gerais localizada
em qualquer regido do Pais.

Em razdo da legislagdo acima referida, a averbacao e destinagdo de 20%
(vinte por cento) da propriedade, no minimo, representa uma quantidade bastante
elevada, especialmente para as pequenas propriedades rurais, 0 que inviabiliza o
uso do imovel e seu aproveitamento econdmico e consequientemente da atividade

produtiva, que é a principal destinacao que deve ser dada a propriedade rural.
Ao tratar das limitagdes de uso da propriedade, afirma RODRIGUES':

Talvez se possa dizer que a evolugao histérica do direito de propriedade se
manifesta, em linhas gerais, no sentido de uma incessante redugéo dos direitos
do proprietario. Realmente, a despeito de se haver, acima, afirmado seu carater
absoluto, o dominio sempre sofreu restricbes, e a evolugdo profunda que
experimenta em nossos dias se marca por um consideravel aumento de tais

restricoes.

Ao lado das limitagbes voluntarias, tais como as serviddes, o usufruto ou as
clausulas de inalienabilidade, ou impenhorabilidade, outras existem que ou
decorrem da prépria natureza do direito de propriedade ou sao impostas pela lei.

As primeiras, ou seja, as restricoes derivadas da prépria natureza do direito, se
explicam através do recurso a noc¢ao de abuso de direito. O proprietario, no uso
de seu direito, ndo pode ultrapassar determinados limites, pois se deles exorbita,
estara abusando e o seu ato deixa de ser licito (CC, art. 160, n.l, 22 parte).
Porque os direitos sdo concedidos ao homem para serem utilizados dentro de sua

1% RODRIGUES, Silvio. Direito Civil, p.84-85.
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finalidade. Assim, se tal utilizacdo é abusiva, o comportamento excessivo do
proprietario ndo alcanga protegcdo do ordenamento juridico que, ao contrario,
impoe-lhe o énus de reparar o prejuizo causado. Portanto, o exercicio do direito

encontra uma limitagdo em sua propria finalidade.

Vé-se, portanto, que o direito de propriedade esta em transformacgao. Nao
se admite a propriedade privada da terra como algo exclusivo, ilimitado e absoluto,
mas, se busca o0 uso adequado em beneficio de toda a sociedade, ou seja, a sua
fungao social.

De acordo com os preceitos constitucionais resta claro que o uso da
propriedade deve atender a sua fungéo social, ou seja, o bem comum. No entanto,

néo se pode confundir o bem comum com o interesse exclusivo da sociedade.
E neste sentido esclarece ARIMATEIA™:

O bem comum inclui também o titular do direito de propriedade. A funcao social
exige que o proprietario exerga o seu direito para alcancar fins individuais licitos e
concomitantemente atenda as exigéncias do bem comum. Por isso, lembra
Carlos Ari Sundfeld, “... o proprietario ndo pode ser obrigado a desempenhar uma
fungdo no interesse exclusivo da sociedade. Se bem que tenha o dever — e,
portanto, o poder — de utilizar a coisa para a satisfagcdo das necessidades
coletivas, ndo podendo ser privado do poder de fazé-lo em vista de necessidades
individuais... a funcdo social ndo é titulo para que o Poder Publico se desonere
de deveres seus, lancando-os aos particulares’.

A funcédo social da propriedade n&o se constitui em limitacdo ao uso da
propriedade, vez que incide sobre o contetdo do direito de propriedade e nao sobre
o exercicio da propriedade. E no exercicio da propriedade que se encontram
limitacoes.

7 ARIMATEIA, José Rodrigues. O Direito de propriedade — Limitacdes e Restricdes Publicas, p. 51
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CONSIDERACOES FINAIS

O direito de propriedade imobiliaria, indiscutivelmente, permanece
garantido pelo artigo 5% inciso XXIl, da Constituicao da Republica Federativa do
Brasil de 1988, entretanto, estda condicionado ao atendimento da sua funcao social,
conforme estabelece o inciso XXIIl do mesmo artigo.

A disposicao constitucional revela um aspecto condicionante do interesse

social.

Ndo se admite mais o carater absoluto e incondicional do direito de
propriedade. A partir da vigéncia da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil
de 1988 e do Codigo Civil de 2002 nao se concebe a idéia de o proprietario de
imovel usar, gozar e dispor ilimitadamente da propriedade.

O uso e o gozo da propriedade estdo ligados ao atendimento da sua
funcéo social, porém, o direito de propriedade ndo se extingue em face da funcao

social. Ao contrario, a funcao social informa os interesses sociais.

A importancia do carater social atribuido a propriedade imobilidria se
reflete na obrigacdo do dono do imével praticar atividades que gerem resultados em

beneficios proprios e também da sociedade. Portanto, ndo se trata de dever de
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praticar qualquer funcdo, mas uma funcao dirigida aos interesses sociais.

Quando se trata da propriedade imobiliaria rural, a exigéncia da funcao
social se torna mais evidente, pois a terra, por esséncia, € um bem de producao,

necessdria para a sobrevivéncia e manutengao do homem.

A atividade de cultivo da terra foi, desde o principio, a forma com que o
homem promoveu o seu sustento e da familia, dai a grande importancia da

propriedade rural. A sua conservacao € essencial para a vida e sustento do homem.

A funcdo social da propriedade rural € cumprida quando atende os

requisitos econémicos, sociais e ecoldgicos.

Os requisitos econdémicos cuidam do atendimento da manutengdo de
niveis satisfatérios de produtividade, cujo objetivo maior € garantir que a propriedade

seja utilizada por seu dono trazendo-lhe o seu sustento e também da comunidade.

Os requisitos sociais visam favorecer o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores que na propriedade labutam, assim como de suas familias e a
observancia das disposi¢des legais que regulam as justas relagdes de trabalho entre
0S que possuem e cultivam a terra, bem como o atendimento das disposi¢coes das
relagbes de trabalho e o bem-estar do proprietario, trazendo enfoque abrangente,

pois aborda a dignidade da pessoa humana.

E os requisitos ecolégicos, de conservagao dos recursos naturais, indicam
uma preocupagdo cada vez maior da coletividade quanto a necessidade da

preservacao do meio ambiente para manutencao e sobrevivéncia do ser humano.

Todos os trés requisitos abordados e que encerram o propédsito da fungéo
social da propriedade rural nos mostram que, bem mais do que a valorizagdo dos
institutos legais criados pelo homem para regular a sua vida em sociedade, €

necessario, cada vez mais, ampliar a visdo de “vida” em sociedade.
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E certo que todas as acdes do homem encontram-se ligadas de forma
direta ou indireta com a terra. Da terra e da propriedade da mesma nascem as
relagdes mercantis, trabalhistas, profissionais, enfim, o homem depende da terra

para sua existéncia.

A instituicdo da propriedade do solo alcanga, também, razées humanas
afetivas. Ao criar a propriedade o homem pretendia garantir para si e para sua familia

maior seguranga e coesao da familia.

Da mesma forma, ao instituir a propriedade, o homem tragcou
determinadas regras de conduta para nao ofender o direito do outro, impondo suas
proprias limitagbes, necessarias para regular a vida em sociedade.

Em razado desta importancia a legislacao brasileira impbs determinadas
limitagcdes ao uso da propriedade e incluem tanto obrigacdes de fazer como de nao

fazer.

As limitagdes ao uso da propriedade, podendo citar a determinacao de
areas de reserva legal e de preservacao permanente, ndo se confundem com a
funcéo social da propriedade.

Assim, em resposta a uma das hipdteses apresentadas nesta pesquisa,
pode-se afirmar que o atendimento da funcdo social da propriedade imobiliaria rural
nao caracteriza limitacdo do uso da propriedade. Em outras palavras, um
determinado imével pode ter uma limitacdo de uso sem deixar de preencher os
requisitos para atendimento da sua fung¢ao social, ou seja, de cumprir 0s requisitos

sociais, econémicos e ecologicos.

De outro lado e em resposta a outra hipétese formulada neste trabalho,

pode haver integracéo entre o direito de propriedade imobilidria e a fungao social da
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propriedade imobiliaria. A funcédo social ndo é vista como um elemento interno do

direito de propriedade e também n&o limita o direito de propriedade.

O direito de propriedade deixou de ser inviolavel e ilimitado. O exercicio do
direito de propriedade passou a se relacionar com um dever moral € um uso social

do direito de propriedade.

Uma pergunta que se faz ao relacionar o direito de propriedade com a
funcéo social é: esta em crise o instituto da propriedade? Certamente nao, estd em
evolucdo, em busca de equilibrio.

E possivel haver equilibrio entre o direito de propriedade e a fungéo social,
pois o direito de propriedade, embora de carater individual deve ser usado de
maneira consciente, em beneficio do seu dono e da sociedade. Este equilibrio ndo
retira o direito de propriedade.

O atendimento da funcao social da propriedade imobilidria depende da
conscientizagdo das pessoas quanto a sua importancia e conceito, no entanto, este é

um processo de evolugao pelo qual o homem esta passando.

A partir do momento em que 0 homem tome consciéncia da importancia
da terra, do respeito que se deve dar a mesma e aos outros € que poderd, de fato,
evoluir. A evolucao referida é da consciéncia humana — um processo pelo qual

estamos passando e chegaremos ao futuro.
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