Funcio sociAL DA PROPRIEDADE:
MITO OU REALIDADE?

1 . Introducao

Durante muito tempo, o direito a propriedade foi
considerado como absoluto (ou quase), permitindo
que seu titular o exercesse (ou ndo) como melhor o
aprouvesse, sempre levando em conta, apenas, 0s seus
interesses pessoais. Assim o era nos primérdios do
direito romano,' raiz histérica do instituto da
propriedade.?

CRETELLA JUNIOR, no entanto, anota que ‘‘mesmo
entre os romanos dos primeiros tempos, o cardter
absoluto (da propriedade) ndo € totalmente
invulnerdvel”,? ja que, desde a Lei das XII Tdboas *
se observam algumas restri¢oes.

Com a Revolugdo Francesa, em 1789, que se
caracterizou pela ascensdo da burguesia ao poder,
destronando as entdo classes dominantes, isto €, a
nobreza e o clero; o direito a propriedade privada e,
notadamente, o relativo aos bens imoveis, ganhou
maior prestigio ainda, a ponto de o Cédigo civil
francés de 1804, por ela gerado, receber o apelido
de “cédigo da propriedade”.®

A prépria Declaragdo dos Direitos do Homem e do
Cidaddo, aprovada pela Assembléia Nacional
Constituinte francesa, em 26 de agosto de 1789,
consagrou, em seu art. 17, a propriedade como um
direito sagrado e invioldvel, somente admitindo que
o titular fosse dela despojado em caso de indiscutivel
interesse publico e ap6s justa indenizagdo»® A 5
Emenda 4 Constituicdo dos Estados Unidos da
América, ainda em vigor, e que integra o chamado
Bill of Rights,” também prevé que ninguém serd
privado de sua propriedade sendo para uso publico e
mediante justa compensagio.'

Durante todo o século XIX , até as primeiras décadas
do atual, a propriedade privada foi encarada pelo
direito ocidental como um direito subjetivo quase
absoluto, somente cedendo diante das raras hipoteses
previstas em lei.

Com o advento do chamado Estado social, que a
doutrina costuma situar na segunda década deste
século, com a promulgacdo das Constituigdes do
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México, de 1917, e da Alemanha, de 1919, mais
conhecida como Constitui¢do de Weimar, em
homenagem & cidade onde foi elaborada, a situagao
comegou a mudar de forma mais rapida e drdstica.

No campo doutrindrio, o francés LEON DUGUIT
tem sido considerado o precursor da moderna
concepcio do direito de propriedade; lastreada na
idéia de que esta deve cumprir sua fungéo social .’
Em ciclo de palestras proferidas em Buenos Aires,
em 1911, convertidas, posteriormente, em livro
publicado em Paris, no ano seguinte, DUGUIT expds
a revoluciondria idéia de que o proprietdrio ndo €,
em verdade, titular de um direito subjetivo, mas,
apenas, o detentor da riqueza, uma espécie de gestor
da coisa que devia ser socialmente ttil."?

Sdo suas as palavras:

“A propriedade deixou de ser o direito
subjetivo do individuo e tende a se tornar a
fung¢do social do detentor da riqueza
mobilidria e imobilidria; a propriedade
implica para todo detentor de wma riqueza a
obrigagdo de empregd-la para o crescimento
da riqueza social e para a interdependéncia

social. 86 o proprietdrio pode executar uma
certa larefa social. S ele pode aumentar a
riqgueza geral utilizando a sua propria; a
propriedade néo é, de modo algum, um direito
inatingivel ¢ sagrado, mas um direilo em
continua mudanga que se deve modelar sobre
as necessidades sociais as quais deve
responder.””'* (grifos do original.)

Como bem observa HELY LOPES MEIRELLES, a
propriedade continua a ser um direito individual, mas,
um direito individual condicionado ao bem estar da
comunidade.'?

Ou seja, o direito a propriedade sofreu um processo
de relativagdo,' ou de publicizagdo'’ ou, ainda, de
socializagdo,'s como preferem alguns.

Em outras palavras, o exercicio do direito de
propriedade foi sendo, pouco a pouco, condicionado
ao bem-estar social’® ou, ao cumprimento de sua
fungdo social, expressdo, como ja visto, cuja
aplicagdo & propriedade tem sido atribuida a
DUGUIT, o qual, possivelmente, inspirou-se nos
ensinamentos de ARSISTOTELES, principalmente
em A Politica, e, de SAO TOMAS DE AQUINO.

2. A funcio social da propriedade no direito brasileiro:

Até o advento da Constituicdo de 1934, o direito a
propriedade privada era quase-absoluto, no Brasil,
cedendo, apenas, diante da desapropriagio pelo Poder
Pibico, sempre mediante justa indenizagdo.?

A primeira Constituigao brasileira, a do Império, de
1824, consagrou, em seu art. 179, item 22, o direito
a propriedade privada, nos seguintes termos, verbis:

“22) E garantido o direito de propriedade em
toda a sua plenitude. Se o bem piiblico,
legalmente qualificado, exigir o uso e emprego
da propriedade do cidaddo, serd ele
previamente indenizado do valor dela. A lei
marcard os casos com que terd lugar esta
inica exce¢do e dard as regras para se
determinar a indenizacdo.” (sem grifos no
original)

Por seu turno, a Constituigdo de 1891, a primeira das
Cartas republicanas, manteve o mesmo espirito,
asseverando, em seu art. 72, pardgrafo 17, que: “O
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direito de propriedade mantém-se em toda a sua
plenitude, salvo a desapropriacdo por necessidade
ou utilidade puiblica, mediante indenizagdo prévia.”

O condicionamento do direito & propriedade privada
ao cumprimento de sua funcdo social somente
ganhou, no Brasil, status constitucional coma Carta
de 1934, inspirada no modelo aleméio da Constituigdo
de Weimar,?' cujo art. 113, item 17, rezava:

“]7) E garantido o direito de propriedade, que
ndo poderd ser exercido contra o interesse
social ou coletivo, na forma que a lei
determinar. A desapropriagdo por necessidade
ou utilidade piiblica far-se-é nos termos da lei,
mediante prévia e justa indenizag¢do. Em caso
de perigo iminente, como guerra ou comogao
intestina, poderdo as autoridades competentes
usar da propriedade particular até onde o bem
piiblico o exija, ressalvado o direito a
indenizagdo ulterior”’(sem grifos no original)
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Infelizmente, como se sabe, a Carta de 1934, cuja
feitura foi provocada pela Revolugdo Constitucio-
nalista de 1932, apés o movimento revolucionario
de 1930, que alcou GETULIO VARGAS ao poder,
teve vida curta. Com efeito, em 1937, VARGAS
implanta o chamado Estado Novo e imple ao pais
uma nova Constituicdo, de nitida inspiragdo na sua
congénere polonesa de 1935, o que lhe valeu a
alcunha de Polaca.”

A Constituigdo de 1937, como era de se esperar, nao
repetiu o tratamento dado ao tema pela sua
antecessora, assegurando “o direito de propriedade,
salvo a desapropriagéo por necessidade ou utilidade
publica, mediante indeniza¢do prévia” (art. 122,
itemn 14.)

A Carta de 1946, redigida sob os ventos da
redemocratizagio que se seguiu ao final da Segunda
Grande Guerra, restaurou a necessidade do
cumprimento da funcdo social da propriedade,
incluindo-a entre os principios regentes da ordem
econdmica e social, nos seguintes termos

“Art. 147 — O uso da propriedade serd
condicionado ao bem-estar social. A lei pode-
rd, com observéncia do disposto no art. 141,
par. 16, promover a justa distribui¢do da pro-
priedade, com igual oportunidade para todos.”

A Emenda Constitucional nr. 10, de 9.11.64, acresceu
paragrafos ao art. 147 da Constitui¢do, prevendo a
possibilidade de a Unido promover a desapropriagao

de imoéveis rurais “para os fins previsios neste
artigo’”.

- A Constituicio de 1967 manteve, por seu turno, a

funcio social da propriedade entre os principios da
ordem econdmica e social, asseverando, em seu art.
157, inciso I1I:

“Art. 157 - A ordem econdmica tem por fim
realizar a justica social, com base nos
seguintes principios:

[II — fungdo social da propriedade;”

Nio obstante, o direito a.propriedade privada restou
garantido, no art. 150, par. 22, ressalvados os casos.
de desapropriacdo. A situagio foi mantida com a
Emenda 1/69.%

Finalmente, a Carta de 1988 inovou, substan-
cialmente, o tratamento dado a matéria, ao incluir a
fungéo social da propriedade enire os direitos e
garantias individuais e coletivos (art. 5, XXIII),
conferindo-lhe, assim, o status de “cldusula pétrea”
(art. 60, par. 4°, IV.)

Por outro lado, a Constitui¢do atual manteve a funcio
social da propriedade entre os principios da ordem
econdmica (art. 170, III) e, ndo satisfeita, cuidou de,
inclusive, prever os requisitos mediante os quais a
propriedade de bens iméveis, sejam urbanos ou rurais,
cumpre sua fungdo social.

3.Conteﬁd0 do principio a luz da Constituicio de 1988: = « = = = = « = o » « « « o = =

O art. 5 da Carta de 88, encimando o Capitulo I
(Dos direitos e deveres individuais e coletivos) do
Titulo II (Dos direitos e garantias fundamentais), d4
ao tema o seguinte tratamento:

“Art. 5" - Todos sdo iguais perante a lei, sem
distingdo de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a

liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

“XXII — é garantido o direito de propriedade;,

XXIII - a propriedade atenderd a sua fun¢do
social;”

XX1V - a lei estabelecerd o procedimento para
desapropriacio por necessidade ou utilidade
piblica, ou por interesse social, mediante justa
e prévia indenizagdo em dinheiro, ressalvados
os casos previstos nesta Constitui¢do;

XXV — no caso de iminente perigo publico, a
autoridade competente poderd usar de
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propriedade particular, assegurada ao
proprietdrio indenizagdo ulterior, se houve
dano,” (sem grifos no original)

Por sua vez, o art. 170, incisos II e III, que inicia o
Capitulo I (Dos Principios gerais da atividade
econdmica) do Titulo VII { Da ordem econdmica e
financeira), estabelece, verbis:

“Art. 170 — A ordem econdmica, fundada na
valorizacio 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:

II - propriedade privada;
III - fung@o social da propriedade”;

No dizer de JOSE AFONSO DA SILVA, bastava a
disposi¢do contida no inciso XXIII do art. 5 para
que “toda forma de propriedade fosse
intrinsecamente permeada daquele principio
constitucional.”%

Com efeito, ao asseverar que ‘¢ garantido o direito
de propriedade”, mas, também, NO MESMO
DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL e, portanto,
com o mesmo campo de aplicagdo, que “a
propriedade atenderd a sua fungdo social”, o
constituinte de 1988 deixou claro que TODO o direito
a propriedade estd condicionado a que esta cumpra
sua funcdo social. Ou, por outra, APENAS a
propriedade que atende a sua fungfo social estd
albergada pela Constitui¢do, como um direito, ou
garantia, fundamental.

Outra ndo pode ser, data venia, a inteligéncia da
analise sistémica do art. 5° da Constitui¢do. Na
verdade, empregada tivesse sido, pelo legislador
constituinte, a correta técnica legislativa, os
comandos insculpidos nos incisos XXII e XXIII do
art. 5" da Carta Magna deveriam estar contidos num
mesmo dispositivo, cujo teor seria: “é garantido o
direito de propriedade, desde que esta atenda a sua
fungdo social”, ou algo do género.

De qualquer modo, embora ndo tenha o legislador
fundamental conferido & matéria o formato mais
adequado, do ponto de vista técnico, resta claro que
a inclusdo do texto do inciso XXIII no art. 5°, LOGO
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APOS o inciso XXII, que garante o direito de
propriedade, ndo teve outra finalidade sendo a de
condicionar tal garantia.

Esta redacdo da matéria em dois dispositivos
distintos, ainda que do mesmo artigo, além de poder
ser creditada A falta de intimidade do constituinte,
de modo geral, com a boa técnica legislativa, também
se explica pela sistemdtica utilizada pela Assembléia
Nacional Constituinte de 1987/88, e a disputa
politico-ideolégica que se travou em seu seio.

Conforme bem lembra LUIS ROBERTO
BARROSO, “além das dificuldades naturais
advindas da heterogeneidade das visées politicas,
também a metodologia de trabalho utilizada
contribuiu para as deficiéncias do texto final.”?

Como se sabe, a Assembléia Nacional Constituinte,?’
convocada pela Emenda Constitucional nr. 26, de 27
de novembro de 1985,% ¢ instalada em 1° de fevereiro
de 1987, ndo partiu de um texto bdsico, conforme
previa a idéia inicial do candidato vencedor das
eleicbes presidenciais de janeiro de 1985,
TANCREDO NEVES.»

Assim, o texto constitucional foi redigido do
particular para o geral: i. é, cada uma das oito
comissdes tematicas,* por sua vez formadas por trés
subcomissdes, em que se dividiu a Assembléia
Constituinte, elaborou um anteprojeto parcial,
versando determinado tema. Numa segunda, fase, os
textos destes oito anteprojetos foram consolidados,
pela Comissdo de Sistematizag¢do, em um tinico texto
final, com, nada menos, de 551 artigos, mais tarde,
“enxugado” para 246 artigos no corpo permanente e
70, no Ato das Disposi¢des Constitucionais
Transitérias.

Na licdo de LUIS ROBERTO BARROSO, “a falta
de coordenagdo entre as diversas comissoes, e a
abrangéncia desmesurada com que cada uma cuidou
de seu tema, foram responsdveis por uma das maiores
vicissitudes da Constituicdo de 1988: as
superposicées e o detalhismo minucioso, prolixo,
casuistico, inteiramente improprio para um
documento desta natureza.”™

Além disto, a acirrada disputa entre as forcas
conservadoras e as progressistas, na Constituinte,
aquelas representadas, na fase final das votagdes, pelo
entdo chamado “Centrdo”, fez com que algumas
matérias, como a atinente & propriedade, fosse tratada
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em mais de uma proposta distinta, por meio do
sistemna de “destaques”, o que possibilitou situagdes
como a dos incisos XXII e XXIII do art. 5°.%*

Otextodoart. 5" da Carta atual leva, inexoravelmente,
a nosso ver, as seguintes conclusdes:

a) a ordem constitucional brasileira admite a
- propriedade privada, de bens e direitos, ao lado
da propriedade piblica, condicionando, no
entanto, a primeira, ao atendimento de suafuncdo
social;

b) o principio da funcéo social da propriedade, ao
invés de se revelar uma mera restrigdo ao direito
de propriedade, compde o préprio desenho do
instituto, de sorte que, a partir de 5 de outubro de
1988, no Brasil, somente é garantida a
propriedade particular que cumpra sua fungéo
social;

c) a expressdo “propriedade”, nos art. 5" e 170, da
Constituicdo, € utilizada em sentido amplo, de
forma a englobar a titularidade de quaisquer bens
ou direitos do particular, sejam de natureza
corpoérea, ou nao;

d) finalmente, como se trata de direito individual, o
regime da propriedade privada estabelecido no art.
5" ndo pode ser objeto de Emenda Constitucional
tendente a aboli-lo, por for¢a do disposto no art.
60, pardgrafo 4°, inciso IV, da Carta Magna, que o
erigiu em cldusula pétrea.®

JOSE AFONSO DA SILVA, com o nosso aplauso,
repudia as manifestagdes doutrindrias que véem na
funcio social da propriedade um mero sistema de
limitagio da propriedade. Este, diz ele, com apoio
em KARL RENNER, ANGEL SUSTAETA ELUTI-
ZIA e M. S. GIANNINI, diz respeito “ao exercicio
do direito, ao proprietdrio; aquela (a fungdo social
da propriedade), & estrutura do direito mesmo, a
propriedade.”**

MARIA SYLVIA ZANELLA DI PIETRO, por seu
turno, também anota que ha duas grandes correntes
doutrindrias quanto a natureza do principio da fungéo
social da propriedade: para uns, seria uma forma de
manifestacio do poder de policia de que se reveste a
Administracio Publica; para outros, seria um novo

* instrumento que, conjugado aos ja existentes, possi-

bilita a obten¢fio de uma ordem econdmica e social
que realize o desenvolvimento com justiga social.*

FABIO KONDER COMPARATTO segue na mesma
trilha de JOSE AFONSO DA SILVA, supraexposta,
afirmando que “a chamada fun¢do social da
propriedade representa um poder-dever positivo,
exercido no interesse da coletividade, e inconfundivel,
como tal, com as restrigdes tradicionais ao uso de
bens préprios.”¢

Aduza-se, também, a opinido de ORLANDO
GOMES, segundo a qual o principio da funcéo social
da propriedade atinge a substdncia do direito de
propriedade, dando origem a uma nova concepgio
do instituto.*”
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A partir da Constituicdo de 1988, o direito brasileiro,
a ordem juridica pdtria, somente protege a
propriedade que cumpra a sua fung¢do social, isto é,
que aproveite, ainda que de forma indireta, a
sociedade como um todo. Aqui, pouco faz, em nossa
opinido, se a propriedade em tela dispde de fungédo
individual, ou nio, distin¢do feita por EROS
ROBERTO GRAU.?*® Mesmo a propriedade com
funcdo precipuamente individual, v. g., a residéncia
de alguém, pode, e deve, camprir uma fungo social,
na medida em que ¢ efetivamente utilizada para seu
fim (habita¢do), colaborando, assim, com o bem-
estar geral.

Alids, o préprio GRAU admite que a incidéncia do
principio néo se restringe aos bens de produgao mas
afeta, também, “a propriedade que excede o quanto
caracterizdvel como propriedade tangida por fungéo
individual”, assim entendida, “especialmente, a
propriedade detida para fins de especulagdo ou
acumula¢do sem destina¢do ao uso a que se
volta.”*

Assim, no exemplo visto acima, estivesse o terreno,
no qual a casa foi erguida, ndo edificado, e sem
nenhuma outra utilizagdo compativel com o plano
diretor do respectivo municipio (se situar em area
urbana) a conclus@o poderia ser outra: ou seja, no
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sentido que a sua fungdo social ndo estava sendo
cumprida.

Nio é por acaso que a propria Constitui¢do, em seu
art. 182, par. 2', reza que a “propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
expressas no plano diretor.” -

Analogamente, em se tratando de propriedade de
imével rural, a Carta cuida de arrolar os requisitos
que devem ser, simultaneamente, atendidos, a fimde
sua funcio social seja considerada atendida.*

Por outro lado, a inclusdo da fungdo social da
propriedade, a exemplo das Cartas anteriores, entre
os principios que regem a ordem econdmica e social,
ao lado da propriedade privada (art. 170, incisos Il e
11D), veio a reforcar a idéia da relativagdo do direito
4 propriedade particular, conforme observa JOSE
AFONSO DA SILVA:

“Os conservadores da constituinte, contudo,
insistiram para que a propriedade privada
figurasse como um dos principios da ordem
econdmica,?’ sem perceber que, com isso,
estavam relativizando o conceito de
propriedade, porque submetendo-a aos
ditames da justica social, de sorte que se pode
dizer que ela so ela é legitima enquanto
cumpra uma fun¢do dirigida a justiga
social.”™?

Oportuna aqui, também, a ligio de FABIO KONDER
COMPARATTO,* para quem “‘a destinagfo social
dos bens de produg@o* nio deve estar submetida ao
principio da autonomia individual, nem ao poder
discricionario da Administragdo Ptblica.”

Outra questdo importante que se impde, nesta matéria,
é a respeitante as conseqiiéncias do descumprimento
do principio da fungdo social da propriedade. Isto é,
serd que o ndo atendimento da fungdo social da
propriedade geraré, para seu titular, alguma
conseqiiéncia de ordem pratica ou a previséo do inciso
XXIII do art. 5" e do art. 170, III, configuram meros
indicativos, simples programas, destinados aos
Poderes constituidos e 3 sociedade em geral?

Para aqueles que, como nés, repelem a idéia de que a
Constitui¢io possa conter normas despidas de
eficdcia, aquelas as quais a doutrina mais tradicional
convencionou denominar de normas meramernte
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programdticas, a resposta, necessariamente, tera de
ser no sentido de que o descumprimento do principio
da funcdo social da propriedade como, de resto, de
qualquer outro veiculado, explicita ou implici-
tamente, pela Carta Magna, gera, para o titular da
propriedade,* conseqiiéncias juridicas concretas.*

A prépria Constituigdo, como j4 visto, trata de arrolar
algumas destas conseqiiéncias, como, Vv.g., nos arts.
153, par. 4°, 156, par. 1', 182, par. 4" e 184.

Assim, o proprietdrio, ou possuidor, de um imével
situado em 4rea urbana que ndo esteja edificado ou,
ainda que edificado, esteja sendo subutilizado ou ndo
utilizado, sempre 2 luz das disposi¢des do respectivo
plano diretor, poderé ser compelido, pelo Municipio,
nos termos da lei federal, e mediante lei municipal
especifica, a promover o seu adequado aprovei-
tamento, sob pena, sucessivamente, de parcelamento
ou edificacio compulsérios, tributagio, pelo IPTU,Y
com aliquotas progressivas no tempo e, finalmente,
desapropriagdo com pagamento mediante titulos da
divida publica.*®

Analogamente, o imdvel rural que ndo esteja
atendendo sua funcio social, nos termos do art. 186
da Constituicdo, estd sujeito a, além de tributagio
mais gravosa, pelo ITR,* conforme preconiza o art.
153, par. 4, desapropriagdo para fins de reforma
agraria, a teor do disposto no art. 184, todos da Magna
Carta.

Pessoalmente, entendemos que as conseqiiéncias do
descumprimento da fun¢&o social da propriedade néo
se limitam Aquelas expressamente arroladas pelo
constituinte. Como, conforme ja visto, o principio
da funcio social integra o préprio conceito
(constitucional) de propriedade privada, no Brasil ou,
pelo menos, o conceito da propriedade privada que
goza da garantia constitucional (art. 5, caput e incisos
XXII e XXIII), a conclusdo inexordvel é a de que
apenas esta propriedade (no sentido lato) é que
merece a prote¢do da ordem juridica.

Em outras palavras, todas as garantias, prerrogativas
e privilégios que o direito brasileiro outorga a
propriedade (e A posse), inclusive as relativas a
protecio possessoria, estdo restritas, a partir de 5 de
outubro de 1988, a propriedade ( e a posse) que
cumprir sua funcdo social.’!

Como bem lembra JOSE AFONSO DA SILVA, “a

norma que contém o principio da fun¢do social da
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propriedade incide imediatamentie, ¢ de
aplicabilidade imediata, como o sdo todos os
principios constitucionais.””* E, ainda:

“aquela norma tem plena eficdcia, porque
interfere com a estrutura e o conceito da
propriedade, valendo como regra que
fundamenta um novo regime juridico desta,
transformando-a numa instituigdo de Direito
Piiblico, especialmente, ainda que nem a
doutrina, nem a jurisprudéncia tenham
percebido o seu alcance, nem lhe dado
aplicacdo adequada, como se nada houvesse
mudado.”

Em se tratando de a¢des possessoérias, ou
reivindicatérias, incidentes sobre bens iméveis, por
exemplo, este principio constitucional faz com que
o magistrado seja obrigado a examinar, no caso
concreto, o cumprimento da fungdo social da
propriedade (ou da posse), tanto por parte do autor,
como do réu, se for o caso. Se concluir que o principio
néo era atendido pelo autor da agéo, o juiz deve julgar
aacio improcedente, ainda que os requisitos exigidos
pela lei, para sua procedéncia, restem atendidos.

Uma sentenca desta natureza nao implica, no entanto,
que a parte vencida ndo faga jus a uma indenizacéo,
principalmente se for, efetivamente, o proprietrio
do bem. Neste caso, a indenizagdo devera ser paga
ou pela parte vencedora na agdo ou, pelo Poder
Piiblico, se aquela for hiposuficiente.*®

Cabe, aqui, lembrar o sempre valioso ensinamento
de ORLANDO GOMES, segundo o qual a fungdo
social da propriedade é uma concepgdo com eficacia
auténoma que atua, diretamente, sobre o direito de
propriedade. Sdo suas as palavras:

“A resposta segundo a qual a fung¢do social
da propriedade ¢ antes uma concep¢do com
eficdcia auténoma e incidéncia direta no
préprio direito consente elevd-la a dignidade
de um principio que deve ser observado pelo
intérprete, tal como sucede em outros campos
do direito, civil, como principio da boa fé nos
contratos. E verdade que assim considerada
se torna wma nocdo vaga, qie todavia ndo é
iniitil na medida em que inspira a
interpretac@o da atividade do proprietdrio.
Nessa dtica, a acdo do juiz substitui a do
Jegislador, do Congresso ou da Administragao
Pidblica. O comportamento profissional do

magistrado passa a ser, no particular, uma
“agdo de invengdo e de adaptagdo”, como se
exprime LANVERSIN® definindo a agdo
pretoriana como um meio de realizar a
modernizacéo do direito.” (sem grifos no
original)

FABIO KONDER COMPARATTO, em artigo
publicado no jornal “FOLHA DE S. PAULO”,
intitulado “A propriedade ou avida’, observou, com
muita propriedade que “se faz algum sentido declarar
— e por duas vezes! — que a propriedade deve atender
a sua fungdo social (Constitui¢do, art. 5, inciso
XXIII; art. 170, inciso 1II), é inadmissivel que os
juizes acolham a pretensio de expulsdo de dezenas
de familias que se instalam em imdveis
inaproveitados por seus proprietdrios.”

Acrescenta COMPARATTO: “se o proprietdrio de
imdveis desocupados ndo lhes dda uma destinagdo
conforme as necessidades coletivas, o Poder Piiblico
pode, e deve, for¢d-lo a desempenhar seu dever social
de proprietdrio, para neles alojar familias sem
teto.””’

Por ébvio, a verificacio do atendimento, ou nédo, do
principio da fungdo social da propriedade deve ser
feito, em cada caso, sempre com muita cautelae, se
necessério, mediante pericia.

Assim, o tio-s6 fato de um imével, urbano ou rural,
se encontrar, aparentemente, sem uso, ndo autoriza a
ninguém a concluir que sua funcao social ndo esteja
sendo preenchida. O que se visa coibir, com este
principio, é o ndo uso do bem com fins meramente
especulativos ou de acumulagdo.’®

Conforme anota JOSE AFONSO DA SILVA,* “o
principio da funcdo social da propriedade ndo
autoriza suprimir, por via legislativa, a instituigdo
da propriedade privada”, embora  possa
“fundamentar até mesmo a socializa¢do de algum
tipo de propriedade, onde precisamente isso se torne
necessario’.

Nesta linha de raciocinio, mesmo a propriedade (ou
posse) de um imével que seja utilizado, apenas,
esporddica ou sazonalmente, v.g., uma casa de praia,
ou de campo, uma chicara, etc., pode cumprir sua
funcio social, desde que atenda os requisitos
constitucionais aplicdveis.

No mesmo diapasio, o simples fato de haver um
terreno, urbano ou rural, aparentemente, sem
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utilizagdo ndo autoriza a conclusdo, a priori, de que
sua funcdo social nZo esteja sendo atendida. E preciso
examinar-se as circunstincias que cercain esta aparente
nio utilizacio. O proprietdrio do imdvel pode estar, por
exemplo, aguardando a obtencdo de um financiamento
para nele edificar sua residéncia; ou, no caso de o imével
pertencer a uma empresa incorporadora imobilidria, esta
pode estar & espera de que o mercado ofereca as
condi¢Bes necessdrias para o lancamento do
empreendimento previsto para aquele local. Ou, ainda,
o proprietdrio do bem pode ser uma pessoa juridica
qualquer, de direito publico ou privado, que pretende
nele erguer sua nova sede, por exemplo.

Enfim, a questdo atinente ao atendimento,
ou ndo, do principio da funcdo social da
propriedade requer um exame cuidadoso e isento,
sob pena de distorcer-se os objetivos do
instituto.

De qualquer sorte, fica claro que o principio da
funcio social da propriedade somente se tornard uma
auténtica realidade, em nosso direito, na medida em
que a sociedade brasileira como um todo e, em
especial, a comunidade juridica, se conscientizar de
sua existéncia e passar a aplicd-lo, de forma
efetiva.
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