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RESUMO 

O presente trabaiho objetiva mostrar a importancia do principio da funcao social da 
propriedade e a sua incidencia sobre o direito de propriedade privada, sobretudo a 
imobiliaria agraria, especialmente no Brasil. O estudo procura traear os aspectos 
historicos desse direito, sua conceituacao, tendencias e influencia do meio social, 
desde os tempos remotos ate ao estagio atual. Trata da origem da ideia da funcao 
social da propriedade, sua evolucao, alem dos seus fundamentos doutrinarios e 
filosoficos, historicamente situados. Ademais, enfoca o instituto do direito de 
propriedade imobiliaria rural no Brasil, sua genese, desenvolvimento e mudanca com 
a incorporacao do principio da fungao social na Constituigao brasileira de 1946, bem 
como enfatiza a transformacao do regime de propriedade privada no pais, com o 
advento da Carta Magna de 1988. Esse ultimo aspecto, traduz a inovacao do 
legislador, que nao mais prestigiou a propriedade como urn direito absoluto, 
submetendo-o ao principio da fungao social da propriedade. Alem de descrever as 
consequencias advindas para a legislacao infraconstitucional, destaca a incidencia 
desse principio sobre o Codigo Civil de 2002. A pesquisa utilizou os metodos teorico 
e descritivo analftico, tendo por fundamento a realidade brasileira. 

Palavras-chave: Funcao Social da Propriedade, direito individual de 
propriedade, mudanga de regime da propriedade privada. 



ABSTRACT 

El presente trabajo pretende mostrar la importancia del principio de la funcion social 
de la propiedad y la su incidencia sobre el derecho de propiedad individual, 
sobretodo la inmobiliaria agraria, especialmente en Brasil. El estudio busca trazar los 
aspectos historicos de ese derecho, su definition, tendencias y influencia del medio 
social, desde los tiempos remotos hasta al periodo actual. Trata de origen de la idea 
de la funcion social de la propiedad, su evolution, alia de los sus fundamentos 
doctrinarios y filosoficos situados en la historia. Ademas, enfoca el instituto del 
derecho de propiedad inmobiliaria rural en Brasil, su formation, su desenvolvimiento 
y su modification con la incorporation del principio de la funcion social en la 
Constitution brasilena de 1946, bien como, enfatiza la transformation de lo regimen 
de propiedad particular en lo pais, con el advenimiento de la Ley Mayor de 1988. 
Este ultimo aspecto, traduz la innovation de lo legislador, que no mas prestigio la 
propiedad como un derecho absoluto, mas si condicionado al principio de la funcion 
social de la propiedad. Alia de mencionar las consecuencias generadas para la 
legislation infraconstitucional, destaca la incidencia de este principio sobre el Codigo 
Civil de 2002. La pesquisa utilizo los metodos teorico y descriptivo analitico, fundada 
en la realidad brasilena. 

Palabras-liave: Funcion Social de la propiedad, derecho individual de propiedad, 
mudanza de regimen de la propiedad privada. 
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INTRODUCAO 

9 

No trabalho ora em analise serao abordados os aspectos historicos e sociais que 

dizem respeito ao direito de propriedade privada, sobretudo a rural, e a sua fungao 

social. Dessa forma, podera ser observado o tratamento dado pelo homem a esse 

direito, em cada epoca. 

Sera ainda tratada a mudanea no regime do direito de propriedade no Brasil, que 

deixa de ser regido, simplesmente, pela legislacao civilista, passando a ser 

disciplinado pela Constituigao Federal de 1988. Esta da uma importancia 

fundamental ao o principio da fungao social da propriedade, significando a 

socializagao desse direito. 

O objetivo da presente pesquisa sera o esclarecimento dos conceitos de 

propriedade privada, especialmente a propriedade rural, e o papel que a sua fungao 

social exerce no mundo do direito. 

A justificativa do estudo repousa sobre a importancia que tern a fungao social da 

propriedade para a sociedade como urn todo, sendo inconcebivel entender a 

definigao do direito de propriedade privada, sobretudo a rural, como sendo aquele 

destinado a atender somente os anseios do seu titular. 

O primeiro capitulo abordara, de maneira concisa e objetiva, a origem e evolugao 

historica do conceito de propriedade, com enfase para a imobiliaria rural, a comegar 

do periodo mais remoto da historia, passando pela antiguidade, idade media, idade 

moderna, ate a atualidade, mencionando-se sempre o seu contexto social e a 

variagao teorica acerca de tal institute Ressaltara ainda a genese da fungao social a 

partir da doutrina social da Igreja Catolica, baseada nas ligoes de Sao Tomas de 

Aquino, e sua consequente incidencia nas legislagoes contemporaneas, na tentativa 

de atender as legftimas aspiragoes sociais. Tratara ainda do conceito da fungao 

social da propriedade, destacando-o como de extrema importancia para a 

sociedade, no sentido de atender as suas necessidades vitais. 
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No segundo capitulo, por sua vez, serao feitas referencias a origem da propriedade 

imobiliaria rural no Brasil, a sua formacao publica, com a colonizacao realizada por 

Portugal, por meio do sistema de Capitanias Hereditarias; a sua genese privada, por 

intermedio do regime de sesmarias; e a sua evolucao historica no contexto juridico 

brasileira, ressaltando-se sempre o tratamento dado pelas cons t i t u t es nacionais ao 

mesmo. Ainda sera relatado o conceito de propriedade imobiliaria rural, com 

destaque para a denominacao dada pelo Estatuo da Terra de 1964, alem dos 

elementos essenciais para o cumprimento da sua func§o social presentes no art. 

186,1 a IV, da Constituicao Federal de 1988. 

O ultimo capitulo, por seu turno, abordara a conceituacao do principio da fungao 

social, a sua formagao, especialmente no Brasil, sua influencia sobre o direito de 

propriedade privada e a importancia que tern para a sociedade. E finalizara, 

ressaltando a modificacao no regime do direito de propriedade privada no Brasil, 

demonstrando-se a sua total submissao aquele principio hoje constitucional 

A metodologia utilizada para realizacao do trabalho compreendera pesquisas em 

doutrinas, leis e documentos digitals, que abordam o tema sob estudo. 



CAPITULO 1 DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE RURAL 
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1.1 Genese e evolucao historica do conceito de propriedade e da sua funcao social. 

Para se chegar a ideia da fungao social da propriedade, faz-se necessario entender 

primeiramente como se deu a evolugao historica do direito de propriedade, 

ressaltando o seu conceito em cada epoca, ja que a ideia de fungao social da 

propriedade e fruto da evolugao e aperfeigoamento do proprio direito a propriedade. 

Desta forma, no presente capitulo, sera feito urn levantamento historico do conceito 

de propriedade, destacando-se suas tendencias em determinados momentos 

historicos, ate que se possa definir o que seja a fungao social da propriedade. 

A propriedade existe desde os tempos mais remotos, sendo a propriedade privada 

da terra, especificamente, resultado de uma evolugao historica e sociologica do 

homem. 

Em principio, o homem era nomade e, vivendo em tribos, nao exercia dominio sobre 

a terra. Ele nao se fixava ao solo, uma vez que vivia da colheita de frutas e raizes, 

alem da caga e pesca, atividades que Ihe eram peculiar. A partir do momento em 

que essas utilidades escasseavam em urn lugar, o mesmo mudava para outro lugar, 

nao estabelecendo, desse modo, vinculo algum com a terra. Nesse periodo da 

historia, a propriedade privada incidia somente sobre seus utensilios domesticos, 

suas armas e suas vestimentas. 

Em um estagio mais avangado o homem passou a ter uma vida sedentaria, em 

razao de ter aprendido a domesticar animais e desenvolvido a agricultura, fatores 

que, consequentemente, comegaram a fixa-lo ao solo. Neste momento surgiu a 

propriedade coletiva, onde a terra e seus produtos pertenciam a toda comunidade. 

Todavia, com o decorrer do tempo, essa comunidade passou a se dividir em 

familias, resultando desse fato a fragmentagao da propriedade coletiva. Era o 

surgimento da propriedade privada familiar, em que o titular passava a ser a gens e 
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nao mais a coletividade. Esta modalidade se fez presente nos diversos povos da 

antiguidade classica, a exemplo dos egipcios, dos hebreus e dos gregos. 

Somente em Roma houve sensiveis alteracoes na ideia de propriedade. Nesta, 

predominou a propriedade individual, em detrimento da familiar, ate entao praticada. 

Tal propriedade revelou-se como urn direito absoluto, exclusivo e perpetuo, de 

extremado individualismo, que nao conhecia quase limitagoes ou restrigoes. Conferia 

ao seu titular, o pater familiae, o poder de usar (jus utendi), gozar (jus fruendi) e 

abusar da coisa (jus abutendi). 

Era tido como absoluto por ser oponivel erga omnes; entretanto, nao se constituia 

num direito ilimitado, pois sofria limitagoes oriundas do interesse publico e do 

interesse privado dos vizinhos. Era exclusivo porque cada fragao de terra apenas 

poderia ter urn proprietario; e era perpetuo em razao dos romanos nao conceberem 

uma propriedade que tivesse sido adquirida em carater provisorio ou de forma 

condicional. 

Tal concepgao perdurou ate a Idade Media. Nesta, sob o regime do feudalismo, o 

direito de propriedade se fragmentou, passando a co-existir o dominio direto e o 

dominio util. O suserano, proprietario das terras, era o titular do dominio direto 

(directum), onde ele poderia ceder a posse de parte de sua propriedade ao vassalo, 

que, por sua vez, exercia o dominio util (utile) da mesma, institute) analogo a posse 

direta do direito atual. Este ultimo poderia, ainda, transferir parte do seu dominio a 

outrem, gerando assim, uma serie de interdependencias juridicas. 

O suserano, denominado tambem senhor feudal, detinha poderes polfticos no feudo, 

podendo aplicar a lei, distribuir a justiga e cobrar os impostos, alem de dar protegao 

ao vassalo. Este, por seu turno, tinha obrigagao de fornecer aquele, parte do que 

produzia, pagar os tributos, alem de prestar o compromisso de fidelidade. Desta 

forma se constituia a prestagao servil, onde havia obrigagoes reciprocas entre os 

titulares do dominio. Nesse aspecto, a propriedade perdeu o seu carater exclusivista, 

tendo seu dominio fragmentado, passou a ser urn simbolo de poder politico. 

Faz-se mister notar que, nesse regime, houve uma eminente exploragao do homem 
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pelo homem, surgindo como reagao a essa situagao, os pensamentos da Igreja 

Catolica, professados por Santo Tomas de Aquino, que davam urn sentido mais 

humano ao direito de propriedade. Dessa forma, formulou-se a ideia da fungao social 

da propriedade, que tempos mais tarde iria se expandir pelos mais diversos cantos 

do mundo. (STROZAKE, 2000). 

Devido a escassez do solo e ao crescimento das relagoes de troca de produtos entre 

os feudos, sobretudo com o surgimento das feiras, a terra passou a perder 

importancia e poder, que se deslocaram rapidamente do campo para as cidades. 

Assim, o sistema feudal experimentou sua decadencia. A partir de entao comecou a 

haver uma crescente concentracao do solo nas maos dos reis, como forma de 

fortalecer o seu tesouro. 

Era o periodo das monarquias absolutistas, caracterizado principalmente pelo 

intervencionismo estatal, despotismo, desigualdade social centrada em privileges, 

intolerancia religiosa, politica mercantilista e diminuicao da importancia politica da 

propriedade da terra. Como resposta a este quadro, surge o liberalismo, corrente 

que se baseava na ideia da ordem natural e elevava o homem ao centro do 

desenvolvimento social. Era o ideal burgues. 

Com o surgimento da burguesia, na fase pre-capitalista, o antigo regime da terra 

estava condenado a desaparecer. Desse modo, a Revolucao Francesa, como 

grande centro dessas novas ideias, passou a considerar, ao lado da liberdade e a 

igualdade, a propriedade como sendo o pilar estrutural da sociedade (GODOY, 

1999) . Nessa perspectiva, o homem tinha o direito de desfrutar dos produtos da sua 

propriedade, sem obrigacoes ou limitagoes impostas pelo Estado, por Ihe ser a 

propriedade urn direito natural compativel aos direitos de outrem.(STROZAKE, 

2000) . 

Nesse sentido, a Declaragao de Direitos do Homem e do Cidadao, de 1789, preve 

em seu art. 17: "Ninguem podera ser privado da propriedade, que e urn direito 

inviolavel e sagrado, senao quando a necessidade publica, legalmente verificada, 

evidentemente o exigir e sob condigao de justa e previa indenizagao". 
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Gracas a doutrina liberal, o conceito de propriedade foi unificado, significando a 

retomada da concepgao individualista e absolutista da propriedade romana, 

consubstanciada no Codigo Napoleonico de 1804, como resposta a diminuigao da 

importancia do direito de propriedade no regime absolutista. Tal diploma tratou, em 

seu art. 544, da propriedade como sendo "o direito de gozar e dispor das coisas da 

maneira mais absoluta, desde que nao se faca uso proibido pelas leis e 

regulamentos". 

Essa visao passou a ser consagrada em varios codigos do mundo contemporaneo. 

Nessa assertiva, Godoy (1999, p. 26) destaca que: 

Outros codigos europeus do seculo XIX, e tambem de paises do 
continente americano, como o Codigo Civil da Belgica de 1807, o 
Codigo Civil Austrfaco de 1811, o Codigo Civil Italiano de 1865, o 
Codigo Civil Argentino de 1869, e o classico Codigo Civil Alemao de 
1896, trouxeram disposigoes bem proximas aquela do Codigo Civil 
Frances. Pode-se incluir nesse rol o Codigo Civil brasileira, que, nao 
obstante editado em 1916, foi formulado no final do seculo XIX. 

Diante desse extremado individualismo, consagrado pela Revolucao Francesa, 

surgiram varias injusticas e abusos de direito, o que conseqiientemente gerou varias 

lutas sociais contrarias, tanto a doutrina absolutista quanto ao Estado Liberal, no 

tocante a propriedade privada do solo. 

Nesse contexto, a propriedade da terra nao era disciplinada por uma legislacao 

especifica, diga-se agraria, mas pelo direito comum, nao se levando em 

eonsideragao a natureza especifica da materia, de bem de produgao, o que atendia, 

dessa forma, as aspiragoes burguesas e urbanas. 

Deliberadamente, o proprietario rural, com base no direito exclusivo e absoluto que 

dispunha, e sem levar em conta o carater social do imovel, passou a acumula-lo, 

dando origem ao latifundio. Essa situagao acabou gerando urn desequilibrio 

fundiario e a consequente necessidade de se reelaborar o conceito de propriedade. 
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No combate a esse extremado individualismo, estudiosos, das mais variadas 

ideologias, partindo de pontos de vista distintos e, de certo modo, contraditorios, 

propuseram-se a aboli-lo. Anarquistas, positivistas, socialistas, cristaos, 

apresentaram seus ideais como forma de repudio ao tratamento predominante 

burgues dado a propriedade. O conflito das ideias teve refiexo nas instituicoes dos 

homens, e a propriedade passou a ser concebida sob oticas diversas. 

Nesse contexto, surgem pensadores, como Proudhon, que enxergavam a 

propriedade privada como urn roubo, devendo se banida do ordenamento juridico. 

(GODOY 1999). A mesma ainda foi entendida, segundo Marx, como geradora das 

insatisfacoes sociais, apresentando-se como solugao a sua coletivizagao. 

(STROZAKE, 2000). Ainda nesse proposito, outros teoricos, como Comte, nao 

concordavam com a propriedade individual, sob a alegacao de que a mesma nao 

podia ser adquirida nem transferida, somente no interesse de quern a possui. 

(BORGES 2005). 

Nesse quadro evolutivo, mais especificamente no ambito do direito, como resposta 

ao individualismo extremado, surge a teoria de Duguit, para o qual todo individuo 

tern o dever de cumprir na comunidade uma determinada fungao, decorrente do 

posto que ocupa. (STROZAKE, 2000). 

No entanto, deve-se a doutrina social da Igreja Catolica o surgimento da doutrina da 

fungao social, como aquela que relativizou o direito de propriedade, negando-o como 

o direito de usar e gozar das coisas da maneira mais absoluta, defendida pela 

revolugao burguesa.(GODOY 1999). 

Nesse proposito, as enciclicas papais defenderam bem este entendimento. Dentre 

elas, pode-se mencionar a enciclica do Papa Joao XIII, Mater et Magistra , a de Leao 

XIII, Rerum Novarum e a de Pio XI, Quadragesimo Ano.(LARANJEIRA, 2000) 

Em sua Suma Teologica, Sao Tomas de Aquino deixou claro, no que concerne ao 

uso das coisas, que estas devem ser tratadas como bens da coletividade, de modo a 

serem utilizadas visando a suprir, alem das necessidades do seu titular, tambem as 

carencias alheias. (STROZAKE, 2000). 
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De acordo com os ensinamentos da Igreja Catolica (apud LARANJEIRA, 2000 p. 

159): 

[...]a propriedade nao e uma fungao social a servigo do Estado, pois 
assenta sobre um direito pessoal que o proprio Estado deve respeitar 
e proteger, Mas tern uma funcao social subordinada ao bem comum. 
E um direito que comporta obrigacoes sociais. 

Com apoio nesses ensinamentos, pode-se dizer que a propriedade, na condigao de 

direito de usar e dispor das coisas, voltado exclusivamente para a acumulagao de 

seu titular, passa a ter uma fungao social, qual seja, atender aos interesses da 

coletividade; em outras palavras, o direito a propriedade perde seus tragos 

absolutistas, exclusivistas, no que se refere o uso e disponibilidade egoistica dos 

bens, oriundos do direito romano e da revolugao liberal, e se relativiza, no sentido de 

se amoldar as aspiragoes da comunidade e as novas dimensoes sociais. 

Resta assinalar que, a partir dessa concepgao, a doutrina da fungao social da 

propriedade passou a exercer grande influencia no mundo contemporaneo. 

Logo, nos dias atuais, nas mais diversas legislagoes, a propriedade e vista como um 

direito assegurado ao individuo. Entretanto, o seu exercicio esta condicionado ao 

atendimento da fungao social que Ihe e peculiar, tendo sempre em vista o bem 

comum. 

Nesse veio de exposigao, Godoy (1999, p. 32) expoe que: 

(...)atualmente a propriedade privada, particularmente a imobiliaria 
agraria, ja nao se molda pelo conceito juridico insculpido no Codigo 
Civil Frances de 1804, o qual concedia ao titular do dominio um 
direito absoluto, sem limites e obrigagoes. As Constituigoes de 
diversos paises do mundo, bem como os Codigos Civis, apresentam 
sempre a propriedade privada, com poderes individualmente 
concedidos, como uma garantia, mas ligada ao cumprimento de uma 
fungao social que Ihe e inerente. 
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Conforme foi observado, em resposta as injusticas e abusos realizados, a Igreja 

Catolica, em sua doutrina social, deu um novo sentido ao direito de propriedade, 

condicionando-o a fungao social que Ihe e inerente. 

Contudo, a fungao social da propriedade nao pode ser considerada como uma 

limitagao negativa do direito de propriedade, consubstanciada em uma obrigagao de 

nao fazer, mas sim numa obrigagao positiva de dar-lhe um destino que corresponda 

ao interesse da coletividade. (STROZAKE 2000). 

Com efeito, a medida que o proprietario deva utilizar a propriedade, ele assume um 

onus dessa utilizagao, de maneira a favorecer a comunidade ao usa-la. 

Destaca Godoy (1999) que a Constituigao do Mexico de 1917 e a Constituigao 

social-democratica de Weimar (Alemanha), de 11 de agosto de 1919, foram 

precursoras da positivagao desse conceito, estabelecendo os primeiros passos 

fundamentals em diregao a sedimentagao do principio da fungao social. 

A Constituigao de Weimar, em seu art. 153 ja determinava que a propriedade(...) 

obrigava que seu uso e exercicio deveriam, ao mesmo tempo, representar uma 

fungao no interesse social, e disciplinava no art. 155, que o trato e a utilizagao do 

solo e uma obrigagao do proprietario para com a comunidade. 

A exemplo dessas duas constituigoes, pode-se lembrar ainda da Constituigao da 

Republica Italiana, de 22 de dezembro de 1947, que destacava o carater da fungao 

social que tern a propriedade privada. Assim, e livre a iniciativa economica privada, 

mas esta so pode se desenvolver de acordo com a utilidade social, ou de modo a 

nao ocasionar prejuizo a seguranga, a liberdade ou a dignidade humana. A 

propriedade privada e reconhecida e assegurada por lei, que Ihe determina os 

modos de aquisigao e as limitagoes quanto ao gozo, com a finalidade de assegurar-

Ihe a fungao social e torna-la acessivel a todos. 
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Nessa perspectiva, pode-se entender que a fungao social da propriedade 

compreende o conjunto de obrigagoes positivas legais do proprietario, que devem 

ser cumpridas a luz do bem comum. 

Neste quadrante, Borges (2005, p. 51) discorre que: 

O direito de propriedade hodiernamente deve ser exercido segundo o 
entendimento da communis opinium doctoris , como poder-dever, ou 
seja, o dono tern o poder (facultas agendi) de possuir, mas tern o 
dever de produzir. 

O direito de propriedade, como e observado, vem mudando e se aperfeigoando no 

curso da historia. Na atualidade, e inviavel ou inconcebivel a visao desse direito de 

forma absoluta e individualista, de maneira que o proprietario nao mais pode usar o 

seu bem de forma egoistica e indiscriminada. A nogao liberal da propriedade que 

atendia as aspiragoes burguesas e era defendida na Revolugao Francesa e 

consagrada pelo Codigo Napoleonico, nao mais atende aos anseios sociais do 

seculo XXI. 

Nao se pode deixar de registrar que a melhor doutrina acerca da concepgao da 

fungao social e a de que ela se constitui como parte do proprio conceito de 

propriedade, sendo assim seu elemento constitutive importando afirmar que a 

fungao social nao e um elemento externo, um simples aderego do direito de 

propriedade, mas sim um elemento interno sem o qual este direito nao se aperfeigoa 

e muito menos se assegura, identificando-se dessa forma com o proprio conteudo da 

propriedade. 

No entanto, deve-se reconhecer que o processo de modificagao do conceito de 

propriedade foi longo, produto da propria evolugao historica da sociedade. Por isso, 

e importante o estudo da maneira como se deu essa mudanga, para entao se 

entender as razoes que ensejaram o estagio atual da propriedade privada e sua 

fungao social no tocante a sua normatizagao. 
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CAPITULO 2 DA PROPRIEDADE RURAL NO BRASIL: DOS PRESSUPOSTOS 

HISTORICOS A FUNCAO SOCIAL. 

2.1 Origem da propriedade imobiliaria agraria brasileira. 

Apos se delinear a evolugao historica do conceito de propriedade e o advento da sua 

fungao social como fruto dessa evolugao, em um piano geral, o presente capitulo 

tratara da genese da propriedade imobiliaria rural no Brasil. 

A historia da propriedade imobiliaria rural no Brasil e da legislagao que a regula tern 

inicio com o processo de colonizagao do pais na primeira metade do seculo XVI. 

Apos a chegada de Cabral e sua comitiva ao Brasil, as terras passaram ao dominio 

publico da Coroa Portuguesa, assim ocorrendo a formagao da propriedade publica 

neste pais. O imperio lusitano, por sua vez, sem condigoes de efetivar por si a 

colonizagao, sobretudo temendo perder o dominio territorial, fez doagoes, com base 

nas determinagoes das Ordenagoes do Reino, de terras para particulares, com a 

finalidade de efetivar a ocupagao da nova colonia. Era a implantagao do sistema de 

Capitanias hereditarias. 

Nesse sistema, quinze capitaes receberam, cada um, doagoes de um lote da Coroa 

Portuguesa, equivalente a sessenta leguas, das quais dez eram destinadas ao 

dominio do proprio donatario, como patrimonio particular sem qualquer encargo, e o 

restante continuava sob o dominio do reino portugues, transmitindo-se apenas a 

posse da terra. 

Segundo Bezerra (2001) os donatarios podiam fazer doagao a todo aquele que 

pretendesse cultivar a terra, sob pena de retornar as mesmas as maos do imperio. A 

terra que voltava para Coroa pela nao utilizagao dava-se o nome de devoluta. 

Alem de poder doar a outras pessoas o solo, os capitaes podiam ainda arrecadar os 

tributos, distribuir a justiga, permitir a fundagao de vilas, nomear juizes de paz, 

formar milicias, alem de deterem poderes para conceder terras em regime de 
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sesmarias, de acordo com as Ordenacoes do Reino. No entanto, nao podiam vender 

ou modificar a capitania, o que ficava a cargo do reino. 

A sesmaria compreendia uma extensao de terra virgem, cujo dominio era transmitido 

ao sesmeiro, com o dever de cultiva-la no periodo de cinco anos, alem de pagar 

tributo a Coroa. 

Assim, o regime de sesmarias vigente no Brasil no periodo colonial, semelhante ao 

adotado em Portugal, exigia, sobretudo, o aproveitamento efetivo da terra pelo 

sesmeiro. 

Segundo Borges (2005) a concessao de terras que nao atendesse as exigencias de 

aproveitamento caia em comisso, ou seja, perdia a eficacia e consequentemente 

voltava as maos da Coroa portuguesa, que podia entrega-la aqueles que tivessem 

condicoes de cultiva-la. 

No entanto, esse mesmo autor afirma que tal sistema no Brasil impos 

constantemente as autoridades imperials a realizagao de modifieacoes e adaptacoes 

em seu conteudo, uma vez que a situacao da colonia era outra, ou seja, havia 

poucas pessoas para administrarem uma faixa territorial muito extensa. Tal regime 

foi responsavel pela vinda de muitos Portugueses para o pais. 

Por causa do sistema de sesmarias, da forma como foi implantado, nao respeitando 

a realidade local, a ocupagao da terra em nosso pais se deu desordenada e 

aleatoriamente, dando origem a varios latifundios. Dessa maneira, procedeu-se a 

transferencia de terras para os particulares originando, consequentemente, a 

formacao da propriedade privada no Brasil. 

Contudo, como assinala Borges (2005), em dezessete de julho de 1822 o sistema de 

sesmarias foi suspenso, atendendo a Resolucao 76 da Mesa do Desembargo do 

Pago. Ja em 1824 foi outorgada a Constituigao da Republica dos Estados Unidos do 

Brasil, a primeira do pais. Esta disciplinava o direito de propriedade privada, em seu 

Art. 179, XXII, da seguinte forma: 



21 

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 previamente indemnisado do 
valor della. A Lei marcara os casos, em que tera logar esta unica 
excepcao, e dara as regras para se determinar a indemnisagao. 

E oportuno ressaltar que o poder de desapropriar nao estava vinculado a fungao 

social, visto que a forga expropriatoria pode incidir mesmo sobre bens cumpridores 

da fungao social, desde que haja indenizagao previa, justa e em dinheiro. Como se 

ve, nao existia nessa epoca previsao acerca da desapropriagao por interesse social 

e muito menos de reforma agraria. 

Ve-se que a carta magna do imperio logo tratou de salvaguardar os interesses 

latifundiarios; era a protegao do latifundio improdutivo, assegurando a propriedade 

em toda sua plenitude. 

Deu-se assim o surgimento da ideologia absolutista e individualista da propriedade 

privada no ordenamento juridico patrio. Porem, a lei maior nao tratava do instituto da 

posse. Com isso, fazia-se necessaria uma lei ordinaria para regulamentar o sistema 

fundiario do Brasil. Essa lei seria a Lei de Terras n° 601/1850, a primeira do pais. 

Contudo, ate a entrada em vigor dessa lei, assinala Godoy (1999, p. 44) que: 

De 1822 ate 1850, o pais ficou sem qualquer regulamentagao sobre 
terras; nao havia nenhuma lei que especificasse como se daria a 
transferencia da propriedade do Estado para o dominio privado. Esse 
perfodo foi chamado de regime de posse. Qualquer pessoa poderia 
ocupar o que quisesse ocupar, se ja nao houvesse outro na posse da 
area. Assim, o que ja era particular assim permanecia, e poderia ser 
livremente transferido pelas leis civis. O que era publico, as terras 
nao tinham sido transferidas aos particulares por sesmarias, 
continuava publico (...). 

Esse periodo foi marcado por ocupagoes que, segundo Borges (2005, p. 114), foram 

tantas e sem limites que despertaram grandes preocupagoes nas autoridades da 

epoca. Com o advento da supracitada lei a situagao das terras ate entao indefinidas 
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passou a ser disciplinada, logo a posse e as ocupacoes foram regulamentadas. 

Apos a proclamacao da Republica, foi promulgada a Constituicao de 1891. Esta nao 

modificou a situacao anterior da propriedade, assegurando-a como garantia 

constitucional em toda sua plenitude. Submetendo-se somente a desapropriacao por 

necessidade publica ou utilidade publica. Em seu art. 72, esta Carta constitucional 

assevera: 

A Constituigao assegura a brasileiros e estrangeiros residentes no 
pafs a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a 
seguranga individual e a propriedade, nos termos seguintes: § 1 7 - 0 
direito de propriedade mantem-se em toda a sua plenitude, salvo a 
desapropriagao por necessidade, ou utilidade publica, mediante 
indenizagao previa. 

Sob a egide dessa Carta Politica, foi promulgado, em 1°-1-1916, entrando em vigor 

em 1°-1-1917, o primeiro Codigo Civil brasileira, que em seu art. 524 determinava: 

" A lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de 

reave-los do poder de quern quer que injustamente os possua." O mesmo foi muito 

criticado por muitos, sob alegagao de que ja nao correspondia a realidade da epoca, 

uma vez que se fundava na ideologia reinante do seculo XIX. 

Tal lei, vigorante no Brasil durante a maior parte do seculo XX, ainda ostentava o 

ideario liberal, absolutista e individualista do direito de propriedade, tao peculiar a 

Revolugao Francesa. 

A definigao de linha romanistica apresentada por tal dispositivo, prestigiava a 

propriedade apenas no seu sentido estrutural e nao o funcional. No tocante a 

propriedade imobiliaria rural tal norma nao respeitava a natureza especifica da terra 

e sua fungao produtiva. Por essa razao o instituto da propriedade rural reclamou 

uma legisiagao especial. Cabe ainda frisar que, desde a constituigao anterior a carta 

politica de 1891, ainda nao havia no seio da sociedade discuss5es a respeito da 

reforma agraria no pais. 
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A Carta Magna brasileira de 1934, promulgada durante o governo de Getulio Vargas, 

deu um novo rumo a propriedade da terra, ao prever que seu exercicio estaria 

direcionado ao interesse social ou coletivo. De forma timida, essa norma tratou da 

fungao social da propriedade. Em seu art. 113, assim disciplinava: 

A Constituigao assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no 
Pats a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a 
subsistencia, a seguranga individual e a propriedade, nos termos 
seguintes: 
(...) w 

17) E garantido o direito de propriedade, que nao podera ser 
exercido contra o interesse social ou coletivo, na forma que a lei 
determinar. A desapropriagao por necessidade ou utilidade publica 
far-se-a nos termos da lei, mediante previa e justa indenizagao. Em 
caso de perigo iminente, como guerra ou comogao intestina, poderao 
as autoridades competentes usar da propriedade particular ate onde 
o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagao ulterior. 

Contudo, sob sua vigencia, a propriedade privada, sobretudo a rural, continuava a 

ser regida pela legislagao civil, sendo o seu conceito absoluto. Deve-se destacar que 

o artigo supracitado ao afirmar que "o direito de propriedade nao podera ser exercido 

contra o interesse social ou coletivo", mostrou evolugao, mas simplesmente no 

ambito formal, ja que o legislador se preocupou mais em garantir o direito do poder 

publico de desapropriar, em caso de necessidade ou utilidade publica e mediante 

justa e previa indenizagao, do que de efetivar tal previsao constitucional no ambito 

privado. 

Por seu turno, a Constituigao de 1937, outorgada pelo entao presidente Getulio 

Vargas, nao fez qualquer referenda a fungao social da propriedade. O art. 122, 

dessa lei maior, dispunha da seguinte maneira: 

A Constituigao assegura aos brasileiros e estrangeiros residentes no 
Pais o direito a liberdade, a seguranga individual e a propriedade, 
nos termos seguintes: 
(...) 
14) o direito de propriedade, salvo a desapropriagao por necessidade 
ou utilidade publica, mediante indenizagao previa. O seu conteudo e 
os seus limites serao os definidos nas leis que Ihe regularem o 
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exercieio; 

Por sua vez, a Lei Maior dos Estados Unidos do Brasil, de 18 de setembro de 1946, 

trouxe sensivel mudanca em relacao as anteriores, ao condicionar o uso da 

propriedade ao bem-estar social. Seu art. 147 assim determinava: 

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

Complementando, nesse sentido reza o §16 do seu art.141: 

E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de desapropriagao 
por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, 
mediante previa e justa indenizagao em dinheiro. Em caso de perigo 
iminente, como guerra ou comogao intestina, as autoridades 
competentes poderao usar da propriedade particular, se assim o 
exigir o bem publico, ficando, todavia, assegurado o direito a 
indenizagao ulterior. 

Nessa diregao, Borges (2005, p. 152) afirma: 

Aqui sim, nascia o embriao da fungao social da propriedade e a ideia 
do bem estar social, que outro nao seria da obrigagao de produzir e 
implantar a reforma agraria, que so cristalizou no crepusculo da 
CF/1.946, com a Emenda Constitucional n° 10/64 e o Estatuto da 
Terra que foi promulgado nesta epoca. 

Esta constituigao ja pendeu para mitigar o absolutismo da 
propriedade particular, so que esta situagao ainda continuou, porque 
o Vetusto Codigo Civil de 1.916 ainda permaneceu vigente e os seus 
preceitos eram de conferir direitos exclusis allis aos proprietaries. 

Pode-se observar que a Carta Magna de 1946 mitigou o absolutismo tao inserido no 

ordenamento patrio ao prever a possibilidade de desapropriagao por interesse 
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social, determinando que a legislacao ordinaria deveria regulamentar o assunto. No 

entanto, durante seu imperio, na pratica nada mudou em relagao a situagao anterior, 

isso porque o Codigo Civil de 1916 continuou disciplinando ao seu modo a 

propriedade, especialmente a rural, desprezando seu carater de bem de produgao e 

o seu sentido social. 

Por conseguinte, as relagoes sociais concernentes ao campo continuaram injustas 

para os menos abastados, em razao do conservadorismo dos operadores e 

aplicadores do direito e da total inertia da classe politica em regulamentar aqueles 

dispositivos constitucionais. Nesse sentido a lei deixou a desejar. 

Sob a vigencia do regime militar, foi outorgada a populacao brasileira a Constituigao 

Federal de 1967. Esta, a exemplo da anterior, reconheceu em seu corpo a fungao 

social da propriedade, destacando em seus dispositivos a desapropriagao por 

interesse social. Tambem inovou no sentido de mencionar, pela primeira vez no 

ordenamento patrio o principio da fungao social da propriedade, como principio 

basilar da ordem economica e social. Assim disciplinou no art. 150: 

A Constituigao assegura aos brasileiros e aos estrangeiros 
residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, 
a liberdade, a seguranga e a propriedade, nos termos seguintes: 
(...) 
§22-E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de 
desapropriagao por necessidade ou utilidade publica ou por interesse 
social, mediante previa e justa indenizagao em dinheiro, ressalvado o 
disposto no art. 157, § 1°. Em caso de perigo publico iminente, as 
autoridades competentes poderao usar da propriedade particular, 
assegurada ao proprietario indenizagao ulterior. 

Dispos ainda no art. 157 que: 

A ordem economica tern por fim realizar a justiga social, com base 
nos seguintes principios: 
(...) 
Ill - fungao social da propriedade; 
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Como pode se observar, a Carta de 1967 nao elevou a fungao social da propriedade 

ao nivel de garantia fundamental do cidadao, como fez a atual Lei Magna, o que 

acarreta sensivel diferenga. A Carta Magna de 1969 seguiu os mesmos parametros 

da anterior, em nada inovando. 

Seguindo os mesmos propositos das duas ultimas, a Lei Maior de 1988 adotou o 

conceito socio-economico da propriedade, referindo-se a propriedade rural e a sua 

fungao social no capitulo que trata da ordem economica. Porem, se percebe que a 

inclusao do principio da fungao social nao se deu somente no capitulo destinado a 

ordem economica. O constituinte de 1988 inovou, prevendo a necessidade do 

atendimento da fungao social no titulo destinado aos direitos e garantias 

fundamentals , art. 5°, prevendo o seguinte: 

Todos sao iguais perante a lei, sem distingao de qualquer natureza, 
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais, 
a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a 
seguranga e a propriedade, nos termos seguintes: 
(...) 
XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social; 

A medida que a Constituigao atual estabelece, como garantia fundamental, aos 

brasileiros e estrangeiros residentes no pais, a inviolabilidade do direito a 

propriedade (art. 5°, caput), esta disciplina, em seguida, que a propriedade devera 

atender a sua fungao social, para que possa estar sob a protegao Constitucional (art. 

5°, XXIII). 

Dessa forma, o direito de propriedade se encontra garantido, mas desde que 

cumprida a sua fungao social. E disciplinado, ao mesmo tempo, como direito 

individual fundamental e tambem de interesse publico, voltado a atender os anseios 

sociais. Sob essa otica Vivian Bacaro Nunes Soares 1 escreve: 

1 Soares, Vivian Bacaro Nunes, disponivel em: 

http://www.bahaidream.com/lapluma/derecho/revista007/propiedad.htm. Acessado em: 20 

de abril de 2006. 

http://www.bahaidream.com/lapluma/derecho/revista007/propiedad.htm
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Merece protegio constitucional apenas a propriedade que 
efetivamente cumprir sua funcao social, esta constitui elemento 
integrante do conteudo do direito de propriedade, desta forma, o 
exercido deste direito deve ser direcionado a fim de compatibiliza-lo 
com a utilidade social. 

Com isso, verifica-se que foram introduzidas profundas transformacoes no que diz 

respeito a disciplina do direito de propriedade no piano constitucional, no ambito de 

uma ampla reforma de ordem economica e social, de indole expressamente 

intervencionista. 

No tocante a propriedade imobiliaria rural essa se encontra disciplinada no proprio 

capitulo da Ordem Economica. O que demonstra que a propriedade imobiliaria rural 

foi recebida por essa nova ordem como um autentico bem de producao, 

prestigiando-se o seu carater socio-economico. Por meio do art. 186, prescreve a 

Norma Maior: 

A fungao social e cumprida quando a propriedade rural atende, 
simultaneamente, segundo criterios e graus de exigencia 
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: 

I - aproveitamento racional e adequado; 

II - utilizagao adequada dos recursos naturais disponfveis e 
preservagao do meio ambiente; 

III - observancia das disposigoes que regulam as relagoes de 
trabalho; 

IV - exploragao que favorega o bem-estar dos proprietaries e dos 
trabalhadores. 

Ja o art. 185 assegura que a propriedade rural produtiva nao sera objeto de 

desapropriagao para fins de reforma agraria, ainda que descumpra os demais 

requisitos elencados no artigo acima referido. 

Assim assevera o art. 185 da Constituigao Federal: 
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Sao insuscetiveis de desapropriagao para fins de reforma agraria: 
(...) 
II - a propriedade produtiva. 

E oportuno ainda ressaltar as palavras de Godoy (1999) que afirma ser o Brasil, por 

meio da Constituigao brasileira vigente, um pais com orientacao economica 

capitalista, ao tratar do direito de propriedade, em dois momentos distintos, no 

capitulo dos direitos e garantias fundamentals e no capitulo referente a ordem 

economica. 

2.2 Conceito de propriedade imobiliaria rural e os elementos para o cumprimento da 

sua fungao social. 

Depois de discorrer sobre a origem e evolugao da propriedade rural, seu 

tratamento dado pelas constituigoes brasileiras, faz-se necessario agora entender a 

sua definigao e a maneira pela qual se cumpre sua fungao social, voltada para 

atender as exigencias do bem comum. 

O Codigo Civil Brasileira de 2002, no art. 79, determina que "Sao bens 

imoveis o solo e tudo quanto se Ihe incorporar natural ou artificiaimente". Por sua 

vez, o Estatuto da Terra, Lei n° 4.504, de 30.11.1964, art. 4°, inciso I, define como 

"imovel rural" o predio riistico de area continua, independente da localizagao, 

destinado a exploragao de atividade extrativa pecuaria, agricola ou industrial. A 

ultima conceituagao se faz mais adequada ao presente trabalho. 

Essa mesma lei aponta, em seu art 2°, §1°, a maneira como a propriedade da 

terra atende a sua fungao social. E assim determina: 

Art. 2°. E assegurada a todos a oportunidade de acesso a 
propriedade da terra, condicionada pela sua fungao social, na forma 
prevista nesta lei. 
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§ 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua fungao 
social quando, simultaneamente: 

a) favorece o bem-estar dos proprietaries e dos trabalhadores que 
nela labutam, assim como de suas famflias; 

b) mantem niveis satisfatorios de produtividade; 

c) assegura a conservacao dos recursos naturais; 

d) observa as disposigoes legais que regulam as justas relagoes de 
trabalho entre os que possuam e a cultivam. 

E de se observar que esses requisitos foram recepcionados pela Carta de 

1988, em seu art. 186, devendo ser preenchidos simultaneamente para que se 

possa cumprir a fungao social da propriedade. 

Art. 186. A fungao social e cumprida quando a propriedade rural, 
atende, simultaneamente, segundo criterios e graus de exigencias 
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: 

I - aproveitamento racional e adequado; 

II - utilizagao adequada dos recursos naturais disponiveis e 
preservagao do meio ambiente; 

III - observancia das disposigoes que regulam as relagoes de 
trabalho; 

IV-exploragao que favorega o bem-estar dos proprietaries e dos 
trabalhadores. 

Observa-se que o legislador preve a presenga de tres elementos, sem os quais, a 

propriedade imobiliaria rural passa a ser nao cumpridora de sua fungao social. Sao 

eles: o elemento economico (inciso I); o social (incisos III e IV); e o ambiental (inciso 

II). O primeiro elemento se consubstancia na boa tecnica agricola, qual seja, 

tecnicas aperfeigoadas que busquem conseguir o melhor aproveitamento do solo 

sem agredi-lo, alem de respeitar a sua aptidao, retratando assim a autentica 

produtividade. Quanta ao elemento social, esse se traduz pelo respeito a legislagao 

trabalhista, assegurando-se ao trabalhador rural os mesmos direitos do urbano, 

como salario-minimo, ferias, aviso previo, condigoes de trabalho dignas, e pelo bem-
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estar nao so do proprietario, mas tambem do trabalhador. Enfim, o elemento 

ambiental se expressa pela utilizagao adequada dos recursos naturais, quais sejam, 

os rios, os lagos, entre outros, alem da preservagao do meio ambiente. (STROZAKE, 

2000) 

Portanto, e a observancia desses tres elementos que faz a propriedade ser 

cumpridora da sua fungao social. Para regulamenta-los, foi criada a Lei n° 8.629, de 

23.02.1993, que em seu art. 9° assim preve: 

A fungao social e cumprida quando a propriedade rural, atende, 
simultaneamente, segundo criterios e graus de exigencias 
estabelecidos nesta lei, aos seguintes requisitos: 

I - aproveitamento racional e adequado; 

II - utilizagao adequada dos recursos naturais disponiveis e 
preservagao do meio ambiente; 

III - observancia das disposig5es que regulam as relagoes de 
trabalho; 

IV - exploragao que favorega o bem-estar dos proprietaries e dos 
trabalhadores. 

§ 1° Considera-se racional e adequado o aproveitamento que atinja 
os graus de utilizagao da terra e de eficiencia na exploragao 
especificados nos §§ 1° a 7° do art. 6° desta lei. 

§ 2° Considera adequada a utilizagao dos recursos naturais 
disponiveis quando a exploragao se faz respeitando a vocagao 
natural da terra, de modo a manter o potencial produtivo da 
propriedade. 

§ 3° Considera-se preservagao do meio ambiente a manutengao das 
caracteristicas proprias do meio natural e da qualidade dos recursos 
ambientais, na medida adequada a manutengao do equilibrio 
ecologico da propriedade e da saude e da qualidade de vida das 
comunidades vizinhas. 

§ 4° A observancia das disposigoes que regulam as relagoes de 
trabalho implica tanto o respeito as leis trabalhistas e aos contratos 
coletivos do trabalho, como as disposig5es que disciplinam os 
contratos de arrendamento e parceria rurais. 

§ 5° A exploragao que favorece o bem-estar dos proprietaries e 
trabalhadores rurais e a que objetiva o atendimento das 
necessidades basicas dos que trabalham a terra, observa as normas 
de seguranga e nao provoca conflitos e tensoes sociais no imovel. 
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O art 6° da supracitada lei, assim assevera: 

Considera-se propriedade produtiva aquela que, explorada 
economica e racionalmente, atinge, simultaneamente graus de 
utilizagao da terra e de eficiencia na exploragao, segundo indices 
fixados pelo orgao federal competente. 

§ 1 ° O grau de utilizagao da terra, para efeito do caput desse artigo, 
devera ser igual ou superior a 80% (oitenta por cento), calculado 
pela relagao percentual entre a area efetivamente utilizada e a area 
aproveitavel total do imovel. 

§ 2° O grau de eficiencia na exploragao da terra devera ser igual ou 
superior a 100% (cem por cento), e sera obtido de acordo com a 
seguinte sistematica: 

I - para os produtos vegetais, dividi-se a quantidade colhida de cada 
produto pelos respectivos indices de rendimento estabelecidos pelo 
orgao competente do Poder Executive para cada Microrregiao 
Homogenea; 

II - para exploragao pecuaria divide-se o numero total da Unidades 
Animais (UA) do rebanho pelo indice de lotagao estabelecido pelo 
orgao competente do Poder Executivo, para cada Microrregiao 
Homogenea; 

III - a soma dos resultados obtidos na forma dos incisos I e II deste 
artigo, dividida pela area efetivamente utilizada, multiplicada por 100 
(cem), determina o grau de eficiencia na exploragao. 

§ 3° Considera-se efetivamente utilizadas: 

I - as areas plantadas com produtos vegetais; 

II - as areas de pastagens nativas ou plantadas, observado o indice 
de lotagao por zona de pecuaria, fixado pelo Poder Executivo; 

III - as areas de exploragao extrativa vegetal ou florestai, 
observados os indices de rendimento estabelecidos pelo orgao 
competente do Poder Executivo, para cada Microrregiao, e a 
legislagao ambiental; 

IV - as areas de exploragao de florestas nativas, de acordo com o 
piano de exploragao e nas condigoes estabelecidas pelo orgao 
federal competente; 

V - as areas sob processos tecnicos de formagao ou recuperagao 
de pastagens ou de culturas permanentes. 

§ 4° No caso de consorcio ou intercalagao de culturas, considera-se 
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efetivamente utilizada a area total do consorcio ou intercalagao. 

§ 5° No caso de mais de um cultivo por ano, com um ou mais 
produtos, no mesmo espago, considera-se efetivamente utilizada a 
maior area usada no ano considerado. 

§ 6° Para os produtos que nao tenham indices de rendimentos 
fixados, adotar-se-a a area utilizada com esses produtos, com 
resultado do calculo previsto no inciso I do § 2° deste artigo. 

§ 7° Nao perdera a qualificagao de propriedade produtiva o imovel 
que, por razao de forga maior, caso fortuito ou de renovagao de 
pastagens tecnicamente conduzida, devidamente comprovados pelo 
orgao competente, deixar de apresentar, no ano respectivo, os 
graus de eficiencia na exploragao, exigidos para a especie. 
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CAPiTULO 3 O PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE RURAL E A 

MUDANCA DO REGIME DA PROPRIEDADE COM O ADVENTO DA 

CONSTITUIQAO FEDERAL DE 1988, 

3.1 Principio da fungao social da propriedade: da origem ate o estagio atual. 

O principio da fungao social da propriedade e aquele que impoe aos proprietaries 

rurais a obrigagao de exercer o direito de propriedade (jus proprietatis) de acordo 

com o estabelecido em lei, isto e, explorar a propriedade imobiliaria rural de forma 

racional e adequada, com o objetivo de faze-la produzir para si, para sua familia e 

para toda a coletividade, respeitando o meio ambiente e preservando os recursos 

naturais.(BORGES, 2005). 

Na verdade, sob o imperio da Lei Magna o vigente principio constitucional 

materializa-se como guardiao do direito de propriedade, cujo regime deve ao mesmo 

se submeter. 

Como ja se observou, no presente trabalho, destacou-se que a ideia da fungao 

social da propriedade encontra sua fundamentagao nas ligoes de Sao Tomas de 

Aquino, durante a idade media, em reagao a exploragao do homem, tao presente 

nesse momento da historia. Para ele, a propriedade e destinada por Deus ao 

homem, que deve utiliza-la de forma a atender nao so as suas necessidades, mas 

tambem as da comunidade. Sua inspiragao mais proxima e a doutrina social da 

igreja catolica, exposta nas enciclicas papais, nas quais se fundem a propriedade a 

ideia de sua fungao social, ou seja, a fungao de servir de meio para a criagao de 

bens necessarios a subsistencia de toda a comunidade. 

Aristoteles, em seu escrito a politica ja havia langado as sementes da fungao social 

da propriedade, afirmando que, embora benefica a existencia da propriedade 

privada, essa deveria ter uma finalidade, de acordo com o fim e a utilizagao a que se 

destina. (BORGES, 2005) 
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Deve-se lembrar tambem o entendimento de Jivago Petrucci, sobre a concepcao da 

fungao social da propriedade como principio juridico, que se apresentou como 

resposta do mundo do direito as intensas modificagoes sociais entao havidas por 

forga da Revolugao Industrial. A relativizagao dos poderes do proprietario e 

decorrencia da propria evolugao do Estado, e de seu crescente intervencionismo 

social, visando limitar os comportamentos particulares anti-sociais. Surge, assim, o 

principio da fungao social da propriedade, firmando um compromisso entre o ideal 

liberal e o ideal socializante, de maneira a incorporar ao primeiro certos ingredientes 

do segundo. 

Seguindo ainda o entendimento do autor supracitado, nao ha incompatibilidade 

alguma entre os concertos de direito subjetivo e fungao social. Sao nogoes 

totalmente compativeis, uma vez que nada impede que o ordenamento juridico 

condicione o exercido dos poderes do dominio (direito subjetivo), ao desempenho 

de uma atividade, destinada a atender os interesses comuns. 

Dissidencias a parte, todas as correntes sao louvaveis, uma vez que guardam entre 

si o principal fundamento, ou seja, todas elas garantem a existencia do direito 

subjetivo da propriedade, mas voltado para o atendimento das necessidades da 

coletividade. 

Contudo, a fungao social como principio, como ja mencionado, foi consagrada 

originariamente pela Constituigao do Mexico de 1917 e pela Constituigao de Weimar 

de 1919. Era a positivagao de tal institute 

No Brasil, o principio da fungao social nao e novidade, remontando-se as 

concessoes de sesmarias a sua origem (STROZAKE, 2000). No entanto, como 

assinala Faleao (1995), tal principio foi introduzido na ordem juridica nacional a partir 

da Emenda Constitucional n° 10, de novembro de 1964, a Constituigao Federal de 

1946, modificando o conteudo da propriedade de maneira marcante. 

Ainda seguindo a ligao do supracitado autor, como resultado da inovagao promovida 

por tal Emenda Constitucional, foi o surgimento do Estatuto da Terra de 1964, que 

em seu art. 2° escreve: "E assegurada a todos a oportunidade de acesso a 
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propriedade da terra condicionada pela sua fungao social, na forma prevista na lei". 

E no ambito do Direito Agrario que o principio da fungao social da propriedade 

adquire uma maior importancia, porque e justamente no campo onde estao inseridos 

os maiores desvios da utilizagao do direito de propriedade, gerando, sobretudo, 

injustigas e tensoes, chegando ate a violagao de direitos humanos. A fungao social 

da propriedade constitui principio basilar da legislagao agraria. 

Inconcebivel se faz, na atualidade, entender a propriedade imobiliaria rural nos 

moldes do Codigo Civil de 1916, de inspiragao liberal. Essa especie de propriedade, 

mais que qualquer outra, por sua natureza, deve se voltar para o atendimento das 

necessidades da comunidade, produzindo alimentos, gerando empregos e 

respeitando o meio ambiente. 

O principio da fungao social da propriedade foi mencionado pela primeira vez no 

ordenamento juridico patrio na Constituigao Federal de 1967. Com a redagao dada 

pela Emenda Constitucional n° 1, de 1969, a Carta de 1967 erigiu a fungao social da 

propriedade a condigao de principio ordenador da ordem economica e social, em 

seu art. 160, III, coexistindo com a garantia da propriedade privada. Assim, 

disciplinava o seu art. 160: 

A ordem economica e social tern por fim realizar o desenvolvimento 
nacional e a justiga social, com base nos seguintes principios: 
(...) 
HI - fungao social da propriedade. 

A Carta de 1969 seguiu os mesmos parametros da anterior. Inovadora se fez a 

Constituigao Brasileira de 1988, ao prever tal principio no capitulo referente aos 

direitos e garantias fundamentals, alem do capitulo referente a ordem economica. 

3.2 A Constituigao Federal de 1988 e a mudanga de concepgao da propriedade 

imobiliaria rural. 
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Verifica-se que, com o advento da Constituigao Federal de 1988, o direito de 

propriedade individualista e absolutista, tao prestigiado pelo Codigo Civil de 1916, 

teve seu sentido completamente modificado, passando a ser considerado um direito 

relative dependendo a sua garantia ao atendimento do principio da fungao social da 

propriedade, sobretudo a propriedade imobiliaria rural, por ser um bem de produgao 

por excelencia, devendo a propriedade imobiliaria rural se voltar para o atendimento 

das necessidades da comunidade, produzindo alimentos, gerando empregos e 

respeitando o meio ambiente. Em suma: E a mudanga no regime de propriedade 

privada. 

O Codigo Civil Brasileiro de 1916 disciplinava por meio do seu art. 524 o direito de 

propriedade como sendo "o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reave-

los do poder de quern quer que injustamente os possua", ou seja, somente sob o 

seu aspecto estrutural. 

O proprietario, assim, podia utilizar a coisa de forma egoista, somente sob o ponto 

de vista individual sem se preocupar com as necessidades do outrem. A mudanga 

do regime de propriedade se expressa nitidamente por meio da previsao constante 

no Titulo II, Dos Direitos e Garantias Fundamentais, art. 5°, da Constituigao Federal 

de 1988. Qual seja: 

Todos sao iguais perante a lei, sem distingao de qualquer natureza, 
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no pais a 
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a 
seguranga, e a propriedade nos termos seguinte: 
(...) 
XXII - e garantido o direito de propriedade; 

XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social; 

Dessa forma, o direito de propriedade nao se garante mais simplesmente pelo 

animus dominis, uma vez que passa a ter uma fungao social que Ihe e inerente, 

sendo essa sim sua verdadeira garantia. 

No que se refere a propriedade imobiliaria rural, o ajustamento dado pelo Codigo 
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Civil a mesma, incluindo-a na definicao generica desse art. 524, nao mais 

corresponde a realidade. (STROZAKE, 2000). 

De fato, a legislagao civil nao considerava o aspecto social e a qualidade de bem de 

producao que tal especie de propriedade ostenta, diga-se, mais que qualquer outra, 

razoes pelas quais ensejaram um novo regime juridico para disciplina-la. 

Nao resta duvida de que o principio da fungao social mudou os rumos do conceito 

de propriedade no direito positivo brasileira. Ademais o proprio tratamento dado pelo 

novo Codigo Civil de 2002 ao institute sob analise expressa bem tal assertiva. 

O seu legislador aderiu completamente a doutrina da fungao social da propriedade. 

O que se demonstra pelo art. 1.128 que assim determina: 

O proprietario tern a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o 
direito de reave-la do poder de quern quer que injustamente a possua 
ou detenha. 

§ 1° - O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia 
com as finalidades economicas e sociais e de modo que sejam 
preservados, de conformidade como o estabelecido em lei especial, 
a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecologico e o 
patrimonio historico e artistico, bem como evitada a poluigao do ar e 
das aguas. 

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

§ 3° - O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de 
desapropriagao, por necessidade ou utilidade publica ou interesse 
social, bem como no de requisigao, em caso de perigo publico 
eminente. 

A partir da leitura, tanto do dispositivo constitucional supracitado como do artigo do 

Codigo Civil vigente, acima referido, pode-se concluir que a propriedade seja qual for 

a sua especie, ja nao pode mais ser usufruida senao tendo em vista o bem comum. 

Caso o bem nao atenda a sua fungao social, esse pode ser desapropriado em prol 

da coletividade. No que se refere a propriedade imobiliaria rural, nao atendente da 



38 

sua finalidade social, a Constituicao atribui a perda indenizada por intermedio de 

uma forma especial de indenizagao.(STROZAKE, 2000). 

Nesse sentido, reza o art. 184, da Carta Magna de 1988 "Compete a Uniao 

desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, a propriedade rural 

que nao esteja cumprindo sua fungao social(...)". 
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No presente trabalho foram tratados os mais importantes aspectos historicos do 

direito de propriedade privada, especialmente a imobiliaria rural, enfatizando-se a 

sua adesao a funcao social, o que o tornou mais humanizado, ou seja, voltado ao 

atendimento, alem das necessidades do seu titular, das exigencias da comunidade 

na qual o mesmo esta inserido. Esse fato contribui e muito para o bem-estar da 

humanidade. 

Foram registradas tambem a origem e evolugao historica do direito de propriedade 

privada, sobretudo a rural, no direito positivo brasileira, ressaltando-se, 

principalmente, a modificagao de sua disciplina com a chegada da Constituigao 

Federal de 1988, de natureza socializante, que submeteu esse direito ao principio da 

fungao social da propriedade. 

Dessa forma, o primeiro capitulo destacou a formagao da propriedade, que existe 

desde os tempos mais remotos da historia e sua evolugao no tempo, mencionando-

se sempre o seu conceito e o contexto social no qual estava inserido. Tratou ainda 

da propriedade no periodo que sucedeu o surgimento da fungao social da 

propriedade de inspiragao tomista, constatando-se inclusive a sua expansao por 

diversas partes do mundo. Por fim, fez mengao ao conceito da fungao social da 

propriedade, destacando-o como vital importancia para sociedade. 

No segundo capitulo foram feitas referencias a genese da propriedade imobiliaria 

rural no Brasil; a sua formagao publica, a partir da colonizagao efetivada por 

Portugal, atraves do sistema de Capitanias Hereditarias; a sua genese privada, por 

intermedio do sistema de sesmarias; e a sua evolugao historica no direito positivo 

brasileira, destacando-se sempre o tratamento dado pelas constituigoes nacionais ao 

mesmo. Ainda verificou-se o conceito da propriedade imobiliaria rural, com enfase 

para a definigao dada pelo Estatuo da Terra de 1964, alem dos elementos 

essenciais para o cumprimento da sua fungao social, presentes no art. 186, I a IV, da 

Constituigao Federal de 1988. 
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Para finalizar, no ultimo capitulo destacou-se a conceituagao do principio da fungao 

social, a sua formagao, especialmente no Brasil, sua influencia sobre o direito de 

propriedade privada e a importancia que tern para a sociedade. E por fim, ressaltou 

a mudanga na disciplina do direito de propriedade privada no Brasil, demonstrando-

se a sua total submissao aquele principio agora constitucional. 
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