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Resumo

Apesar de a propriedade privada ser um tema bastante explorado pela
doutrina brasileira, a funcionalizagao da propriedade e a produgao material
das dinAmicas sociais, enquanto fatores atrelados a especulagao imobilidria,
ainda sdo pouco desenvolvidos no plano tedrico. Nesse sentido, tendo
como pano de fundo uma perspectiva histérico materialista, pretende-se,
a partir da andlise histérica do surgimento da propriedade privada, avaliar
a reconfiguragio que o direito de propriedade vem passando, a fim de

evidenciar que préticas individualistas como a especulagio imobilidria

! Doutoranda em Direito pela Universidade Esticio de S4 - UNESA. Professora da Faculdade Meridional
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inviabilizam a fun¢io socioambiental da propriedade privada e destoam da
previso constiucional embasada na justi¢a social. Assim, para a consecugao
do presente estudo, com base no método de abordagem dedutivo, parte-se
da demarcagdo tedrica da no¢ao de propriedade privada, perpassando a
evolugdo histdrica do direito de propriedade, para, por conseguinte, referir
a passagem da propriedade privada, enquanto direito individual e absolu-
to, para um direito atrelado a0 compromisso socioambiental, através do
qual, por fim, se busca verificar, no contexto da especula¢io imobilidria,
uma prdtica que carece da observincia da funcionalizagio socioambiental,
a fim de atingir os imperativos de cunho social ¢ ambiental do Estado
Democridtico de Direito.

Palavras-chave: Especulagio Imobilidria; Fun¢io Socioambiental; Pro-

priedade Privada.

Abstract

In spite of the private property be a theme very operated by Brazilian
doctrine, the functionalization of ownership and material of social dyna-
mics production while factors tied to real estate speculation are still little
developed on a theoretical plane. In this sense, having a background of
a historical- materialistic perspective, it is intended to assess from the
historical analysis of the emergence of private property the reconfigura-
tion that the right to property has been going, in order to highlight that
individualistic practices as the real estate speculation has made impossible
the environmental function of private property and detract from the
constitutional provision grounded in social justice. Thus, for the achie-
vement of the present study on the basis of deductive approach method,
the theoretical demarcation of the concept of private property, encompass
the historical evolution of the right to property for therefore refer to the
passage of private property, while individual and absolute right to a right
tied to environmental commitment, through which seeks verify in the
context of real estate speculation, a practice that requires the observance
of environmental functionalization in order to achieving the social and
environmental requirements of the Democratic State of Law.

Keywords: Real Estate speculation; Environmental Function; Private

Property.
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Introdugao

A partir dos elementos assinalados neste texto nio se pretende
esgotar a abordagem acerca da demarcagao tedrica e da evolugao da nogao de
propriedade privada, muito menos exaurir o tema da especulagao imobilidria e
da funcionalizagio da propriedade privada, mas sim, com base na perspectiva
histérico-materialista, compreender a estrutura da produgiao material das
dinimicas sociais que influenciam o deslinde dos temas ora propostos e da
ideologia que as reproduz.

Assim sendo, para um estudo aprimorado acerca da propriedade privada
no contexto da sociedade contemporanea, ¢ imprescindivel a realizagao de uma
breve andlise histérica sobre o seu surgimento como direito, bem como da
evolug¢ao da nogao de propriedade ao longo do tempo, passando pela concepgao
de direito absoluto até a visao funcionalista latente hoje no ordenamento juridico
brasileiro. Dessa forma, torna-se imperioso destacar alguns dos mais importantes
fatores que influenciaram a reconfiguragao do direito de propriedade para
que se possa compreender a sua caracterizagao atual. Nesse mesmo contexto,
pretende-se, @ posteriori, demonstrar como préticas individualistas, como ¢ o caso
da especulagao imobilidria, destoam da visao contemporinea de propriedade e
inviabilizam a eficdcia social de sua funcionalizagao socioambiental.

1 A demarcagao tedrica e a evolugio da
no¢ao de propriedade privada

Na3o h4, hoje, como realizar um estudo sobre a propriedade privada do
solo urbano sem ao menos demarcar brevemente sua origem e desenvolvimento
ao longo da histdria. Para tal aprofundamento, é necessdrio levar em consideracao
o método de estudo para este fim, até porque, a depender da abordagem, pode-se
chegar a considerar o direito de propriedade como direito “natural”.

E sabido que Marx nio chegou a desenvolver, ele préprio, uma Teoria
para seu Método?, limitando-se a aplicd-lo concretamente. Fundamental na
teoria marxista do conhecimento, ou da teoria que Marx legou como método, é
uma “totalidade articulada”, estudada em sua transitoriedade. E o conjunto das
forcas produtivas e das relagdes de produgao que mostra o modo de produgio
de uma dada sociedade. Esse conjunto é herdado de épocas e geragbes anteriores

3 E em ‘Para uma critica da economia politica® que Marx ird discutir o ‘método da economia politica’ a
partir do qual ele mesmo, e seus seguidores, principalmente, irdo desenvolver uma teoria marxista para
aquele método.
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e que se estendem pela agao dos homens, sujeitos da Histéria (percebida dentro
de condigoes determinadas).

Esse conjunto articulado mais a sua transitoriedade, estudados nos
momentos de aﬁrmagﬁo, negacao e transformagﬁo, S30 0S pressupostos bsicos
do materialismo histérico, aqui muito brevemente esbogados, que levaram Marx
a investigar o verdadeiro cardter das sociedades humanas.*

Assim, o método dialético, que nao se restringe a0 marxismo cldssico,
serve, no momento, para a andlise da histdria e do contexto das mudangas que
sofreu a nogao de propriedade, o direito de propriedade e a desigualdade de
acesso a propriedade. Se de um lado se tem uma luta por direitos, de outro,
inevitavelmente, tem-se outra, e esta, contra privilégios e injustigas na posse e
propriedade da terra urbana. E nesse momento, na anglise da realidade social,
politica e econdmica, além da legal, que se insere a funcionalizagao socioambiental
da propriedade urbana e a especulagao imobilidria, que o método dialético se
torna mais apropriado. Mesmo assim, h4 que se referir que o método dialético, a
rigor, ndo “resolve” os problemas sociais, apenas os expde de tal forma no plano
da representagdo conceitual, que acaba tornando mais ldcida a ‘préxis’ social.

1.1 As diferentes formas de propriedade ao longo do tempo

Tomar como ponto de partida a realidade humana, o “vir-a-ser” da
movimentagio e da atividade humana, produzindo e reproduzindo as condigoes
necessdrias a sua sobrevivéncia, é ver a Ciéncia da Histéria como Marx e Engels
aviam e a consideravam. E a ciéncia, para Marx, serve justamente para colocar a
nu as relagoes bdsicas da sociedade, com o objetivo de transformd-la. Ser capaz de
captar a universalidade, o todo e a parte, o continente e o conteddo, da estrutura
da produgao material da vida até a ideologia que a reproduz. Esse é o método.

Nesse universo de pensamento, a cidade é produto e produtora das
atividades humanas para a vida. E inserida em um modo de produgio que nela
se explica®. E ao avancar em direcdo A civilizagio, abandonando lentamente a
barbdrie, que a humanidade também complexifica suas relagoes sociais.

Mesmo sem aprofundamento, uma breve visio da produ¢io marxista
sobre a cidade faz surgir explicagoes dos diversos modos de produgio e seu reflexo
nas formas urbanas i percep¢io de que a propriedade nio foi sempre a mesma.

4 VERAS, Maura Pardini Bicudo. Trocando Olhares: uma introducio & construgio socioldgica da
cidade. Sao Paulo: Studio Nobel, 2000.

5 E em ‘A Ideologia Alema’ que Marx e Engels esmiticam a relacio entre a cidade antiga, o desenvolvimento
da propriedade comunal ¢ as formas do Estado, mostrando a substitui¢ao do campo pelo ‘lugar das trocas’.
Para mais, ver: MARX, K. e ENGELS, E A ideologia alemi. (Feuerbach). Sao Paulo: Hucitec, 1996.
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Antes mesmo do Cédigo de Napoledo, paradigma do direito privado, os
revoluciondrios franceses sonharam em ver em sua bandeira, nio a ‘libert¢’ que
14 ficou inscrita, mas ‘propriete’, que era seu objetivo. Durante o periodo das
grandes codifica¢bes que se seguiu ao Cédigo de Napoledo, e que se espalhou
por toda a Europa Continental, a liberdade de “ter propriedade” era o centro
das formulacoes.

Se, no passado longinquo, a nogao de propriedade territorial coletiva
nio tinha sequer sentido, j& que 0 homem vivia em grupos némades, logo mais
adiante, algumas formas de dominio e posse familiares e até individuais acabaram
se desenvolvendo, embora ainda prevalecesse o coletivo. E a ideia de propriedade
coletiva e/ou familiar acabou persistindo ainda por longo periodo.

A familia era proibida de vender a propriedade territorial sem a aprovagio
do cla. Um exemplo desse periodo, e que sobreviveu durante muito tempo na
Franga, é o ‘direito de retrato’, pelo qual um membro da familia do vendedor
poderia exercer o ‘droit de retraif e comprar de volta a propriedade vendida.®

A vida n6made jd ficara para trds e dera lugar 4 domestica¢ao dos animais.
A partir dali, com sua manada necessitando apenas de uma vigilancia simples, o
pastoreio substitufa a caga. Ocorreu, entao, outro tipo de acumulagio de riqueza,
nao mais representada pelos cestos e instrumentos de caga, mas pela variedade
e tamanho dos rebanhos.

A quem, no entanto, pertenceria essa riqueza nova? Nao hd duvida
de que, na sua origem pertenceu a gens. Mas bem cedo deve ter-se
desenvolvido a propriedade privada dos rebanhos. [...] E indubitdvel,
também, que nos umbrais da histéria autenticada jd encontramos,
em toda parte, os rebanhos como propriedade particular dos che-
fes de familia, com o mesmo titulo que os produtos artisticos da
barbdrie, os utensilios de metal, os objetos de luxo e, finalmente, o

gado humano: os escravos.’

A familia monogimica, depois, serd a forma caracteristica da civilizagao,
pois as novas riquezas acumuladas precisavam ‘ficar’, no mais apenas na gens, mas
na familia, e a certeza da descendéncia sé seria efetiva se o nucleo fosse baseado

¢ CAENEGEM, R.C.van. Uma introducio histérica ao direito privado. Sao Paulo: Martins Fontes,
2000, p. 261-262.

7 ENGELS, Friedrich. A origem da familia, da propriedade privada e do Estado. Tradugio de
Leandro Konder. 11. ed. Rio de Janeiro: Civilizagao Brasileira, 1987, p. 28.
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apenas no casal — assim “a familia monogimica surge como uma necessidade
econdmica, e nio pelo triunfo do amor romantico”, como afirma Engels.

E importante ressaltar que a acumulagio privada e o direito hereditdrio
antecede o patriarcado, essa instituigao tdo duradoura quanto a familia, que
sepultou definitivamente a memdria ancestral da linha sucesséria materna em todo
o ocidente. Estavam unidos, enfim, o patriarcado, a familia e a propriedade privada.

Similar aquele direito “de retrato” jd referido, as terras feudais sofriam
também restrigbes para a venda, eis que consideradas inaliendveis pelo vassalo
sem o consentimento do senhor do feudo.

E ébvio que as restrigdes sobre a venda da terra (no feudalismo)
constitufam um obstdculo para o crescimento das cidades, numa
época em que a necessidade de crédito e capitalizacio das rendas
exigia que a terra fosse negocidvel. As cidades passaram entdo a
incentivar o individualismo dos empreendedores em detrimento

do antigo controle da terra pela familia.”

Durante a Idade Média, na Europa, da mesma forma com que as
corporagoes de oficio, o clero e a nobreza tinham estatutos juridicos préprios, havia
discriminagdo a favor dos proprietdrios de terras rurais e urbanas, e suas declaragoes,
provas ou testemunhos tinham peso maior do que dos demais cidadaos.

Nesse mesmo periodo, a importincia dada 2 familia era tal, que a
propriedade do falecido tinha que, obrigatoriamente, permanecer em sua posse,
e o patriménio entao era dividido entre os filhos vardes. A sucessdo testamentdria
era desconhecida, no entanto o direito de sucessao estava jd estabelecido.

Entretanto, pelas guerras de conquista, a terra também era repartida, e um
exemplo bem conhecido no Ocidente de organizagao da propriedade (conquistada,
tomada, colonizada) talvez seja o do Império Romano, principalmente se forem
considerados os aspectos normativos instituidos por seus juristas. Por outro
lado, um paradoxo se estabelece, pois os romanos nao deixaram uma defini¢io
absoluta de “propriedade”, mas sua configuragao no instituto “dominus”, cujo
conceito mais se aproxima de “dominio”, posse e ndo propriedade como hoje é
conhecido. E de se registrar que somente na Idade Média os juristas passaram
a definir a propriedade como o direito de usar (fus utendi), fruir (ius fruendi) e
abusar (zus abutends) da coisa (7es).

8 .

Ibidem, p. 18.
? CAENEGEM, R.C.van. Uma introdugio histérica ao direito privado. Sao Paulo: Martins Fontes, 2000,
p. 261-262.
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Jd na Idade Moderna, foi a Revolugao Francesa que deu um novo
tratamento a propriedade, tanto no aspecto politico-ideolégico, como no juridico.
Ampliou seu significado, proporcionando a aboli¢ao dos privilégios do clero e da
nobreza, cancelando os direitos perpétuos, privilegiando os bens iméveis (terras)
em detrimento da coisa mével.

A concepgao de propriedade como um direito natural, anterior a
sociedade, presente em Locke, provoca um impasse em sua justificagio, eis que
deve ser compreendida, como diz Duguit: “como uma contingéncia, resultado da
evolugao social”, e somente serd justo pela “missao social que se lhe incumbe”.!

Os autores desta linha de pensamento atribuem ao direito de propriedade
um cardter egoistico, quando exercido sem utilidade, caracterizando um abuso.
Nesta seara, novamente Duguit, para quem o direito positivo “nao deve proteger
o direito absoluto” do proprietdrio, mas deve garantir a liberdade do possuidor
de “construir riqueza com a finalidade de cumprir uma missao social”."

Embora a inviolabilidade da propriedade ainda tenha valor significativo
na sociedade ocidental, vem a percep¢io de que este “principio” tem sofrido
significativas “usurpagdes’, eis que impostos sao cobrados, um vasto controle
urbanistico dos usos do solo e das edificagdes foi desenvolvido, poderes de
aquisi¢ao compulséria ampliados; hoje sio medidas aceitas como caracteristicas
do instrumental do Estado para controlar o bem estar da sua comunidade. A
nog¢ao de que a propriedade nio pode ser arbitrariamente adquirida sem uma
compensagio adequada, vem acompanhada da discussao sobre o que, ou quanto,
seria essa adequagao.

A liberdade, portanto, de “ter propriedade”, acaba limitada, e o exercicio
do direito de propriedade nao mais estd ligado a natureza, mas, cada vez mais, a
fungio que a propriedade cumpre no seio da sociedade.

O grau de complexidade que adquiriu o instituto da propriedade estd
ligado, visceralmente, 2 nogao patrimonial com que a cultura e o direito ocidentais
o abordam, e com ela (no¢20), a desigualdade na distribui¢ao e no acesso a terra.

Na contemporaneidade a andlise da propriedade privada é marcada
pela revisao da postura nio-intervencionista do Estado e pela contestagao do
cardter individualista da propriedade. A releitura da no¢ao de propriedade,
atribuindo-lhe cardter social, emerge a partir da Revolugao Industrial e do
surgimento dos movimentos sindicais, que exigiam a prote¢ao dos direitos
sociais por parte do Estado.

" DUGUIT, Leon. Fundamento do Direito. Icone, Sio Paulo, 2006, p. 29.
1 Ibidem, p. 29-30.
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O processo de socializagao dos direitos e de limitagao das liberdades
individuais teve por influéncia o idedrio socialista, o anarquista e também o
Cristianismo de cunho social. Nesse sentido, o Estado Contemporineo, de
postura intervencionista, passa a ser conhecido como Welfare State ou Estado
do Bem Estar Social. Para César Luiz Pasold o marco do surgimento do
Estado Contemporineo se deu com a Constituigao Mexicana de 1917 e com
a Constitui¢ao de Weimar de 1919, que impds limites aos direitos privados e
incluiu a idéia do direito de propriedade vinculado a obrigagoes sociais.'

No Estado Democritico de Direito, a propriedade deve adequar-se a
busca da realizagao da justica social e da igualdade, através da passagem de uma
propriedade-direito (absoluta e individualista) para uma propriedade-fungio. A
propriedade contemporinea deve orientar-se para os valores sociais e ambientais.

Com isso, realizada a demarcagao histérica da nogao de propriedade
pretendeu-se assinalar que o direito de propriedade tem cardter dinimico, estd
em constante transformagio, e tem seu conteddo modificado em virtude das
necessidades sociais e ambientais. Frente a isso, buscar-se-4 demonstrar que essa
alteragio na concepgao de propriedade privada, além de ser produto histérico,
também teve origem na evolugao histérica dos direitos fundamentais.

1.2 A influéncia da evolugao histdrica dos direitos
fundamentais no direito de propriedade

Os direitos fundamentais apresentaram-se com o surgimento do Estado
Constitucional,” no século XIX, como conseqiiéncia da evolugao da sociedade.
A historicidade demonstra que os direitos fundamentais nao sao resultado de um
acontecimento histérico determinado, mas de todo um processo.

E importante destacar o entendimento de Norberto Bobbio, de
que os direitos fundamentais surgem e se modificam conforme as condigoes
histdricas, ou seja, sao fendmenos sociais, por isso nao se pode lhes atribuir
fundamento absoluto, pois sio historicamente relativos. A prova de que os
direitos fundamentais surgiram em decorréncia de fendmenos sociais histéricos
e sucessivos fica evidente no momento em que se observa que somente, em

2PASOLD, César Luiz. Fungio Social do Estado Contemporineo. 2. ed. Florianépolis: Estudantil,
1988, p. 43.

13 Para Canotilho o Estado Constitucional ¢ caracterizado como o Estado que é constitufdo ou organizado
segundo uma constituigdo. CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito constitucional e teoria da
constitui¢do. 5. ed. Coimbra: Livraria Almedina, 2002, p. 81-83.
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uma sociedade em constante transformagio, podem surgir exigéncias de novos
direitos, antes inimagindveis.'

Os direitos fundamentais de primeira dimensao foram produto do
pensamento liberal do século XVIII. Tiveram por fundamento a hipétese do
estado de natureza, que foi, na verdade, a tentativa racional de uma ficgao
doutrindria, para justificar as novas exigéncias da sociedade burguesa. Esses
direitos decorreram da necessidade de defesa contra os poderes do Estado,
em busca dos direitos de liberdade. Sao direitos de cunho individualista, pois
pautam pela nao-intervengao estatal na esfera privada. Em decorréncia disso, sao
considerados direitos de cunho “negativo”, devido a necessidade de abstengao
por parte do poder ptiblico.”” A caracteristica desses direitos ¢ terem como titular
o individuo, refletindo a subjetividade como trago caracteristico. Foram os
primeiros direitos fundamentais a serem positivados. Frente a isso, fica evidente
uma clara separagio entre sociedade e Estado, valorizando-se 0 homem singular,
o homem das liberdades abstratas.!®* Compreende os direitos individuais ou civis
e politicos da primeira dimensao o direito de propriedade privada.

Em contrapartida, os direitos fundamentais de segunda dimensao sao
cingidos pelo principio da igualdade, em um processo de socializar o Estado,
criando consciéncia da necessidade de prote¢ao da sociedade e nao apenas do
individuo. Isso se deve, historicamente, 4 superagao da visao liberalista, em fun¢io
do desenvolvimento industrial e de novas relagoes intersubjetivas no século XIX,
de cardter social e econdmico. Surgiram, em decorréncia da constatagao de que a
liberdade, por si s6, nao dava garantia de gozo aos direitos de primeira dimens3o.
Com isso, atribuiu-se comportamento ativo ao Estado na busca de justica social,
passando esse a ter uma dimensio “positiva’, visto que hd liberdade, mas por
intermédio do Estado.” S3o os conhecidos direitos econdmicos, sociais e culturais,
nos quais se insere a fungao social da propriedade como direito fundamental e
principio da ordem econémica e financeira.

Os direitos fundamentais de terceira dimensio, também conhecidos
como direitos de solidariedade ou de fraternidade, tém como traco caracteristico
o desprendimento da titularidade de direitos por parte do homem-individuo,
passando a considerar e a proteger o género humano, cujos direitos passam

“BOBBIO, Norberto. A era dos direitos. Tradugio de Carlos Nelson Coutinho. Rio de Janeiro:
Campus, 1992, p. 18-19.

1> SARLET, Ingo Wolfgang. A eficdcia dos direitos fundamentais. 3. ed. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2003, p. 51 - 52.

16 BONAVIDES, Paulo. Curso de direito constitucional. 7. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1999, p-
517 -518.

7 SARLET, Ingo Wolfgang. A eficdcia dos direitos fundamentais. 3. ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2003, p. 52 - 53.
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a ter titularidade coletiva ou difusa. O direito a0 meio ambiente sauddvel e
ecologicamente equilibrado constitui um dos direitos de terceira dimensao,
resultado de novas reivindicagoes do ser humano e de grandes transformagoes
no Estado Social.’® Dessa maneira, com o advento do Estado Democrdtico
de Direito, hd a reformulagao das idéias liberais e a constru¢ao do direito a
solidariedade, que nao depende apenas de um Estado ativo, mas que depende
igual e fundamentalmente da participagao da sociedade civil.”

Assim, os direitos de primeira dimensao ganham novas fei¢oes quando do
surgimento de novos direitos fundamentais. Nesse caso, “[...] o direito individual
de propriedade, num contexto em que se reconhece a segunda dimensao dos
direitos fundamentais, sé pode ser exercido observando-se sua fungio social,
e com o aparecimento da terceira dimensao, observando-se igualmente sua
fun¢ao ambiental”.* Dessa afirmagao, depreende-se que o direito de propriedade
absoluto como era entendido, nio pode mais assim ser tratado em fun¢io do
surgimento de novas dimensoes de direitos. Deve-se, para tanto, conjugar o
direito de propriedade com as novas dimensdes que lhes sio atribuidas, ou seja,
a propriedade individualista e ilimitada passa a estar vinculada a uma fungao
social e incorpora valores ambientais que passam a integrar seu contetido.

Por fim, uma vez averiguada a importincia das dimensoes de direitos
fundamentais na reconfigurago das fei¢oes do direito de propriedade, parte-se
para a investigacao da flexibilizagao do direito de propriedade no Brasil.

1.3 A flexibiliza¢ao do direito de propriedade no
Brasil: do individual ao socioambiental

O direito de propriedade tem passado por profundas alteracoes, visando
a adequar-se aos novos direitos tutelados pela ordem juridica, dentre os quais,
destacam-se os direitos difusos de ordem ambiental. As transformacoes do direito de
propriedade fazem-no um direito renovado, por adquirir contornos socioambientais
conforme dispoe a Constituigao Federal de 1988 e o Cédigo Civil de 2002. Com
isso0, a nogao de fungio social evoluiu gradativamente até se incorporar ao préprio

18 Ibidem, p. 53 - 54.

19 José Alcebiades de Oliveira Junior destaca ainda, o surgimento de novos direitos, de quarta e quinta
geragdo. Para ele, sio direitos de quarta geragdo “os direitos de manipulagio genética, relacionados a
biotecnologia e bioengenharia, ¢ que tratam de questées sobre a vida e a morte, e que requerem uma
discussdo ética prévia”. J4 os direitos de quinta geragdo apresentam-se “com a chamada realidade virtual,
que compreendem o grande desenvolvimento da cibernética na atualidade, implicando o rompimento de
fronteiras, estabelecendo conflitos entre paises com realidades distintas, via internet”. OLIVEIRA JUNIOR,
José Alcebiades de. Zeoria juridica e novos direitos. Rio de Janeiro: Limen Juris, 2000, p. 86.

20 GUERRA FILHO, Willis Santiago. Processo constitucional e direitos fundamentais. Sio Paulo:
Celso Bastos Editor, 1999, p. 40.

ARGUMENTUM - Revista de Direito n. 15 - 2014 - UNIMAR | 154



Uma perspectiva histérico-materialista sobre a especulagao imobilidria

conceito de propriedade. Nesse contexto, com o surgimento do Estatuto da Cidade,
hd o rompimento definitivo do paradigma civilista da propriedade, vinculando-a
ao cumprimento de uma fungio social e ambiental no interesse da coletividade.

H4 dois tipos de normas constitucionais que dispdem sobre propriedade
e fungio social: as normas do Titulo II, Dos Direitos ¢ Garantias Fundamentais e
as normas do Titulo VII, Da Ordem Econémica e Financeira. Entre os Direitos e
Garantias Fundamentais do artigo 5°, encontra-se o direito de propriedade no inciso
XXII, como um direito subjetivo individual, e o principio da fungio social no inciso
XXIII, como um direito subjetivo puiblico. De outro modo, a propriedade privadaea
fungao social da propriedade constam como principios gerais da atividade econ6mica,
no artigo 170, respectivamente nos incisos II e III da Constitui¢ao Federal de 1988.
Nesse mesmo titulo, Da Ordem Econdémica e Financeira, no artigo 170, inciso VI,
encontra-se a defesa do meio ambiente como principio, bem como, no artigo 182 e
183, encontram-se as disposigoes referentes a Politica Urbana, ora disciplinadas pela
Lei Federal n.° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Sao essas normas, em conjunto
com o artigo 225, que imprimem uma nova leitura as regras do Cédigo Civil, fazendo
com que a fun¢ao social e ambiental sejam atributo do direito de propriedade.

O constituinte reconhece na propriedade uma triplice finalidade:
individual, social e ambiental. H4 uma fungao pessoal, na qual a propriedade é um
direito com o fim de servir a pessoa. H4 uma fun¢io social, em que a propriedade
¢ bem comum da sociedade. H4 também uma fun¢ao ambiental, pela qual todos
os cidadaos tém o dever de contribuir com a preservagao do ambiente natural e
artificial, para as presentes e futuras geragoes.

Ao se referir 2 fungio social e ambiental da propriedade urbana, nio se
pode deixar de mencionar que a fungio social e ambiental nao impée ao proprietdrio
somente condutas negativas, ou seja, de abstengao, mas impdem igualmente
condutas positivas, verdadeiras obriga¢oes de fazer (diferentes das obrigagoes
do Direito Civil). Anténio Herman Benjamin esclarece que, inicialmente, por
influéncia da concepgao individualista da propriedade, entendia-se que a fun¢ao
social da propriedade operava somente através de imposigoes negativas. Entretanto,
percebeu-se que o instituto da fungio social demanda prestacdes positivas por
parte do proprietdrio. De tal forma, a fungdo social requer regras impositivas, que
estabelecam obrigagoes e comportamentos ativos em prol da sociedade.”

A fungio social é parte do conteddo do direito de propriedade, mas nio
contetdo exclusivo, ou seja, o direito subjetivo de propriedade tem seu exercicio

21 BENJAMIN, Antdnio Herman. Reflexdes sobre a hipertrofia do direito de propriedade na tutela
da reserva legal e das 4reas de preservacio permanente. In: Anais do 2° Congresso Internacional
de Direito Ambiental — 5 anos da Eco 92. Sao Paulo: Imprensa Oficial, 1997, p. 14.
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condicionado ao atendimento da fungio social. “O direito de propriedade ¢é
direito subjetivo mais fungdo social. O direito subjetivo nio se transformou em
funcio, continua a ser subjetivo, sujeito, porém, a condicionamentos que tém
se alargado no tempo”.*

Frente a isso, o direito de propriedade apresenta-se como um direito-
dever. O principio da fungdo social e ambiental da propriedade passa a
condicionar o reconhecimento e também a prote¢ao do direito de propriedade
(poder), direcionando sua utilizagao no atendimento dos interesses sociais e
ambientais (dever). Dessa forma, a propriedade deixa de ser somente direito para
conjugar-se também em funcio.

Outro ponto importante a ser salientado ¢ o de que a fungio social e
ambiental da propriedade ndo se confunde com restri¢bes administrativas ou
limita¢Ges ao exercicio do direito de propriedade. O principio da fungio social da
propriedade, para José Afonso da Silva, “[...] tem sido mal definido na doutrina
brasileira, obscurecido, no raro, pela confusao que dele se faz com os sistemas de
limitagao da propriedade. Nio se confundem porém. Limita¢oes dizem respeito
ao exercicio do direito, ao proprietdrio, enquanto a fun¢ao social interfere com
a estrutura do direito [...]”.%

A concepgao contemporinea do direito de propriedade une direito
subjetivo a fung¢do social e ambiental, de tal sorte que, ao direito de propriedade,
conjugam-se direito e dever. Assim, o direito de propriedade se vé regulamentado
sobre o regime da funcio social, em que a sistematiza¢do normativa concilia
perfeitamente o direito subjetivo do proprietdrio e a fungio social e ambiental,
sem que haja contradi¢io entre ambos. Conforme j4 dito anteriormente, houve
uma reformulagdo do direito de propriedade a fim de adequé-lo aos contornos
constitucionais, clareando ainda mais a transmutagao do cardter individual para
o socioambiental da propriedade.

2 A especulagao imobilidria e a necessidade
de funcionalizar a propriedade urbana

Uma vez realizado resgate histdrico acerca das significativas alteragoes
ocorridas na compreensio e no exercicio do direito de propriedade no
ordenamento juridico brasileiro, torna-se importante tragar um panorama sobre
aatual situagao da propriedade privada urbana no pais, decorridos 26 anos (vinte

22 ROCHA, Olavo Acyr de Lima. A desapropriagio no Direito Agrdrio. Sao Paulo: Adas, 1992,

. 30.
B SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 3. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2000, p.
65 - 66.

ARGUMENTUM - Revista de Direito n. 15 - 2014 - UNIMAR | 156



Uma perspectiva histérico-materialista sobre a especulagao imobilidria

e seis anos) da conquista do Capitulo Constitucional da Politica Urbana (arts.
182 ¢ 183 da CF/88) e 13 anos (treze anos) de sua regulamentagao pela Lei n°
10.257/01 (Estatuto da Cidade) e complementados com a MP 2.220/01 ¢ a
Lei 11.977/09.

As cidades brasileiras refletem uma sociedade que nao consegue superar
sua heranga colonial, pois no conseguem distribuir equitativamente suas riquezas,
socializando assim a pobreza. No centro da desigualdade, encontra-se, certamente,
a questao do acesso a propriedade da terra, seja ela urbana ou rural. Convém
ressaltar que todas as tentativas de mudar esse quadro esbarram em obstdculos
politicos, ideolégicos e econdmicos, além da crescente especulagao imobilidria
evidente em grande parte das cidades brasileiras.

Por especulagao imobilidria entende-se a reten¢ao improdutiva de um
imével urbano com a expectativa de obter um valor de mercado maior em uma
futura negociagio, em decorréncia de obras e melhorias realizadas pelo Poder
Pdblico no entorno do imdével, que venham a induzir uma valorizagao exorbitante
do solo urbano, benéfica apenas ao proprietdrio da drea, em detrimento do
interesse publico e do bem comum.*

A apropriagao da terra urbana por alguns, em detrimento da grande
maioria, implica for¢a dessa minoria sobre essa maioria, que nem sempre se
manifesta fisicamente, porém se encontra cristalizada na protecao legal, nio
daquele Estado de Direito citado por Marx, mas no contemporineo Estado
Democrdtico de Direito, um direito “erga omnes”, garantido Constitucionalmente,
mitigado, ¢ certo, pela necessdria fungio social, mas presente. O embate entre
essas forcas: entre os que detém a terra urbana e aqueles que dela necessitam para
seu abrigo, se reflete na vida da cidade.

Fazendo a ‘critica da Economia Politica’, Marx tece consideragao sobre
a propriedade e sua protegao legal, dizendo que:

A produgio é sempre apropriagao da natureza pelo individuo no seio
e por intermédio de uma forma de sociedade determinada. Neste
sentido, ¢ uma tautologia afirmar que a propriedade (apropriagao)
constitui uma condigao da produgdo. [...] Nao estd em causa por
agora o saber-se se a riqueza se desenvolve melhor sob esta ou aquela

forma de propriedade. Mas é uma pura tautologia afirmar que nao

2BAZOLLI, Jodo Aparecido. A Relagio dos Vazios Urbanos de Palmas. In: SULZBACH, César
Emilio. etal. (Org.). Congresso de Direito Urbano-Ambiental. Porto Alegre: CORAG, 2006, p. 276.
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pode haver produgao, nem tdo pouco sociedade, quando nio existe

nenhuma forma de propriedade. [...].»
E segue sobre a protegao:

(Protegdo da propriedade, etc.). Quando se reduzem estas trivialidades
a0 seu conteddo real, elas exprimem muito mais do que aquilo que
sabem os seus pregadores; a saber: cada forma de produgao gera as suas
préprias relagoes juridicas, a sua prépria forma de governo, etc. Muita
ignorancia e muita incompreensao se revelam no fato de se relacionar
apenas fortuitamente fendmenos que constituem um todo organico,
de se apresentar as suas ligagdes como nexos puramente reflexivos. Aos
economistas burgueses parece-lhes que a produgio funciona melhor
com a policia moderna do que, por exemplo, com a aplica¢ao da
lei do mais forte. Esquecem-se apenas de que a “lei do mais forte”
também constitui um direito e que é esse direito que sobrevive, com

outra forma, naquilo a que chamam “Estado de direito”.*

A ideia do espago urbano, que nao se resume apenas a um “reflexo” das
relagdes sociais de produ¢io (como Marx verificou no Século XIX), mas que a
urbaniza¢io?, essa propaga¢ao do urbano em escala mundial, passou a ser o “lécus”
em que se realiza a “reprodugao das relagoes de produgao” — que af se encontram
e conflitam (dialetizam) ¢ hoje discutida e aprofundada por diversos ramos das
ciéncias sociais, aplicadas ou nao, tais como a arquitetura, o direito, a sociologia.

Este espaco urbano, contudo, ndo cria nem transforma essas relagoes
sociais e de produgao, e sim regula e condiciona a vida. Assim como também
regula e condiciona o direito de propriedade.

Dessa forma, cada cidade é um caso particular e tinico, todavia, em todas
elas a dicotomia inclusdo/exclusio aparece claramente, assim como, hd uma
expressiva e inaceitdvel quantidade de terrenos ociosos, com fins especulativos,
explicitando a apropria¢ao da mais-valia®® produzida pelos poderes publicos

2 MARX, Karl. Contribuicio i critica da economia politica. Lisboa: Estampa, 1973, p. 4/23.

26 Ibidem, p. 5/23.

%7 Entende-se por urbanizagio o “processo pelo qual a populagio urbana cresce em proporgio superior 2

E)Sopulac;io rural”. SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro, Sio Paulo: Malheiros, 1995. p. 21.
Mais-valia da terra: Sabe-se que o valor de qualquer mercadoria é determinado pela quantidade de trabalho

materializado em seu “valor-de-uso”, pelo tempo de trabalho socialmente necessdrio a sua produgao. Isto

se aplica também ao produto que vai para as maos do capitalista, como resultado do processo de trabalho.

De inicio, temos, portanto de quantificar o trabalho materializado nesse produto. Sabemos que o valor de

qualquer mercadoria é determinado (Marx, em O CAPITAL). Para esse trabalho, a diferenca ¢ que a terra

urbana — o lote urbano em vazios urbanos — ¢ matéria-prima e mercadoria a0 mesmo tempo, ¢ o valor que
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municipais, que sobrevalorizam essas mesmas dreas. Os proprietdrios retém o
imével aguardando a valorizagao do local, que se dd devido a intervengao exclusiva
do poder publico, com a instalagao de infra-estrutura bdsica e a implantagdo de
equipamentos urbanos essenciais. Essas terras oneram o poder publico, além
de interferirem de forma negativa no mercado imobilidrio. O Municipio, na
obrigagao de atender as reivindicagdes dos moradores de dreas desprovidas de
equipamentos publicos, dota de servigos também os terrenos ociosos que se
encontram no caminho.

A retengao especulativa de imével urbano ocorre quando o respecti-
vo proprietdrio nao investe em seu terreno e também nio o vende,
esperando que seu valor de mercado aumente ao longo do tempo, em
virtude dos investimentos feitos na vizinhanga pelo poder publico

e, também, por agentes privados.”

Essa realidade, muito comum infelizmente, afronta diretamente
os principios constitucionais e diretrizes gerais do Estatuto da Cidade de
funcionalizagdo social e ambiental da propriedade urbana, de sustentabilidade
urbana e de justia social, jd4 que prevalecem nesses casos os interesses puramente
individuais dos proprietdrios, em detrimento dos anseios sociais, em descompasso
com toda a legislagao vigente.

Contudo, em que pese tal situagdo, hd que se destacar que o grande
problema da especulagio imobilidria nao estd propriamente no aumento do
valor da terra urbana, mas nas conseqiiéncias que isso acarreta diretamente a
coletividade, a exemplo dos grandes vazios urbanos formados em dreas centrais
das cidades devido ao grande nimero de terrenos ociosos, da falta de espago
urbano em d4reas dotadas de equipamentos publicos para a populagao de baixa
renda que acaba sendo ejetada para 4reas periféricas ou impréprias para habitagao,
tais quais, dreas de preservagio permanente, encostas, morros, antigos aterros
sanitdrios, entorno de recursos hidricos, entre outras, legitimadas pela omissao do
poder publico decorrente da falta de aplicagao dos instrumentos constitucionais
de indugo ao cumprimento da fungio social e ambiental da propriedade urbana
especulativa (artigo 182, §4°, I, I e III da CF/88 — regulamentados pelo Estatuto
da Cidade — parcelamento, edifica¢ao ou utilizagao compulsérios, IPTU progressivo

assume acaba determinado pelo trabalho de “outros” que nio o trabalhador individual (o municipio que
faz as melhorias), socialmente usurpado para agregar-lhe mais valor excedente (mais valia).

2 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da Cidade: para compreender. Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001, p. 25.
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no tempo e desapropriagao) contribuindo ainda mais para a segregacao espacial
e exclusao social, além de produzir impactos e/ou danos ambientais irreversiveis.

Em outros termos, os embates causados pelo nao-acesso a propriedade
urbana (o déficit habitacional, a ocupagio predatéria de dreas inadequadas,
entre outros) evidenciam a necessidade de organiza¢ao e de planejamento do
espago urbano, ou seja, de uma efetiva interven¢io do poder publico municipal,
inicialmente elaborando e revisando seus planos diretores municipais (tanto os
municipios com mais de 20 mil habitantes quanto aqueles de menor porte que nio
s20 obrigados a elaborar e aplicar o plano diretor), por conseguinte, regulamentando
a aplicagao dos instrumentos de interven¢ao na propriedade privada previstos
no plano diretor e passando entao a mapear os imdveis ociosos e a notificar seus
proprietdrios para que passem a dar o destino adequado aos mesmos.

De fato, embora no plano abstrato muito se tenha progredido com a
previsao legal do direito 4 cidade na Constituigao Federal de 1988 (arts. 182 e
183) e sua regulamentagao através do Estatuto da Cidade e dos Planos Diretores
municipais, no plano concreto, depois de transcorridos 13 anos da aprovagao da
lei do meio ambiente artificial, poucos avangos podem ser constatados, pois em
grande parte das cidades brasileiras o panorama geral ainda reflete a insuficiente
apropriacao dos espagos de participagio popular a disposi¢ao dos cidadios
na gestao do espago urbano, reflete ainda o pouco envolvimento dos diversos
setores da sociedade e do Ministério Puablico na fiscalizagao das politicas publicas
elaboradas que nio saem do papel e também, em algumas circunstincias da
omissao do poder publico na aplicagio da legislacao urbanistica.

Consideragoes finais

A partir dos elementos abordados neste texto, muito pouco se buscou
em termos de respostas para o presente momento, até porque uma resposta
pode ser apenas uma das intimeras possibilidades de resolu¢iao de problemas
sociais diante da complexidade das demandas emergentes. De tal forma, a
intengdo foi reunir subsidios, a partir de uma perspectiva histérico-materialista,
para compreender as dinAmicas sociais que impactam no uso e destina¢o (in)
adequada das propriedades privadas urbanas e os fatores que permitem a produgao
e reprodugao da especulagao imobilidria, como prdtica, em geral, pouco coibida
pelo Poder Pablico municipal.

Assim sendo, a partir de uma visao marxista sobre a cidade, é notéria
a relagio entre os modos de produgio e seus reflexos na forma urbana e na
redefini¢do da propriedade privada urbana enquanto direito. Sem diivida alguma,
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as relagdes de produgao contribuiram para que a propriedade privada tomasse
os contornos de um viés socioambiental como hoje ¢ perceptivel. Contudo,
isso ndo ¢ suficientemente impactante para refrear a especulagao imobilidria, de
modo que as tentativas de romper com esse paradigma esbarram em obstdculos
politicos, ideoldgicos e econémicos dificeis de serem transpostos.

O modo atual de apropriagao do solo urbano, sem consideragiao
com o direito de uma maioria que fica 2 margem da sociedade e do processo
de urbanizag¢do, encontra respaldo na protecio legal conferida pelo Estado
Democritico de Direito, fracamente mitigado pela fungo social e ambiental.
Esse embate de forgas entre a minoria que detém fragoes de terra bem valorizadas
e da maioria que delas necessita, se reflete na organizagao da cidade e reprodugao
desordenada do espago urbano.

Contudo, hd que se ressaltar que a ideia de espago urbano nao se resume
a ser reflexo das relagoes sociais de produgio, posto que no cria nem transforma
as relagdes, mas regula e condiciona a sociedade e o direito de propriedade. Assim,
a dicotomia de inclusao/exclusao, como uma particularidade do espago urbano,
apresenta-se claramente através da especulagao de imdveis ociosos, em dreas onde
o Poder Publico fomenta a mais-valia, ao sobrevalorizd-las demasiadamente.

Por fim, é imperioso destacar a importincia da funcionaliza¢io
da propriedade urbana ociosa, nao apenas no intuito de coibir prdticas
essencialmente individualistas, mas também para alcangar a sustentabilidade
urbana, a manuten¢io de um ambiente sauddvel, a inclusio social, assim como,
atingir a justiga social enquanto pressuposto bdsico da vida em sociedade.
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