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Resumo: O regramento da matéria locaticia sempre esteve relacionado as crises
habitacionais que se disseminaram no pais, tendo, por esse motivo, sofrido fortes
intervengdes estatais, as quais se mostram mais nefastas do que benéficas — ocasionando
a edicdo de uma lei mais equanime: a Lei Federal n. 8.245/91. Por essa razdo,
deparamo-nos com a necessidade de mudangas que transformariam essas relacoes. Eis
que tivemos em 2009 a edicdo da Lei Federal n. 12.112, que trouxe mais estabilidade
tanto para locadores, locatarios ¢ para as imobiliarias, que passaram a ter um ambiente
menos burocratico, menos inseguro € mais facil de administrar. Inicialmente, neste
artigo, discorreremos acerca do conceito e objeto do instituto da Locagdo, em seguida,
trataremos acerca da previsdo deste instituto em ambos os diplomas legais, discutindo se
ha um conflito normativo entre eles, e, por fim, demonstraremos a sua importancia para
a funcionalizacao do direito de acesso a propriedade.

Palavras-chave: Alteragdes na Lei do Inquilinato; Aplicabilidade; Acesso ao direito de

propriedade.

Abstract: The rules of rental subject have always been related to housing crisis that are
increasing in the country, and so the State began to interfere strongly in those rules.
The State intervention has been more malefic then helpful, bringing on the edition of a
more fare Law: Law n°® 8.245/91. That is the reason why it’s necessary to make changes
that remodel those relations. In 2009, there was the edition of the Law n°® 12.112, which
brought stability for those who rent houses. Now they have less bureaucracy, more
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security and it’s easier to manage their relation. Initally, we will discuss about the
concept and the object of lease, and afterwards we will discuss about the prediction of
the institute in both enactments, estimating whether there are normative conflicts
between them. Finally, we will demonstrate its importance in facilitating the process of
purchasing and leasing properties.

Keywords: Changes in rental law; Applicability; access to property rights.
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1 INTRODUCAO

Apesar de conhecida como “Nova Lei do Inquilinato”, este novo regramento, que
apenas sofreu algumas alteragdes, ¢ um instituto que possui uma aplicabilidade usual
em nosso ordenamento juridico, tendo sido recentemente reinserido através da edigdo da

Lei Federal n. 12.112 de 2009.

O instituto em comento traz a questdo da aplicabilidade da vigente lei inquilinaria e seus
reflexos na conjuntura econdmica e social; possuindo natureza hibrida por apresentar

regras de carater material e processual.

Além da introdugdo, o presente artigo conta com mais trés partes ¢ uma conclusdo.. Na
primeira parte, faremos uma analise acerca da conceituagdo do instituto da Locacao,
buscando delimitar o seu contetido juridico, trazendo a baila o posicionamento da

melhor doutrina civilista.



No segundo momento, apresentaremos a previsdo do instituto da Locagdo no
ordenamento juridico patrio, abordando os aspectos pelos quais os dois diplomas
vigentes, quais sejam, a Lei Federal n. 8.245/91 e a Lei Federal n. 12.112/09, se
assemelham e se diferenciam no tratamento acerca do estudo em comento. Em
seqiiéncia, demonstraremos se hd um conflito normativo entre eles, analisando se houve

revogagdo ou se ambos os diplomas coexistem no ordenamento juridico patrio.

Na terceira parte, discorreremos acerca do principio da funcdo social da propriedade,
apresentando o seu contetido, bem como a sua regulamentacdo na Constitui¢do Federal

de 1998.

E finalmente, o desfecho, trazendo a conclusdo a respeito do tema em andlise. O
presente artigo se encerrard com as consideragdes finais, nas quais sdo apresentados
pontos sensiveis destacados, seguidos da estimulagdo a continuidade dos estudos e das

reflexdes sobre o contrato de locagdo de imdveis no ordenamento juridico brasileiro.

2 CONCEITUACAO DO CONTRATO DE LOCACAO

Quanto a conceituacdo do instituto, se vislumbra facilmente a sua natureza juridica sob
enfoque, qual seja: negocio juridico, contrato. Essa é uma modalidade contratual
regulada por norma cogente — a Lei Federal n. 8.245/91-, através da qual o Estado
estabelece as diretrizes das relagdes inquilindrias, tendo em vista as implicagdes sociais

referentes a moradia.

Com outras palavras, o doutrinador Clovis Bevildqua assim se expressa:

Locagdo ¢ o contrato pelo qual uma das partes, mediante remuneragio, que a
outra paga, se compromete a fornecer-lhe, durante certo lapso de tempo: ou o
uso de uma coisa infungivel (locagdo de coisas) ;ou a prestacdo de um
servigo (locagdo de servico) ; ou a execugdo de algum trabalho determinado
(empreitada). (BEVILAQUA, 1938, p. 367/368)

Do contrato de locagdo de coisas extraem-se elementos essenciais como: 0
consentimento valido; a capacidade dos contratantes, sendo condicdo sine qua non para
a validade de seus consentimentos; a cessdo de posse do objeto locado; a remuneragdo
que o locatario paga periodicamente ao locador; o lapso de tempo determinado ou

ndo;por fim a forma livre, ja que a lei ndo exige forma especial para a sua celebracdo.

No contrato de locagdo, diferentemente da venda, doagdo ou permuta, ndo ha a



transferéncia de dominio do imovel para o locatario, mas apenas a posse, permitindo-lhe

usar e fruir da coisa objeto do contrato, a depender da finalidade da contratagao.

Sustenta Fabio Ulhoa Coelho que:

Locag@o € o contrato em que uma das partes cede temporariamente o uso e
fruicdo de um bem infungivel a outra, que, em contrapartida, obriga-se a
pagar uma remuneragdo (designada, grosso modo,aluguel). (COELHO, 2010,
p-183)

A locacdo de imoveis urbanos, regida pela Lei Federal n. 8.245, de 18 de outubro de
1991, trata-se de um negocio juridico por meio do qual uma das partes contratantes se
obriga, mediante acordo de vontade, a ceder a outra, por prazo determinado ou ndo, o
uso ¢ gozo de coisa infungivel, bem objeto do contrato celebrado, mediante

contraprestagao.

Como observa Nicolau Balbino Filho leciona:

Locagdo ¢ o contrato pelo qual uma das partes se compromete, mediante
remuneragdo que a outra pagou, fornecer-lhe, durante certo decurso de
tempo, o uso e gozo de uma coisa infungivel. (FILHO, 2010, p. 112)

Em si tratando de locagdes prediais urbanas, as mesmas constituem um dos temas de
maior relevancia para os contratos juridicos, relacionando-se inteiramente com a
questdo do acesso a moradia, a propriedade e o trabalho. Sendo assim, o Codigo Civil
de 2002 disciplina a locagdo em seu art. 565, in verbis :" E o contrato pelo qual uma das
partes, se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa

ndo fungivel, mediante certa retribuicao."

Na ligao de Sylvio Capanema de Souza:

Pelo contrato de locag@o, a que se refere a Lei do Inquilinato, alguém,
denominado locador, cede a outrem, o locatirio ou inquilino, por tempo
determinado, ou ndo, ¢ mediante remuneragdo, o uso ¢ gozo de um imoével
urbano. (SOUZA, 2001, p.16).

Verifica-se, entdo, ser este um contrato através do qual as partes, mediante
remuneragdo, assumem a obrigacdo de fornecer o uso e gozo de coisa infungivel,

durante certo periodo, que podera ser determinado ou nio.

Como preleciona o professor Silvio de Salvo Venosa:

A locagao de coisas se da quando uma pessoa (o locador) se obriga a entregar
0 uso e gozo de uma coisa durante certo tempo a outra (o locatario), o qual
por sua vez se obriga a pagar um preco. (VENOSA, 2010, p.5).



Neste diapasdo, eis o entendimento de Maria Helena Diniz:

A locagdo de imovel urbano regida pela Lei n. 8.245, de 18 de outubro de
1991, ora em vigor, € o contrato pelo qual uma das partes (locador), mediante
remuneragdo para pela outra (locataria), se compromete a fornecer-lhe,
durante certo lapso de tempo, determinado ou ndo, o uso e¢ gozo de imdvel
destinado a habitagdo, a temporada ou a atividade empresarial. (DINIZ, 1997,

p-3).
O contrato de locacdo ¢ um dos mais importantes e também um dos mais utilizados na
orbita contratual. Ele € o objeto central que influencia o processo de locacdo. O art.565
do Codigo Civil de 2002 traz a base normativa fundamental para a caracterizagdo e
compreensdo do instituto. As locagdes imobilidrias, por sua vez, sdo regidas por lei
propria, tendo esta sofrido recente alteragdo legislativa, com o advento da Lei Federal n.

12.112 /2010, antes enquadrada na Lei Federal n. 8.245/91.

3 PREVISAO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

O estatuto que veio regular a lei de locagdes imobiliarias surgiu em hora mais que
propicia, pois a locagdo no Brasil tinha caracteristicas muito peculiares pela
multiplicidade de leis que regiam tal instituto e pelas suas constantes alteragdes,

ocasionando duvidas ao seu respeito, além de graves prejuizos aos locatarios.

3.1 LEI DO INQUILINATO N. 8.245/91

Com a edicao da Lei Federal n. 8.245/91, consolidaram-se normas referentes a locagdo
residencial e ndo residencial, visando atender as necessidades dos inquilinos, cuidando
para que os proprietarios, ora locadores, ndo arcassem com o Onus das desvantagens

advindas do negdcio celebrado.

A referida lei, com suas inovagoes, buscou evitar possiveis abusos de direito por parte
do locador, aquele que detém o poder econémico, vislumbrando o equilibrio entre as
partes nas relagdes contratuais. Assim, conforme ensinamento de Silvio de Salvo
Venosa, “a presente Lei do Inquilinato ¢ mais flexivel que a anterior, ndo cerceando em
demasia os direitos do locador. No entanto, a lei busca proteger de forma mais ampla o

inquilino.” (VENOSA, 2006, p.177)



A Lei Federal n. 8.245/91 apresentou-se de maneira bastante estimuladora para os
adeptos da locacao residencial, tendo em seu conteudo a preocupacdo em nao beneficiar
demasiadamente um ou outro contratante, no intuito de restaurar antigos principios
referentes a liberdade de contratar, a autonomia da vontade ¢ do carater absoluto da
propriedade, que havia sido restringido por normas anteriores referentes as relagdes

locaticias.

A edicdo desta lei trouxe a possibilidade de a propriedade exercer a sua real funcdo
social, de forma a contribuir para a melhora da sociedade como um todo, pois os
detentores do capital advindo das locagdes imobiliarias passaram, ante as vantagens
auferidas, a fornecer imoveis para serem locados, favorecendo a nacdo brasileira,

livrando-a do preocupante problema socioecondmico da moradia em nossa pais.

32 A LOCACAO NA LEIN° 12.112/09

A atual Lei do Inquilinato, n. 12.112 de 10 de dezembro de 2009, data em que o
Presidente sancionou a referida norma, foi criada para tentar estabilizar o mercado e,
dessa forma, a tdo conturbada relagdo locador-locatario. Trouxe em seu escopo
inimeras inovagdes para a locacdo de imdveis residenciais e comerciais no Direito
brasileiro, bem como em referéncia a expectativa do mercado imobilidrio acerca de tais

alteragoes.

Podemos agrupar as mudancas trazidas pela norma 12.112/09 sob trés oticas distintas. A
primeira, concernente na adequac¢dao da Lei do Inquilinato as leis posteriores que a
sucederam, como o Cddigo Civil. A segunda que incorpora ao texto normativo
entendimentos jurisprudenciais correntes nos Tribunais; e a terceira que se relaciona as
alteracdes fundamentais, ligadas ao direito material e processual da relagdo entre

locadores e locatarios.

Essa recente mudanca refletira ndo sé no contetido dos futuros contratos de locacdo, em
razao das diversas modificacdes que foram inseridas, mas também no tramite de agdes

judiciais que tenham o conddo de discutir a relagdo locaticia.

O texto foi finalmente aprovado em outubro de 2009 pelo Senado e pela Camara dos

Deputados. Entre as mudancas aprovadas, esta a que torna mais facil despejar o



inquilino indesejavel, através da qual encontramos as novas hipdteses de despejo

liminar.

Cabe uma reflexdo no tocante ao prosseguimento da locacdo em que pesem mudangas
no status familiar. Ao prestigiar os proprietarios, a legislacdo pretérita aumentava o
numero de familias sendo despejadas, e, consequentemente, sem moradia, tinha-se um

problema social.

De acordo com as especulagdes do setor imobilidrio, em um primeiro momento,
devemos ser otimistas com as alteragdes trazidas a baila pela nova lei, ja que

especialistas acreditam no aquecimento do mercado imobilidrio.

O setor acredita que as incorporagdes adotadas trardo maiores garantias, redugdo de
prazos e outras facilidades aos locadores. Isso resultard na queda da inadimpléncia por
parte dos locatarios, o que dard maior seguranga aos proprietarios de imoveis, que terdo

como objetivo fomentar novos negocios.

Como aponta Brunno Pandori Giancoli e Fabio Vieira Figueiredo:

Com a edi¢do da Lei n. 12.112/2009 diversas modifica¢cdes foram inseridas,
buscando dar maior efetividade aos procedimentos judiciais ligados as
relagdes locaticias, bem como esclarecer algumas disposicdes materiais que
geraram diversas polémicas na doutrina e jurisprudéncia. (GIANCOLI,
FIGUEIREDO, 2010, p.9).

A nova Lei do Inquilinato veio para materializar a até¢ entdo também inovadora teoria
contratual, balanceando as bases do contrato, igualando as partes contratantes e,
conseqiientemente, harmonizando a relagdo ex /ocatio. Baseado na perspectiva otimista
do setor imobilidrio, a sua influéncia trard grande avanco para as futuras contratacdes,

tornando o mercado juridicamente mais sélido e atrativo para novos investimentos.

A nova redacdo traz a promessa da seguranca juridica além de dar maior celeridade ao
processo judicial. Com a implementacdo de novas regras aos inadimplentes, as
inovacdes provocam constantes alteragdes no cenario econdmico, tornando o mercado

mais aquecido com novos imoéveis para locacio.

3.3  ALTERACOES NORMATIVAS

Manifestam-se a todo o momento a respeito das recentes inovagdes na legislacdo

locaticia. Com a edi¢do da Lei n. 12.112/09, ao todo onze dispositivos foram alterados,



com o intuito de dar maior efetividade e conseqiiente reducdo do numero de

procedimentos judiciais ligados as relacdes locaticias.

Observa-se a intengdo louvavel do legislador em modernizar a Lei de Inquilinato, quer
adequando-a a novos conceitos introduzidos por legislagdes ulteriores, como o Codigo
Civil de 2002, quer incorporando ao seu texto normativo entendimentos jurisprudenciais
jé consagrados nos tribunais, além das alteragdes ligadas ao direito material e processual

da relagdo entre locadores e locatarios.

Neste diploma legal, podemos verificar mudancas que tratam do valor da multa
pactuada, a questio do prosseguimento da locagdo com o término da entidade familiar, a
exploragdo dos tipos de garantias locaticias e suas alteracdes, a substitui¢do do fiador e
das demais garantias locaticias, o procedimento das a¢des de despejo, o procedimento
das agdes de despejo por falta de pagamento, os efeitos da sentenca nas agdes de
despejo, a execugdo provisoria nas agdes de despejo, os procedimentos das acdes
revisionais, as exigéncias para a propositura da acdo revisional e a desocupacdo
voluntaria do imovel na locagdo ndo residencial; dispositivos encontrados nos arts. 4°,

12, 39, 40, 59, 62, 63, 64, 68, 71 e 74 da lei supracitada.

Conforme extraido do artigo publicado na internet pelo graduando em direito, Thiago

Hora:

Dito isto, o reflexo imediato das novas regras em comento, obviamente, deve
ser a queda na inadimpléncia, a rapidez no despejo, que, por sua vez, também
deve animar os proprietarios, que terdo mais confianca em deixar seus
imoéveis para locagdo, gerando uma oferta maior de unidades. Percebe-se,
portanto, que a intencdo do Legislador nestas modificagdes € nitidamente a
de reduzir o prazo de satisfacdo da medida judicial e impulsionar a maquina
imobiliria.
Ao meu ver, muitas das alteracdes realizadas, ja estavam hd muito pendentes de
reformas, visto que ja eram entendimentos correntes em nossos tribunais ou tratados por
outras leis esparsas. Entendo serem essas modificacdes de fundamental importancia
para equiparar o mercado de locagdes e aquecer esse sistema, passando tais mudangas

por estudos entre especialistas para maiores ajustes ¢ adequacgdes.

3.4  REFLEXOS NO CENARIO ECONOMICO E SOCIAL



De acordo com as especulagdes econdmicas e o intuito de modificar as relagdes
firmadas entre locadores, inquilinos e fiadores, em especial, os contratos de locacdo
residencial, as novas regras trazidas pela Lei Federal n. 12.112/09 incentivam a pratica
locaticia através da reducdo do indice de inadimpléncia. Com muita convic¢do podemos
dizer que as mudangas sofridas pela lei trard uma outra aparéncia ao instituto, em

especial para o setor econdmico.

Tendo como objetivo aumentar a confianga dos proprietarios, reduzir a burocracia para
locatarios e fomentar a oferta para quem busca a aquisicdo de um imodvel, essas
alteracdes na Lei Federal n. 8.245/91 ensejaram efetiva mudanga nos contratos

celebrados e no contexto econdmico nacional.

A analise dos seus reflexos merece todo um relevo no que diz respeito ao grave
problema do inquilinato em seu triplice aspecto: juridico, social e econdmico, que nasce
mediante o dever de conciliar interesses diversos daqueles que negociam e, sobretudo,

com o interesse geral do pais.

Conforme evidencia-se nos dias atuais, a construgao civil merece papel de destaque em
todas as economias globalizadas, seja para a manutencdo e criagdo da infra-estrutura
necessaria ao crescimento econdmico e financeiro do pais, seja como garantidor de
moradia do trabalhador em ascensao. Nesse aspecto, o instituto do inquilinato mostra-se
fundamental como garantidor de politicas publicas e sociais, a0 tempo que preserva ao
cidaddo o direito a casa propria — socialmente mais desejavel que o aluguel -, bem como
alavanca o crescimento industriario do pais, preservando o ciclo econdmico ao tempo

que produz riqueza tanto ao empresario quanto ao obreiro empregado.

Em 2010 o mercado imobiliario tende a ficar mais atraente aos investidores. As
modificacdes trazidas pela lei de locacdes trazem a possibilidade de conseguir uma boa
rentabilidade ingressando nesse ramo de atividade; este que podera realizar

investimentos através da compra de titulos ou mesmo mediante a aquisicdo de imoveis.

Estimo que, com a sua edigdo, teremos um crescimento no mercado imobiliario,
enfocando um cenario mais favoravel para quem enfrenta essa realidade; com destaque
para o forte interesse dos investidores estrangeiros no pais. Por essa razdo, acredita-se

no potencial de crescimento do segmento de comercializacdo de iméveis novos e
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usados.

Doutrina recente como Brunno Pandori Giancoli e Humberto Theodoro Junior, trazem
opinides discrepantes acerca das mudancas advindas com a nova lei. Parte do setor
acredita que estamos diante de uma nova realidade que tende a superproteger os
locadores quando reduz as possibilidades de defesa em havendo atrasos nos aluguéis.
Diferentemente daqueles que sustentam ser essa alteragdo, meio habil para igualar as

partes contratantes, possibilitando o acesso a aquisi¢do da moradia.

Nesse diapasdo podemos constatar o triplice aspecto da lei do Inquilinato, quando
deparamo-nos com a efetividade operacional inserida ao setor juridico, a facilitacdo das
relacdes sociais e a conseqiiente melhora do setor econdmico, agora aquecido com

investimentos para locac¢do. O cenario mostra-se empolgante.

4 A NOVA LEI E A IMPORTANCIA PARA A FUNCIONALIZACAO DA
PROPRIEDADE

Ao fazer uma breve analise sob a Lei Inquilinaria, se percebe que o direito de
propriedade, como hoje ¢ visto, é conseqiiéncia de limitagdes a sua utilizagdo de modo
que ndo se percebem as mesmas caracteristicas que se encontram em sua forma
originaria.

A compreensdo da abrangéncia do direito de propriedade ¢ de fundamental importancia
para o presente artigo, visto ser pressuposto fundamental para a andlise do direito a
moradia. O direito a propriedade € a relagcdo histérica que um ordenamento da ao

problema da existéncia de um vinculo juridico entre uma pessoa € um bem.

Sobre a importancia do direito a propriedade, Arnaldo Rizzardo aduz que “Considera-se
o0 mais amplo dos direitos reais, o chamado direito real por exceléncia, ou direito real

fundamental. (RIZZARDO, 2004, p. 169)

Os seres humanos apresentam a necessidade de estabelecer relagdes entre si, de forma a
garantir a convivéncia mutua entre eles, sendo por isso imperioso entender a
propriedade ndo como um direito absoluto, capaz de possibilitar o livre arbitrio, a
imposi¢do de vontades individuais, mas como algo que estd inserido na dinamica

histérico-social através de um instituto juridico concreto.
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Nesse sentido, enfatiza Aroldo Moreira que:

O homem nao pode sobreviver constituir familia, ter seguranga, se ndo for
autorizado a adquirir bens e possui-los. A subsisténcia do homem, a
aculturagdo e o engrandecimento dos germes que a mio da Providéncia
depositou em seu coragdo, dependem essencialmente das riquezas materiais.
(MOREIRA, 1986, p.58)

Conforme supracitado, observa-se que o homem, desde os primoérdios, sente a
necessidade de viver coletivamente e dividir experiéncias com seus semelhantes a fim
de que a familia, base da sociedade, seja para ele sinonimo de referéncia, seguranca e
subsisténcia, sensagdes essas que, materializam-se através da aquisi¢do de bens, como a

propriedade.

O direito de propriedade é garantido no direito brasileiro primordialmente pela
Constituicdo da Republica, sendo regulado pelo Codigo Civil e por algumas leis

esparsas, a exemplo da Lei Federal n. 4.505/64 (Estatuto da Terra).

A conceituagdo de propriedade liberal, formulada pela Declaragdo dos Direitos do
Homem e do Cidadao de 1789, ¢ baseada na apropriagdo individual. A elaboracao do
Codigo Civil brasileiro ocorreu sob a influéncia dos conceitos liberais concretizados no

Cddigo Napoleodnico e na Produgdo Pandectistica.

Os Codigos Civis, elaborados no século IX, possuiam, em sua estrutura, as vestimentas
de uma sociedade unitaria e igualitdria, submetida aos principios da liberdade da
propriedade e da liberdade contratual, caracterizando a feicdo individualista da

codificacao.

Dessa maneira, o papel do Estado era o de preservar, através do seu poder impositivo,
os direitos individuais de um sujeito perante a sua propriedade. No entanto, essa mesma
propriedade nunca seria exclusivamente social. Segundo Clovis Bevilaqua, autor do
projeto do Codigo Civil de 1916, essa pratica individualista restringiria muito o dominio

territorial do individuo.

A idé¢ia da necessidade do bem-estar comum tornou-se efetiva mediante a limitagdo ao
direito de propriedade. A relativizagdo do direito de propriedade ganha notorio espago
em uma época em onde o mundo das coisas esta sujeito aos fatos econdmicos e naturais.
A propriedade hoje ndo ¢ somente corpdrea, deve necessariamente ter um carater
econdmico-social, pois diversas sdo as formas pelas quais a propriedade pode se

evidenciar.
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Nesta linha, oportuno transcrever o pensamento de Aroldo Moreira:

Aferindo na atualidade as vicissitudes e adversidades que se imprimiram a
propriedade e a seus regimes, pode-se dizer com Cifuentes que cada um deve
ter os bens ndo apenas como proprios, mas como comuns, isto ¢, propriedade
privada ndo ¢ ilimitada, mas deve ter, em beneficio do bem comum, uma
fungao social. (MOREIRA, 1986, p.81).

O bem-estar coletivo deixou de ser responsabilidade exclusiva do Estado ou da
sociedade, incluindo também o individuo. Através dessa concepgdo, os interesses
individuais passaram a ser entendidos ndo s6 como pertencentes ao individuo, mas

como um meio de satisfacdo dos interesses coletivos.

Antes do principio da fungdo social da propriedade, poder-se-ia falar em direito
absoluto como trago caracterizador da propriedade que poderia ser utilizada conforme
interesse dos seus proprietdrios. Atualmente, os atos de autonomia privada devem
enquadrar-se a necessidade de serem implementados em prol da realizagdo de interesses

e fungdes socialmente uteis.

A descaracterizagdo da propriedade como atributo da personalidade do individuo
decorreu da chamada “publicizagdo” ou “despatrimonializa¢do” do direito privado,
ocasionando a “repersonalizacdo” do direito civil, cujo valor maximo ¢ a dignidade da

pessoa humana.

Por essa razdo, a destinacao desses bens ndo ¢ tarefa que deve ser delegada a autonomia
privada. Com o advento da Carta Magna de 1998, a constitucionalizagdo do Direito
Civil passou a ser desempenhado de maneira cada vez mais incisiva, analisando-se o

conteudo das relagdes subjetivas sob a égide da luz constitucional.

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

[.]
XXII - é garantido o direito de propriedade
XXIII — a propriedade atendera a sua fungao social.
O direito ¢ uma compila¢do de normas e, como tal, ¢ determinado pelas necessidades e
exigéncias de uma sociedade, mediante uma relacdo de conexdo. Tais conexdes ndo se
refletem apenas no complexo normativo, mas também através de fungdes. Dessa forma,

todos os institutos do direito privado estdo em conexao com o direito publico.

A fungdo social da propriedade tornou-se fundamento juridico de tal instituto, bem
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como do seu reconhecimento e garantia. Quando se fala em funcdo social da
propriedade, faz-se referéncia as transformacdes pelas quais passou o instituto da
propriedade. Assim, infere-se que a mesma ¢ muito mais do que uma simples limitagdo
a utilizacdo da propriedade, esta que ndo mais possui carater absoluto. Ela traduz o
fundamento, a razdo e a justificacdo para a obten¢do de uma propriedade, dentro de

determinados parametros constitucionais.

Dessa forma, erigido a principio que orienta a ordem econdmica, a fun¢do social da

propriedade devera estar presente em todo o desenvolvimento da atividade econdmica:

Art.170: A ordem econdmica, fundada na valoriza¢do do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos a existéncia digna, conforme
os ditames da justica social, observados os seguintes principios:

[...]
IT — a propriedade privada;
IIT — func@o social da propriedade.

Nessa seara, sobressai a economia de mercado em que o Estado intervém apenas para
coibir possiveis abusos provocados pelo poder econdomico, preservando a livre
iniciativa, de tal modo, que o sistema capitalista possa se desenvolver em sua plenitude,
em atencdo a politica do Constitucionalismo Dirigente, fruto de uma Pés-modernidade

em decadente.

O processo de funcionalizagdo da propriedade, portanto, ¢ o poder de dar a ecla
determinado destino, vinculando-a a um objetivo, sendo este o interesse coletivo. Ha um
dever poder do proprietario, sancionavel pela ordem juridica, devendo este exercé-la

através de comportamentos pro sociedade.

Nesse sentido, Cristiano Chaves de Farias entende que:

O direito subjetivo de propriedade acaba por se firmar como o mais soélido e
amplo de todos direitos subjetivos patrimoniais. E o direito patrimonial por
exceléncia, em torno do qual gravita o direito das coisas. Com efeito, a
propriedade ¢ o direito fundamental que, ao lado dos valores vida, liberdade,
igualdade e esperanga. Compde a norma do art. 5°, caput, da Constituigdo
Federal.

]

De fato, a propriedade ¢ um direito subjetivo no qual o titular exercita poder
de dominacdo sobre um objeto, sendo que a satisfagdo de seu interesse
particular demanda um comportamento negativo da coletividade, garantido
pela Constituicdo. (FARIAS, 2006, p.178)

Conforme supracitado, ha limites que devem ser impostos ao particular quando este



14

manuseia o seu direito de propriedade, adotando condutas negativas que devem ser
seguidas a fim de que o instituto ndo ameace o interesse publico, esse que se sobressai

ao interesse privado.

O entendimento predominante do Pretério Excelso, consoante abaixo se demonstrara,
diz que apenas a propriedade que se tornar produtiva, respeitando os elementos

componentes da fung@o social, encontra-se excluida da reforma agraria.

Observa-se este entendimento do STF quanto a propriedade produtiva:

MANDADO DE SEGURANCA. IMOVEL RURAL. DESAPROPRIACAO
PARA REFORMA AGRARIA. OFENSA A COISA JULGADA.
INOCORRENCIA. EXISTENCIA DE MAIS DE UM IMOVEL RURAL
EM NOME DOS IMPETRANTES. IMPOSSIBILIDADE DE INCIDENCIA
DA CLAUSULA CONSTITUCIONAL DE INEXPROPRIABILIDADE
(CF, ART. 185, IN FINE). INVOCACAO DA PRODUTIVIDADE
FUNDIARIA COMO FUNDAMENTO AUTONOMO DE IMPUGNACAO
DO DECRETO PRESIDENCIAL (CF, ART, 185, II). CONTROVERSIA
SOBRE A PRODUTIVIDADE DO IMOVEL. ILIQUIDES DO DIREITO
ALEGADO.

- A propriedade produtiva, independentemente de sua extensao territorial e da
circunstancia de o seu titular ser, ou ndo, proprietario de outro imével rural,
revela-se intangivel a acdo expropriatoria do Poder Publico em tema de
reforma agréaria (CF, art. 185, II), desde que comprovado, de modo
inquestionavel, pelo Impetrante, o grau adequado e suficiente de
produtividade fundiaria”. (STF, Mandado de Seguranca n. 94.0022022,
relator o Ministro Celso de Melo).

A legislag@o brasileira mostra-se sensivel a esses avangos, bem como a aplicagdo em
seu ordenamento da fungdo social da propriedade e da fung¢ao social do contrato, quando

da edi¢do do Codigo Civil de 2002.

Ao tratar da fung@o social do Estado, sob a égide do direito comparado, mostra-se
imprescindivel o tratamento constitucional dado ao instituto nos paises latino
americanos. Em precisdo a Constituicdo Argentina de 1949, traz em seu bojo a seguinte

redacdo:

Art.38: La propriedad privada tiene una funcion social y, en consecuencia,
estara sometida a las obligaciones que establezca la ley com fines de bien
comum. Incumbe al Estado fiscalizar la distribuicion y la utilizacion del
campo e intervenir con el objeto de desarrollar e incrementar su rendimiento
en interés de la comunidad, y procurar a cada labriego o familia labriega la
posibilidad de convertirse en propietario de le tierra que cultiva.

Art.38: A propriedade privada tem uma fung@o social e, em conseqiiéncia,
estda submetida as obrigacOes que estabelecem a lei em fungcdo do bem
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comum. Incumbe ao Estado fiscalizar a distribuigdo e a utilizagdo do campo e
intervir com o objetivo de desenvolver e incrementar o seu rendimento, no
interesse da comunidade e fornecer a cada trabalhador ou familia
trabalhadora, a possibilidade de converter-se em proprietario da terra que
cultiva.

A urbanizacdo das cidades tornou-se fator preponderante na ocupacdo social do espago
global. Nesse contexto, a luta pela sobrevivéncia e a busca por um espago para moradia

ddo-se notadamente nos centros urbanos.

A propriedade e o direito social a moradia trazem a tona conflitos entre o individual e o
coletivo, que sdo enfrentados pela sociedade em face da incapacidade do Estado em

atender as demandas sociais com a agilidade e mobilidade com que se criam.

A reforma agraria, que tem como fundamento basico a fungdo social da propriedade,
haja vista ser a terra um importante fator de producdo, serd realizada em propriedades
particulares e ndo em propriedades pertencentes ao Poder Publico, sejam elas federais,
estaduais ou municipais. Dizem respeito entdo aos bens imoveis rurais de particulares,

situados em territorio nacional.

Como seu maior objetivo ¢ beneficiar parcela significativa da populagdo sem terra, a
reforma agraria tornou-se um processo necessariamente amplo de mudanca da estrutura
fundiaria, causando modifica¢des drasticas em suas bases através de intervengdes de

carater permanente, sendo este um processo redistributivo de renda.

O conceito de propriedade altera-se com tempo e ndo €, nem pode ser, considerado
definitivo. Ele estd sempre em consonancia com a sociedade que o cerca. Na atual
conjuntura em que se encontra a humanidade, a propriedade, para ser juridicamente

protegida, deve cumprir uma fungdo social.

Na Constituicdo Imperial de 1824 e durante a Constituigdo Republicana de 1891, a
propriedade era tida como um direito individual, sem qualquer ateng¢do para o seu
interesse social. Ela era regulada como condigdo basica a inviolabilidade dos direitos

civis e politicos, da liberdade e da seguranca individual.

A partir da Constituigao de 1934 iniciou-se um novo conceito de propriedade, este que
ndo poderia ser exercido contra o interesse coletivo, passando-se a compreendé-la
também sob o aspecto social, ja que o direito também estava sendo visto sob o enfoque
do Estado social. Assim, a Constituicdo de 1934 dispds sobre o principio da fungdo

social da propriedade, que fora mantido nas Constituigoes de 1937 e 1946.
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A Constitui¢do Federal de 1967 destacou o tema da “funcdo social da propriedade”,
mantida inclusive na Emenda Constitucional de 1969, permanecendo o direito de

propriedade sob os dois aspectos (social e individual).

Devido a répida industrializacdo do inicio do século XX, as cidades atrairam, para os
centros urbanos, grande parte da populagdo, porém, inexistiam politicas habitacionais
que impedissem a formagdo de areas irregulares e ilegais em razdo da auséncia de

politicas de habitagdo social.

O surgimento de politicas habitacionais preocupadas em solucionar o alarmante
problema ¢ recente, tendo sido implementado na Constituicdo Federal de 1988, e
regulamentado pelo Estatuto da Cidade (2001). O uso da propriedade urbana em prol do
interesse coletivo e do equilibrio ambiental sdo importantes ferramentas de

regularizagdo fundiaria.

Na Constituicdo Federal de 1988, o direito a propriedade foi garantido enquanto Direito
Fundamental (art. 5°, XXII), sendo inviolavel e essencial ao ser humano, posto ao lado

de outras garantias, como a vida, a liberdade, a seguranca, etc.

Assim, o instituto da propriedade ganhou novos contornos, a partir de fundamentos
constitucionalizantes. Mas também a propriedade foi atribuido interesse social, pois o
art. 5°, XXIII prega que “a propriedade atendera a sua fun¢do social”, portanto, fica

condicionada a efetividade de sua funcao social.

A fungdo social, portanto, ¢ uma concepgdo nascida no ambito constitucional e levada
para o privado, mediante o genérico principio da supremacia do interesse publico sobre
o privado, ja que o Estado ¢ criagdo abstrata cuja finalidade precipua ¢ manter o

equilibrio social.

Luiz Edson Fachin afirma que a fungdo social da propriedade "tem por finalidade
instituir um conceito dindmico de propriedade em substituicdo ao conceito estatico

representando uma proje¢ao anti-individualista".(FACHIN, 1998, p. 19) .

"

A Constituicdo brasileira estabelece em seu artigo 183, paragrafo 2°, que "a
propriedade urbana cumpre sua fun¢ao social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor", de forma a garantir o bem-estar dos

habitantes das cidades.

O Estatuto da Cidade regulamenta uma série de instrumentos juridicos e urbanisticos,
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reafirmando o papel central do Plano Diretor na regulagdo urbanistica das cidades. Com
0 objetivo de garantir o pleno desenvolvimento das cidades e a funcdo social da
propriedade urbana, permite aos Municipios a adocdo de instrumentos para a
urbanizagdo e a legalizagdo dos assentamentos, o combate a especulagdo imobiliaria,
uma distribui¢do mais justa dos servigcos publicos, a recuperacdo para a coletividade da
valorizacdo imobiliaria, e demais solucdes planejadas e articuladas para os problemas
das cidades e a participagdo da populacdo na formulacdo e execucdo das politicas

publicas.

Assim, a nova conscientizagdo social constitui-se um mecanismo habil para dirimir os
conflitos entre a ocupacdo urbana de imoveis e a conseqiiente utilizagdo da propriedade
de forma a dar-lhe fungdo socialmente 1til e servir como elemento de maior mobilidade

e flexibilidade na sua ocupacao legitima.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Finalizado o presente artigo, cumpre elencar as conclusdes que dele podem ser

extraidas.

Tivemos em 2009, a edi¢ao da Lei Federal n. 12.112, que trouxe mais estabilidade tanto
para locadores, locatarios e para as imobiliarias, que passaram a ter um ambiente menos

burocratico, menos inseguro e mais facil de administrar.

Percebe-se, portanto, que através da sua aplicacdo, diversas modificagdes foram
inseridas buscando dar maior efetividade aos processos judiciais ligados as relagdes
locaticias, bem como esclarecer algumas disposi¢cdes materiais que ocasionaram muitas

polémicas doutrindrias e jurisprudenciais.

Ao meu ver, a Lei Federal n. 12.112/09 entre em cena como meio habil para dinamizar
essas relagdes e movimentar a economia de mercado. Essa movimentagdo sera capaz de
equilibrar o setor econémico, na medida em que mais imoveis estardo disponiveis a
precos mais acessiveis, gerando o poder de compra mesmo das classes menos

favorecidas.

Os reclamos que justificam a recente reforma legislativa tem por objeto a maior
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seguranga garantida aos locadores, principalmente no que diz respeito a rescisdo e
retomada do imodvel através do despejo liminar, em havendo situagdes de

inadimplemento.

Essas premissas demonstram ser a reforma, em linhas gerais, bem orientada e
sintonizada com os anseios sociais, haja vista ter a loca¢do no Brasil manifestado rumos
ascendentes, em razdo das facilidades encontradas para o financiamento da casa propria,
resultado do maior poder de compra, passando a ter perspectivas positivas e de maior

seguranga para quem investe.

A conhecida “nova Lei do Inquilinato” nos remete a uma situagdo juridica de maior
equiparagdo entre negociadores, de forma a tornar o mercado mais acessivel para uma
populacdo que prescinde de meios que viabilizem aquilo que a nossa Constituicdo da
Republica nos assegura em pé de igualdade: o direito a moradia em prol da dignidade da

pessoa humana.

As mudangas mais sensiveis deverdo ser profundamente analisadas, ¢ com cautela
redobrada, a fim de que seja observada a vontade do legislador através da devida
interpretacdo hermenéutica teleoldgica constitucional, bem como o ordenamento
juridico como um todo. Sem duvida, as mudancas serdo objeto de profundos estudos,
visando sua aplicabilidade sistematica normativa em consonancia com as demais

positivacdes que compdem o sistema juridico como um todo.
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