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1 INTRODUGAO

A Constituicdo Federal garante a propriedade como direito fundamental e também
estabelece que ela deve cumprir sua funcao social. De igual forma, em diversos dispositivos
constitucionais estabelece o dever de cumprimento a fung¢ao social da propriedade: quando
ela trata da Ordem Econdmica, estabelecendo o preceito como principio a ser seguido, bem
como quando trata da Politica Urbana, ao estabelecer que a propriedade urbana cumpre
sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade
expressas no plano diretor (Brasil, 1988)

O texto constitucional ainda afirma que o plano diretor é o instrumento basico dessa
politica e que normas infraconstitucionais devem definir as diretrizes gerais da Politica
Urbana. Ademais a norma constitucional possibilita a aplicacdo de sang¢des sobre o
proprietario que nao utilize adequadamente seu imovel, conforme disposto no art. 182, §4°,
da Constituicdo Federal (Brasil, 1988).

Vanin (2015) indica que as diretrizes dispostas no Estatuto da Cidade vinculam a
construcao do Plano Diretor e os demais instrumentos juridicos de planejamento urbano e
devem ser aplicadas pelos municipios de acordo com as suas caracteristicas especificas.
Com efeito, cabe a cada Municipio, ao instituir o Plano Diretor, estabelecer os critérios para
o cumprimento da fungao social da propriedade.

O Plano Diretor estabelece as diretrizes relativas ao cumprimento da fungao social
da propriedade, a qual deve garantir a satisfacdo das necessidades da populagéo no que se
refere a qualidade de vida, a justica social e ao incentivo ao desenvolvimento econémico
(Vanin; Colombo, 2019, p. 275).
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Nesse sentido, este trabalho tem por objetivo apresentar as principais correntes
doutrinarias que disputam o significado da fungéo social da propriedade, destacando as
implicagbes dessas abordagens para sua efetividade pratica.

A partir das concepgdes doutrinarias sobre a fungao social da propriedade, propde-
se discutir como a definigdo desse principio é fruto de uma disputa normativa e ideoldgica
que reflete a correlagao de forgas na sociedade. Além disso, serdao abordados os desafios
enfrentados pelos municipios na aplicagédo concreta dos instrumentos urbanisticos que

operacionalizam esse principio.

2 APRESENTAGAO DE RESULTADOS

Nas palavras de José Afonso da Silva (2025, p. 124), o objetivo geral do Plano Diretor
€ a melhoria da qualidade de vida da comunidade local. No mesmo sentido, Carvalho Pinto
(2014, p. 178) indica que o principio da fungédo social da propriedade visa a orientar a
atividade do proprietario no sentido do atendimento ao interesse publico. Prossegue
Carvalho Pinto aduzindo (2014, p. 179) que a fungao social da propriedade constitui um
direito coletivo, a que corresponde um dever individual do proprietario de dar ao bem um
destino util para a sociedade. Ela coexiste com o direito individual de propriedade, a que
corresponde o dever coletivo de respeitar o uso do bem pelo seu titular.

Andrade (2024, p. 131) aponta o Plano Diretor € o instrumento apto a estabelecer as
exigéncias fundamentais para verificagdo do cumprimento da fung&o social da propriedade
(art. 182, §2°). Assim, através de tal norma deve-se estabelecer “os critérios especificos
para verificagdo do cumprimento da fung¢do social da propriedade urbana” (Andradre, 2024,
p. 138).

Com efeito, a Constituicdo Federal, ao descrever o plano diretor municipal como
elemento fundamental na ordenacdo do territério e como instrumento basico do
desenvolvimento urbano, informa que, em seu conteudo, incluem-se pelo menos, dois
principios juridicos fundamentais: o da fungao social da propriedade urbana descrita no §2°
do art. 182, e o da fungao social da cidade, presente no caput do referido artigo. Esses
seriam os principios fundamentais da “ordem urbanistica constitucional” e 0 municipio tem
papel essencial na efetivagao de tais principios (Oliveira Filho, p. 41, 2022).

Nesse contexto, Oliveira Filho (2022, p. 64) indica que



Para o cumprimento do objetivo da ordenagéo e controle do uso do solo esta a
possibilidade do poder publico municipal, através do plano diretor ou legislagao
especifica, prover formas a evitar a retencéo especulativa dos imoéveis urbanos que
resultem na sua subutilizagdo ou nao utilizagdo (Lei 10.257/2001, art. 2°, V, e)
Dentre as formas de intervencéo e regulagéo, o Estatuto da Cidade possibilita a
cobrancga do imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo, a delimitagéo
onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagédo e utilizagado compulsérios e a
desapropriagdo em caso de descumprimento da fungao social como instrumento de
evitar a especulagédo imobiliaria e a utilizagdo inadequada do imével urbano (Lei
10.257/01, art. 42, 1), além da competéncia para, a partir do plano diretor e da
legislagdo municipal, estabelecer a politica de ordenacgao territorial e o poder de
politica para intervir e fornecer as licengas para construgdo funcionamento das
atividades.

Com efeito, a fungéo social da propriedade é compreendida como um limite e um
conteudo ao direito individual de propriedade, atribuindo-lhe obrigacbes frente a
coletividade. Carvalho Pinto (2014, p. 155) expde que “a fungdo social da propriedade
apresenta uma vocacdo estatista s6 comparavel ao socialismo, uma vez que reconhece
como legitimas medidas drasticas, destinadas a obrigar o proprietario a utilizar um bem
privado segundo o plano governamental).

Apesar do arcabouco juridico existente, a efetivagdo da fung&o social da propriedade
urbana encontra inumeras barreiras no plano municipal. Em grande parte dos municipios
brasileiros, os planos diretores apresentam baixo grau de implementagao. Os instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade, como o parcelamento, edificagdo ou utilizacdo
compulsérios, o IPTU progressivo e a desapropriagdo com titulos da divida publica, sdo
pouco aplicados (Di Pietro, 2022).

A auséncia de uma cultura institucional voltada a justica territorial também dificulta a
aplicagao dos principios da politica urbana. Em muitos casos, os conselhos de politica
urbana tém composi¢ao desequilibrada, com predominancia de representantes do setor
empresarial, e as audiéncias publicas ndo garantem efetiva participagao popular.

Como resultado, a fungéo social da propriedade permanece, muitas vezes, como um
enunciado programatico, sem forga normativa concreta nos processos decisoérios sobre o
uso e ocupagao do solo.

Assim, a mercantilizacdo da cidade, ao privilegiar a valorizagdo imobiliaria e os
interesses do capital, desvirtua a finalidade social da propriedade, agravando as
desigualdades socioespaciais e intensificando os processos de exclusao urbana. Nesse

contexto, a luta pela efetividade da fungao social da propriedade se insere em uma disputa



politica mais ampla, que exige a revalorizagdo dos principios constitucionais e o

fortalecimento de mecanismos de controle social sobre o planejamento urbano.

3 CONSIDERAGOES FINAIS

A funcdo social da propriedade, prevista como clausula pétrea na Constituicdo
Federal e detalhada pelo Estatuto da Cidade, constitui um dos pilares fundamentais da
ordem urbanistica brasileira. Ao atribuir a propriedade obrigagbes voltadas ao bem coletivo,
esse principio transforma o direito de propriedade em instrumento de promogéo da justica
social, da sustentabilidade urbana e da incluséo territorial. Nesse sentido, o Plano Diretor
emerge como mecanismo essencial para a concretizagao desse ideal constitucional, ao
adaptar as diretrizes da politica urbana a realidade local de cada municipio.

No entanto, a distancia entre o arcabouco normativo e a pratica institucional ainda é
significativa. A baixa implementagcdo dos instrumentos urbanisticos, a fragilidade da
participacao social e a captura das politicas urbanas por interesses econémicos revelam um
cenario de resisténcia a efetividade da fungdo social da propriedade. A persistente
mercantilizacdo do espaco urbano e a seletividade na atuagao do poder publico contribuem
para a reproducdo das desigualdades socioespaciais, esvaziando o conteudo
transformador da politica urbana inscrita na Constituicado de 1988.

Diante disso, torna-se indispensavel reconhecer que a efetivacdo da fungao social da
propriedade ndo € apenas uma questéo técnica ou juridica, mas sim um processo politico,
marcado por disputas ideoldgicas e pela correlagdo de forgas na sociedade. Cabe aos
municipios, a sociedade civil organizada e ao sistema de justica atuar de forma coordenada
para fortalecer os mecanismos de controle democratico sobre o uso do solo urbano,
garantindo que os instrumentos previstos em lei ndo se limitem a declaragbes

programaticas, mas se convertam em praticas concretas de promog¢éo do bem comum.
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