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Resumo: O artigo visa analisar que fatores a Analise Econdmica do Direito - AED entende
como relevantes no estudo da propriedade privada, posto que sua existéncia é determinante no
desenvolvimento econémico das sociedades, para o exercicio das liberdades individuais e da
eficiente alocacdo de recursos. Analisar-se-a os fundamentos tedricos da AED, a abordagem
econébmica do direito de propriedade e por fim, suas restricbes e seus mecanismos de
protecdo. Conclui-se pela relevancia de sua aplicacdo aos direitos de propriedade enquanto
fator relevante para a producéo, circulacdo de riquezas e desenvolvimento. Na metodologia
foi utilizado o método hipotético-dedutivo e da pesquisa bibliogréafica.

Palavras-chave: Direito Econdémico; Analise Econémica do Direito; Propriedade Privada;
Restri¢des a Propriedade; Fungdo Social da Propriedade.

CONSIDERATIONS ABOUT PRIVATE PROPERTY IN LIGHT OF THE
ECONOMIC ANALYSIS OF LAW

Abstract: The article aims to analyze which factors the Economic Analysis of Law - AED
understands as relevant in the study of private property, since its existence is crucial in the
economic development of societies, for the exercise of individual freedoms and the efficient
allocation of resources. The theoretical foundations of the AED, the economic approach
property rights and, finally, their restrictions and protection mechanisms will be analyzed. It is
concluded the relevance of its application to property rights as relevant factor for the
production, circulation of wealth and development. The methodology was used the
hypothetical-deductive method and the bibliographic research.

Keywords: Economic Law; Economic Analysis of Law; Private property; Property
Restrictions; Social Function of Property.

1 INTRODUCAO

A pesquisa que aqui se propde tem como objeto de analise os fatores que a luz da

Analise Econdmica do Direito sao relevantes no estudo da propriedade privada.
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Os direitos de propriedade possuem um arcabougo juridico bem definido na
Constituicao e na legislacao infraconstitucional que norteiam o contetdo axiolgico esperado
pelo ordenamento contemporaneo. No entanto, esse estudo propde uma leitura para além da
visdo do texto legal e busca uma perspectiva interdisciplinar na Anélise Econdmica do Direito
considerando a versatilidade dos direitos de propriedade e seu contetdo, que ndo sendo
necessariamente juridico, pode assumir diversas fei¢cdes.

Nesse sentido, a analise acerca da interacdo entre o Direito e a Economia torna-se
relevante, nessa perspectiva. A Andlise Econdmica do Direito (Law and Economics) foi
concebida na segunda metade do século passado, enquanto teoria que busca trazer ao direito
ferramentas da microeconomia, a fim de subsidiar a criacdo de normas juridicas e solucdes
concretas reguladas pela estabilidade, equilibrio e busca de eficiéncia.

A luz dessas premissas, tem-se como objetivo do presente trabalho, alicercado em
um exercicio hermenéutico pautado no subsidio tedrico da Analise Econémica do Direito,
analisar a propriedade privada enquanto instrumento apto a promover maior eficiéncia
alocativa as atividades econdmicas, equilibrio de mercado, reducéo dos custos de transacéo e -
sobretudo - resultando num melhor cumprimento de sua funcéo social.

O segundo tdpico, estruturado através do método dedutivo, visa, compreender a
teoria da Anélise Econdmica do Direito - AED, delineando sua origem e objeto, principios e
elementos estruturantes. No terceiro e ultimo tdpico, analisar-se-a4 a compreensdo moderna da
propriedade privada, seus contornos juridicos, econémicos, formas de restricdo e mecanismos
de protecdo. Por fim, depreende-se que o contetdo normativo da propriedade privada muito
alem de sua legitima regulamentacdo deve ser entendido também como instituto a ser
utilizado para servir de baliza para a congruéncia de elementos estruturantes que exigem a
sociedade contemporanea marcada pela necessidade latente de desenvolvimento social e do
mesmo modo econdmico.

A metodologia utilizada sera a da pesquisa bibliografica qualitativa com o intuito de
verificar os estudos efetuados na area e as condi¢cGes de eficiéncia da propriedade privada a

luz da andlise da econdmica do direito.

2 ANALISE ECONOMICA DO DIREITO
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A afinidade entre economia e direito ja é fato conhecido pelo menos desde a
discussdo hobbesiana da propriedade, no século XVIII. No decorrer do século XX, as
academias e estudiosos estadunidenses comecaram a produzir material académico em que se
vislumbrava a aplicacéo na seara juridica dos termos interdisciplinares da economia.

Ademais, para esses tedricos a teoria econdmica pode demonstrar a ineficiéncia de
algumas medidas e decisoes, esclarecendo o conflito de valores e o custo de uma opgdo em
detrimento de outra, bem como 0s meios através dos quais, eficientemente, uma coletividade
pode solucionar seus problemas, alcancando-se uma politica legislativa e judiciaria eficientes.

Em meados do século XX (Filho, 2016, p. 213) alguns teéricos, como Aaron
Director, Ronald Coase, Guido Calabresi, Gary Stanley Becker e Richard Allen Posner
concretizaram o dominio da Analise Ecocomica do Direito, conhecida também pelo termo
Law and Economics. Um dos objetivos da Analise Ecocomica do Direito (AED) € propor um
estudo entre os diversos ramos do direito, com influéncia e contribui¢cbes da economia com
vistas a melhorar a compreensdo dos fendmenos sociais e suas consequéncias econdmicas no
direito. Gico Jr. define a Analise Ecocomica do Direito como:

Campo do conhecimento humano que tem por objetivo empregar variadas
ferramentas tedricas e empriricas econémicas e das ciéncias afins para
expandir a compreensdo e o alcance do direito e aperfeicoar o
desenvolvimento, a aplicacdo e a avaliagio de normas juridicas,
principalmente com relacdo as suas consequéncias (GICO JR., 2018, p. 04).
Assim, em 1973 com a publicacdo do Economic Analysis of Law, de Richard A.

Posner se consolidou 0 movimento da Analise Econémica do Direito, em que a aplicacéo de
critérios de eficiéncia para a analise do direito traria uma margem mais segura de isonomia
das decis6es judiciais. Para tanto, quanto ao estudo da teoria, o enfoque econémico do sistema
juridico pressupde uma compreensdo e interpretacdo da legislacdo com vistas a direcionar as
decisdes a um racional aproveitamento dos recursos.

Nesse sentido, Posner (2005, p. 8) diz que os objetivos da AED possuem aspectos
ndo apenas normativos mais descritivos, a analise econdmica do direito possui tanto aspectos
positivos (isto €, descritivos) quanto aspectos normativos. Seu objetivo é tentar explicar e
prever o comportamento dos grupos que participam do sistema juridico, além de explicar a
estrutura doutrinal, procedimental e institucional do sistema. Mas também busca aperfeicoar o
direito, ao assinalar as consequéncias involuntarias ou indesejaveis das leis vigentes ou dos

projetos de lei e propor reformas préticas.
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Richard Posner (2007, p. 40) sugere que os recursos valiosos tém de observar,
cumulativamente, os critérios de universalidade, exclusividade e transferéncia, o que teria o
conddo de maximizar seu valor. Na aplicacdo da AED ao sistema juridico existe a
maximizacdo da riqueza quando os bens e recursos estdo na posse de quem os valoriza, e por
seu turno dos que estdo dispostos a arcar com os custos de valor para deter 0s mesmos.

O pensamento institucionalista ganhou esbo¢o com os ensinamentos de Ronald
Coase (1960, p. 44), ao afirmar que os direitos de propriedade devem ser bem definidos para
superar as externalidades presentes no mercado, mesmo ndo sendo ilimitados. A definicdo de
eficiéncia da propriedade, bem como a (i)rrelevancia dos direitos legais de propriedade,
dependerd, portanto, a luz do Teorema de Coase, do nivel dos custos de transacdo. Para
Jianlin (2013, p. 2), o Teorema de Coase “has profoundly altered the paradigm of legal theory
while laying the foundation for the law & economics movement”. De modo que, até os dias
atuais é utilizado como parametro eficaz de abordagem econdmica.

Longe de esgotar o estudo, Vera (In TIMM, 2018, p. 224), ressalta que as
ferramentas da economia tem relevante uso e “com a ajuda das teorias da negociagdo, da
escolha puablica (Public Choice) e do estudo das externalidades, a disciplina Direito e
Economia proporciona ferramentas e um método que viabilizam uma analise coerente,
ordenada e cientifica” da propriedade, o resultado ¢ um embasamento teorico que auxilia o
pais a desenvolver estruturas produtivas e instituices solidas, onde a garantia dos direitos de
propriedade é um dos preceitos basicos de crescimento econémico.

A aplicacdo de parametros econdmicos pela AED na solucédo de litigios em decisGes
judiciais sofreu criticas de outros tedricos a exemplo de Dworkin (Rendeiro, p. 114) ao
afirmar que a aplicacdo da maximizacdo da riqueza social, como objetivo digno é falha, na
medida em que ndo restam esclarecidos os motivos de sua valoracdo enquanto fim. Para
Dowkin, a riqueza social ndo pode ser um componente de valor, e o dinheiro apenas pode ser
considerado Util quando pode proporcionar ao individuo uma vida mais valiosa, bem-sucedida
e feliz.

Em que pese as criticas que lhes foram apontadas, as contribuices da AED
propiciam vetor para que o direito de propriedade possa ser reconhecido, para fins
econémicos, como feixe de direitos e, pois, igualmente de deveres. Diante da finitude de

recursos e da perenidade de interesses, faz-se necessario (re)alocar direitos de propriedade a
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fim de que estes permanegam nas maos dos que tém melhores condic¢des de valoriza-los — e,
por evidente, condi¢do de pagamento — para que, com isto, se construa a eficiéncia perquirida.

Ainda que a proximidade de estudo entre direito e economia tenham surgido em
primeiro plano em uma comunidade juridica de tradicdo do common law, sua aplicacéo
enquanto norteadora de decisdes judiciais que maximizam o bem-estar econdémico pode e
deve ser aplicada de forma interdisciplinar, € o que restara ilustrado a seguir, com a
abordagem econdmica dos direitos relacionados a propriedade privada.

3 ANALISE ECONOMICA DA PROPRIEDADE

O conceito de propriedade é complexo e gera uma gama extremamente diversificada
de direitos e relacBes para o direito. Na lei brasileira a propriedade tem uma estrutura
legalmente codificada. Essa estrutura pode ndo ser simples ou clara o suficiente para
satisfazer os critérios econdmicos. Mas, sua normatividade é inteligivel, estando aberta a ideia
de que as estruturas dos conceitos sociais podem acompanhar a estrutura dos artefatos
institucionais e dos movimentos sociais que estdo em constante transformacdo. A
Constituicdo atual quebrou o0s remotos vetores patriarcais e individualistas e,
democraticamente, ndo hesitou em afirmar a vontade constitucional de assegurar a
inviolabilidade do direito a propriedade e a garantia do direito de propriedade como um dos
principios fundamentais da ordem econdmica®.

A propriedade é organizada em primeira instancia em torno de trés conceitos
(Claeys, 2018, p. 39): um conceito de propriedade como um campo de organizacdo social e
legal, outro para relagdes chamadas de direitos de "propriedade™ e um para relacdes

proprietarias chamadas de "direitos".

®Art. 5°, caput, CRFB. Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, & liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes.

Art. 5°, XXII, CRFB. Todos sdo iguais perante a lei [...]: XXII - é garantido o direito de propriedade.

Art. 170, Il, CRFB. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justi¢a social, observados os seguintes
principios: Il - propriedade privada.

Art. 5°, XXII, CRFB. Todos séo iguais perante a lei [...]: XXIII - a propriedade atenderd a sua funcéo social.

Art. 170, 1ll, CRFB. A ordem econfmica [...] observados os seguintes principios: Il - funcdo social da
propriedade.
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Nessa abordagem nos referimos ao sentido que ¢ empregado pelos “direitos de
propriedade” ao uso racional e adequando, economicamente analisado, a propriedade fisica,
local de abrigo, uso, costumes e construgcdo de relacGes sociais entre os individuos, quer
individualmente, quer coletivamente. Nesse sentido, Vera (2018. p. 201) ressalta que a analise
econdmica do direito de propriedade € uma das primeiras areas de estudo da disciplina Direito
e Economia, considerando que a partir da regulagédo do direito de propriedade a sociedade
reconhece que um certo bem pertence a um de seus membros e como seu direito de uso esta
definido.

Para North (1991, p. 97) as “institutions provide the incentive structure of an
economy; as that structure evolves, it shapes the direction of economic change towards
growth, stagnation, or decline®. Assim, as instituicdes exercem ao longo da histéria influéncia
na determinacgd@o de politicas econémicas, e um mercado de capitais é estavel quando traz a
seguranca dos direitos de propriedade ao longo do tempo®. O conceito-chave para o
entendimento de prosperidade proposto por North é o de instituicdes eficientes. Para o autor:

Efficient organization entails the establishment of institutional arrangements
and property rights that create an incentive to channel individual economic
effort into activities that bring the private return close to the social rate of
return (NORTH e THOMAS, 1973, p. 1).

N&o se pode dissociar a ideia de que 0os mercados definem o ritmo das economias € 0

estabelecimento econémico das nacdes. Nesse sentido, € primordial que um feixe seguro de
direitos de propriedade esteja assegurado e previamente estabelecido. Como sugerido por
Cooter e Ulen (2010, p. 92) é indispensavel uma definicdo clara dos direitos de propriedade,
considerando sua dupla funcionalidade: a de alocar recursos e com isso promover sua
distribuicdo eficiente. Mesmo que a ciéncia do direito, por suas normas legais, ndo detenha
todas as respostas aos conflitos e necessidades sociais, a esse sistema se espera um norte de

protecdo quando as relacGes de mercado ndo puderem se manter pacificamente.

3.1 Restri¢bes ao direito da propriedade

* As instituicBes fornecem a estrutura de incentivo de uma economia; 0 modo como a estrutura evolui, molda a
direcdo da mudanca econdmica em direcdo ao crescimento, estagnacdo ou declinio (NORTH, 1991, p. 97,
traducdo nossa).

® “A capital market entails security of property rights over time and will simply not evolve where political rulers
can arbitrarily seize assets or radically alter their value” (NORTH, 1991, p. 101).
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Como agente normativo e regulador da atividade econdmica, o Estado exercerd, na
forma da lei, as funcGes de fiscalizacdo, incentivo e planejamento, sendo este determinante
para 0 setor publico e indicativo para o setor privado, nos termos do artigo 174 da
Constituicdo Federal. Dentre as medidas que podem ser adotas pelo Estado com o fim de
promover o desenvolvimento econdmico estd o incentivo as atividades que gerem ganhos e
movimentem a economia. Assim, o0 artigo 153, I, da Constituicdo Federal diz que: Compete a
Unido instituir impostos sobre a propriedade territorial rural, e que esse imposto serad
progressivo e terd suas aliquotas fixadas de forma a desestimular a manutencdo de
propriedades improdutivas.

O artigo 156 adiante, prevé que compete aos Municipios instituir impostos sobre a
propriedade predial e territorial urbana, sem prejuizo da progressividade no tempo a que se
refere o art. 182, § 4°, inciso I, de modo que o imposto territorial urbano podera ter aliquotas
diferentes de acordo com a localizacéo e o uso do imdvel. Dentre essas medidas fiscais com
fins de desestimular a manutencdo de propriedades improdutivas como instrumento de
ordenacdo socioeconbmica do direito de propriedade, o ordenamento patrio prevé que o
Estado intervird na propriedade caso ndo se cumpra a sua funcdo socio-econdmico-ambiental,
de igual modo quando houver descumprimento da proibicdo da utilizacdo da posicdo juridica
proprietaria com o intento deliberado de prejudicar terceiros.

O artigo 243 da Constituicdo reza que as propriedades rurais e urbanas de qualquer
regido do Pais onde forem localizadas culturas ilegais de plantas psicotropicas ou a
exploracdo de trabalho escravo na forma da lei serdo expropriadas e destinadas a reforma
agraria e a programas de habitacdo popular, sem qualquer indenizacdo ao proprietario e sem
prejuizo de outras sangbes previstas em lei, observado, no que couber, o disposto no art. 5°,
Ainda em relacdo aos meios de intervencdo do Estado na propriedade a Constituicdo dispde
em seu artigo 185 que sdo insuscetiveis de desapropriacdo para fins de reforma agréria: - a
pequena e média propriedade rural, assim definida em lei, desde que seu proprietario ndo
possua outra; e - a propriedade produtiva. Determina ainda que a lei garantira tratamento
especial a propriedade produtiva e fixard normas para o cumprimento dos requisitos relativos
a sua funcéo social.

A legislacdo infraconstitucional prevé no Cddigo Civil o instituto da servidao predial

e disposic¢des no direito de vizinhanca que geram restricdes ao uso da propriedade privada. No
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mesmo diploma, o artigo 1.228, disciplina que o proprietério tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha, e que a ele sdo defesos os atos que ndo trazem qualquer comodidade, ou utilidade, e
sejam animados pela intengéo de prejudicar outrem.

Assim, mostra-se oportuno a estipulacdo de um conteddo minimo de direitos da
propriedade. Vera (2018. p. 201) cita a cientista Elinor Ostron, laureada com Prémio Nobel de
Economia, que elencou cinco direitos de propriedade principais: - acesso ao bem; - retirada
do uso; - a gestdo do uso; - a exclusdo e a - alienacdo. Nestes, estabelece-se um conteido
minimo de direitos de propriedade, determinando, por conseguinte, consequéncias nas
relacbes sociais e econdmicas. Dentro dos critérios de gestdo e uso, estdo inseridos nos
direitos de propriedade, a funcdo social da propriedade enquanto orientacdo a ser seguida
quanto ao modo de uso e gestdo dos recursos inerente a propriedade seja ela urbana ou rural.

Adiante, a ver-se-a que critérios sdo utilizados para se auferir o atendimento a fungéo
social da propriedade, com vistas a autorizar a intervencdo do Estado em seu dominio, seja
com medidas fiscais ou de desapropriacdo, caso a mesma ndo preencha os requisitos legais

exigidos.
3.1.1 Funcéo social da propriedade

A funcéo social da propriedade, encontra-se disciplinada nos arts. 5°, inciso XXIII,
170, inciso I, e 184 da Constituicdo Federal e sua aplicacdo costuma gerar calorosas
discussdes em virtude de sua natureza filosofica e abstrata e a dificuldade de correlagdo com a
garantia do direito de propriedade privada, que também é direito fundamental.

Hoje, entretanto, o direito de propriedade se apresenta, indelevelmente,
comprometido com o uso responsavel desta, segundo cumprimento de sua funcao social. Para
Vaz (1993) a funcdo social é inerente a propriedade.

A funcdo social da propriedade igualmente pode ser vista a luz do principio da
eficiéncia econdmico-social, ja que é um meio de distribuicdo e redistribuicdo dos recursos
escassos segundo o minimo ético legal estipulado pelo Estado. Ademais, o exercicio da
funcdo social, desde que seu conceito esteja bem definido, viabiliza a reducdo dos custos de
transacdo, eis que garante o direito de propriedade, condicdo essa necessaria a eficiéncia da

alocacdo de recursos em conformidade com o Teorema de Coase, Coase (1960, p. 40).
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A propriedade, no entendimento segundo a AED, passa a cumprir sua fungéo social,
na medida em que gera riqueza e de forma eficiente, o que, ndo essencialmente implica
igualdade na distribuicdo daquela.

Segundo a legislacéo brasileira, a propriedade rural atende sua funcéo social quando
nos termos do artigo 186 da Constituicio Federal a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes
requisitos, sendo eles: | - aproveitamento racional e adequado; Il - utilizacdo adequada dos
recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio ambiente; Il - observancia das
disposicoes que regulam as relagdes de trabalho e, IV - exploracdo que favoreca o bem-estar
dos proprietarios e dos trabalhadores. Frise-se que a legislacdo péatria prevé que os critérios
sejam atingidos de forma simultanea, ou seja, que sejam todos os critérios sejam preenchidos
a um so tempo, para que entéo se configure a funcao social da propriedade rural ali descrita.

Assim, a legislagdo indica, pois, que o uso racional de uma propriedade esta
intimamente ligado com sua exploracdo maximizadora de resultados — eficiéncia produtiva,
ndo se admitindo, portanto, a estagnacdo da riqueza, e justifica que 0s processos de
expropriacdo e redistribuicdo da propriedade estejam direcionados as médos de quem produz.

Enguanto os requisitos apenas numéricos de satisfacdo do critério de producdo forem
levados em conta, quando da avaliagdo dos requisitos para ser ter a plenitude da funcéo social
da propriedade ndo estaremos adotando critérios de eficiéncia econdmica para se afirmar que
uma propriedade é ou ndo produtiva. Nesse sentido, Vera ressalta:

A disciplina Direito e Economia tem muito a dizer sobre o conceito de
produtividade. De forma geral, a legislacdo aplica tal conceito de
produtividade baseado apenas no Unico fator de producdo por quantidade de
terra (hectare) (VERA, 2018, p. 214).

Impor limitacdes, restricdes administrativas ao uso da propriedade, usando como

critério a produtividade conforme esta disposta no artigo 6° da Lei n° 8.629/1993, é caminhar
na contramao da dindmica social que exige que uma propriedade seja eficiente ndo apenas em
produtividade, mas também social, econdmica e ambientalmente. Nesse sentido, acerca dos
graus de intervencao na propriedade:

Current literature highlights the disadvantages, misuse, and drawbacks of
private property and moves in the opposite direction: that is, advocating
limitations on private property and calling for less protection of individuals
against state intervention. The "too much property" claim is applied in many
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contexts, with varying degrees of persuasion and success ° (LEWINSOHN-
ZAMIR, 2001, p. 99).
Por seu turno, a propriedade urbana atende critérios de utilizacdo com vistas a sua

funcédo social quando atende aos requisitos do artigo 182, 8 2° da Constituicdo Federal: “A
propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade expressas no plano diretor”. Em relagdo a propriedade urbana a norma
constitucional deixa a cargo dos planos diretores, que sdo de iniciativa das gestdes municipais,
definir critérios locais que levem em consideracao da dindmica das cidades em cada regido do
pais.

3.2 Mecanismos de protecao da propriedade privada

Nos estudos da analise econdmica do direito, acerca do direito de propriedade,
Posner (2007, p. 143) acredita que o mercado € o maior e mais eficiente meio de se
determinar o direito com vista ao uso eficiente dos recursos. A propriedade privada é uma
ferramenta importante para maximizar a riqueza total, porque assegura 0 aproveitamento de
ativos a longo prazo e protege contra futuras dores e perdas.

Com a definicdo clara dos detentores da propriedade, ha maior maximizacdo das
riqguezas e bem-estar, uma vez que 0 bem escasso estara sendo utilizado de forma mais
rentavel, racional e, portanto, eficiente. Sobre essa questdo, Richard Posner ressalta que:

Con “maximizacién de la riqueza” quiero indicar la politica de intentar
maximizar el valor agregado de todos los bienes y servicios, ya sea que se
comercien en mercados formales (los bienes y servicios “econdmicos”
usuales) o (en el caso de bienes y servicios “no-econémicos”, como la vida,
la recreacidn, la familia y la libertad de dolor y sufrimiento) que no se
comercien em tales mercados’ (POSNER, 2019, p. 24).

Quando os direitos de propriedade estdo ausentes, os frutos de o trabalho e o

investimento de uma pessoa podem ser forcosamente tomados por outras pessoas. Resultados

de produtividade negativos resultariam, em ndo alocacdo de recursos para a subsisténcia da

8 «“A literatura atual destaca as desvantagens e o uso indevido da propriedade privada e movimentos na diregio
oposta: isto é, advogar limitagBes & propriedade privada e pedindo menos prote¢do dos individuos contra a
intervencdo do Estado. O sentido de "mais propriedade™ é aplicada em muitos contextos, com varios graus de
persuasio e sucesso” (LEWINSOHN-ZAMIR, 2001, p. 99, traducdo nossa).

’ Com a "maximizacdo da riqueza", quero indicar uma politica de tentar maximizar o valor agregado de todos os
bens e servicos, sejam eles negociados em mercados formais (0s bens e servigos "econdmicos"” usuais) ou (no
caso de bens e servicos), e de servicos "ndo-econdmicos”, como a vida, a recreacgao, a familia e a liberdade, da

dor e do sofrimento que n&o sdo negociados nesses mercados (POSNER, 2019, p. 24, tradugdo nossa).
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producéo, que requerem muito investimento. 1sso seria prejudicar o crescimento da sociedade.
Alem disso, os direitos de propriedade alcangam internalizacdo de externalidades e evitam o
uso ineficiente desses recursos.

Os feixes de direitos de propriedade centram-se em regras especificas que podem ser
derivadas de justificativas econbmicas, que envolve questdes como a indenizacdo por danos a
propriedade, indenizacdo pela desapropriacdo e impostos progressivos pela improdutividade,
entre outros. A compensacdo pode ser necessaria porque uma constante ou generalizada
pratica de ndo compensacdo causaria desmoralizacdo de seu uso e ineficiéncia a longo prazo.
O mesmo ocorre na defini¢do de ser ou ndo improdutiva economicamente.

A propriedade privada é justificada pela analise econémica precisamente porque na
propriedade privada ausente, as pessoas investiriam muito pouco em ativos, temendo que
outros possam forcosamente levar os frutos de tal investimento. Os direitos de propriedade
sdo concedidos para incentivar as pessoas a investirem em ativos acima do nivel de
investimento que elas teriam escolhido caso ndo houvesse protecdo. Em outras palavras, ha
interesse que as pessoas invistam em terra, por exemplo, com o conhecimento de que elas
serdo protegidas no futuro pelas suas aquisicOes, e serdo compensadas, caso esse feixe direitos
e aquisicdes estejam ameacados.

A propriedade enquanto instituicdo que fomenta a atividade econémica e € veiculo
de maximizacdo de riquezas ndo pode ser vista como "coisa" e sim como um “"pacote de
direitos”. Ha a necessidade de se visualizar a propriedade ndo como uma coisa fisica ou legal
para visualiza-la como um conjunto de direitos numerosos e distintos. Nesse sentido, Vera
(2011, p. 9) destaca uma agenda minima de medidas que garantam protecdo a propriedade e
visam conferir incentivos ao empreendedorismo e, por conseguinte ao crescimento da nacéo.

Primeiro, uma compatibilizacdo dos direitos fundamentais de garantia da
propriedade privada e o da funcdo social da propriedade tanto via legislacdo, com normas
claras, uniformizacdo de jurisprudéncia, de forma a minimizar os prejuizos decorrentes de
uma falta de previsibilidade e inseguranca juridica, principalmente no meio rural. Segundo,
mais eficiéncia da protecdo a posse, como no caso do instituto da reintegracdo de posse.
Ainda que a posse e propriedade sejam institutos juridicos diferentes, a protecdo da posse
acaba sendo na préatica uma forma de se proteger a propriedade e de blindar investimentos de

ataques feitos por organizacées com propoésitos ideoldgicos. Terceiro, ha uma necessidade de
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revisdo do conceito de produtividade da Lei n° 8.629, de 1993, Lei da Reforma Agréria, uma
vez que ndo reflete o dinamismo do conceito de eficiéncia e desapropria ou deixa de
desapropriar terras, por atingir resultados muitas vezes equivocados;

Mais adiante, faz-se oportuno repensar o conceito de “prévia e justa indeniza¢do” no
caso de desapropriaces de imdveis rurais, nos termos do artigo 184 da Constituicdo, que
prevé o pagamento em titulos da divida agraria, com clausula de preservacdo do valor real,
resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissao.

Sem entrar no mérito do que é uma justa indenizacdo, para Vera (2011, p. 10) as
transferéncias involuntarias de propriedades provocadas pelo Estado sdo caras e geralmente
trazem distor¢fes ao mercado e uma reducdo na producéo.

As indenizacdes, mesmo que a preco de mercado, correm o risco de nao refletirem o
valor subjetivo da propriedade e causam distor¢des no mercado. No entanto, indenizagcdes em
dinheiro distorcem menos o mercado e desestimulam o governo a desapropriar apenas para
atingir metas gerais ou para atender interesses restritos de pequenos grupos.

H& a necessidade de se manter e colocar em discussdo aberta os dados sobre
desapropriacOes e assentamentos, para que a sociedade tenha conhecimento e possa debater 0s
resultados dessa politica publica agraria de distribuicéo de terras.

Por fim, um estabelecimento juridicamente seguro dos direitos de propriedade, e que
gquem detém os direitos de dono, desse modo, ao se instituirem os proprietarios dos bens, ha
utilizacdo mais eficiente, mais raciona, e mais duradoura dos recursos, essa sendo a cerne da
AED acerca dos direitos de propriedade.

O que se busca ao fim, é que as transacfes que envolvam os direitos de propriedade
tenham os custos reduzidos a fim de ndo justificar uma interferéncia Estatal, e que as
instituicbes sejam mais eficientes na medida que dispdem de direitos de propriedade mais
nitidos e cristalinos, que se fardo necessarios caso a iniciativa negocial falhe ou ndo conceba o

deslinde almejado.

CONCLUSAO

Dessa forma, tem-se que o direito a propriedade privada previsto no ordenamento
juridico do brasileiro ¢ compativel, de um modo geral, com uma abordagem conforme a

analise econbmica do direito, bem como com os aspectos a ela inerentes, delimitar
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normativamente, o ambiente institucional do mercado com vistas a corrigir falhas, e, pois,
trazer mecanismo a norma juridica de interagdo com outros ramos interdisciplinares, e assim,
sempre que a negociagao entre as partes se mostrar ineficiente, ou se demonstrar altos custos
de transacéo, o direito seria acionado para tutelar os direitos de propriedade.

Portanto, em qualquer caso de atribuicdo ou protecdo aos direitos de propriedade,
que teré reflexo imediato para seu detentor, e, para a sociedade de forma irradiada como um
todo, deve-se ponderar qual a forma mais eficiente de se alocar esses recursos. Em um
primeiro momento, a propriedade foi alocada e historicamente distribuida. No entanto, a
dindmica dos mercados modernamente exige que seu uso seja atingido com um critério
acentuado, o da eficiéncia.

As condicdes e restricdes impostas ao uso da propriedade privada, em sua abordagem
econémica, sdo excecdo e ndao a regra. As limitacbes administrativas e as desapropriacdes
motivadas pelo interesse, necessidade e fungéo social, devem delimitar e compreender em que
contexto estdo sendo inseridos os critérios de efetividade econdmica na avaliacdo do uso
racional e adequado da propriedade que atende a sua funcdo social. Ao que a legislacéo
indica, esses critérios sdo apenas quantitativos.

Tem-se uma agenda urgente nos paises em desenvolvimento de se conferir aos
detentores da propriedade mecanismos de protecdo que reforcem seu uso de forma
economicamente eficiente. Esperar do arcabouco juridico todas as respostas para se conferir a
propriedade uso adequado e economicamente satisfatorio ndo € a saida.

Resta por fim, inegavel a relacdo entre os direitos de propriedade e a analise
econdmica do direito, tendo em vista ser economicamente mais eficiente se delimitar,
previamente, quem €é(sdo), exatamente, o(s) proprietario(s) de determinado bem escasso, e
para além disso, se estabelecer critérios ndo apenas normativos acerca de seu uso e de suas
limitacBes, mas, ndo menos importantes, critérios economicamente viaveis e eficientes, para
se auferir a funcdo econdmico-social da propriedade enquanto agente ativo na geracdo de
riqguezas e de crescimento econdmico. E, que os direitos de propriedade, sob essa Otica
possam ser reconhecidos, para fins econdémicos, como um feixe de direitos e igualmente de

deveres.
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