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RESUMO

O presente trabalho trara uma visdo geral sobre questdes de direito material e de
direito processual dando azo a finalidade do direito a propriedade. O estudo da
viabilidade do cumprimento da funcéo social visa garantir maior igualdade entre os
povos, especialmente melhoria na qualidade de vida por intermédio do direito a
moradia, analises com parcimdnia, obviamente, tendo em vista a realidade do
sistema brasileiro. A tematica da pesquisa monogréfica consiste na essencialidade
da usucapido coletiva no cumprimento da funcéo social da propriedade com énfase
na desfavelizacdo urbana. Possui por objetivo geral a compreensao da importancia
em estudar a usucapido e compreender sua relevancia préatica. Nos objetivos
especificos serdo abordados a evolugdo historica, a transformacédo da terra em
propriedade, a possibilidade de regularizacdo de areas invadidas, a viabilidade do
aproveitamento do solo urbano, conceito e espécies de usucapido, O0s
posicionamentos doutrinarios e jurisprudenciais sobre o direito de propriedade e sua
formalizacdo, o esclarecimento da contradicdo paradigmatica entre a legislacéo e a
realidade. O assunto € de extrema relevancia em varios aspectos, como o social,
politico, humano, entre outros, tendo em vista 0 aumento vertiginoso de areas
invadidas sem que decisfes efetivas sejam tomadas para que o direito a
propriedade seja garantido. Os resultados da investigacédo indicam que a usucapiao
coletiva encontra Obices processuais e até mesmo de desconhecimento por parte da
populacdo de baixa renda (seus destinatarios) que, por conta do ambiente em que
vivem, preferem postular o direito de propriedade individualmente.

Palavras - chave: Usucapido Coletiva. Funcdo social da propriedade. Propriedade.
Posse. Desfavelizagao urbana.



ABSTRACT

This work provides an overview on issues concerning substantive law and procedural
law, giving rise to the purpose of right to property. The study of the feasibility of
fulfilling the social role aims to ensure greater equality among peoples, especially by
improving their quality of life through the right to housing; though concerning Brazil,
one must obviously consider the reality of the Brazilian system. The subject of this
monograph is the essentiality of collective adverse possession in fulfilment of the
social function of property, with emphasis on urban land regularization (removal of
slums). The general objective is to understand the importance of studying acquisitive
prescription and to understand its practical relevance. The specific objectives will
approach the historical evolution, the transformation of land ownership, the possibility
of regularization of squatter areas, the viability of urban land use, concept and types
of adverse possession, the doctrinal and jurisprudential positions on rights to
property, and its formalization, and also the need to clarify the paradigmatic
contradiction between legislation and reality. The subject is extremely important in
several aspects, such as social, political, and human, among others, due to the steep
rise in the number of invaded areas, with no effective decisions taken by the
authorities to ensure the right to property. Research results indicate that the
collective prescription finds procedural obstacles and even lack of information on the
part of the low income population (the recipients) who, because of the environment
they live in, choose to postulate property rights individually.

Key-words: Collective adverse possession. Social role of property. Property.

Possession. Urban land regularization.
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1 INTRODUCAO

O presente tema refere-se a analise do instituto da usucapido especial
coletiva urbana, regulamentada pela Lei Federal n® 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade). Tem por escopo também, abordar acerca de aspectos processuais e
constitucionais. O tema esté relacionado ao estudo da usucapido coletiva e suas
peculiaridades, especialmente na cidade de Curitiba.

A problematica consiste em saber, ou melhor, tentar descobrir qual a
importancia da usucapido coletiva no cumprimento da funcéo social da propriedade.
Busca-se no presente trabalho problematizar um dos direitos mais fundamentais de
qualquer ser humano: o direito a moradia que, indubitavelmente, é imprescindivel.

Sem esgotar o tema, pretende-se demonstrar como o instrumento da
usucapido coletiva pode contribuir para a efetividade de uma politica de
regularizacao fundiéria de areas ocupadas.

O objetivo geral do presente estudo pretende destacar a importancia da
modalidade da usucapido coletiva, especialmente em Curitiba e compreender a
relevancia do estudo da fungédo social da propriedade, possibilitando sua reflexao
acerca da desfavelizagao urbana.

Nos objetivos especificos pretende-se fazer um aparato geral sobre a
evolucdo histérica da usucapido no Brasil e a transformacdo da terra em
propriedade; pesquisar a atual politica de desfavelizagdo em Curitiba; analisar a
possibilidade de regularizacdo de areas de favelas ou aglomerados residenciais por
intermédio da usucapido coletiva; demonstrar a viabilidade do aproveitamento do
solo urbano; conceituar e diferenciar as espécies de usucapido; trazer os diversos
posicionamentos sobre o direito & moradia e a funcdo social da propriedade, tanto
doutrinario quanto jurisprudencial; observar o exercicio do direito de propriedade sob
o0 viés da propriedade e da posse; esclarecer a contradicdo paradigmatica que possa
existir entre a legislacao e a realidade atual.

A escolha do tema encontra justificativa na emergente necessidade de
se atentar ao direito a moradia, constitucionalmente garantido. Ainda, a grande
relevancia dessa modalidade de usucapido deve-se aos seus destinatarios, qual
seja a populacdo de baixa renda. Os beneficiarios ndo podem ser proprietarios de

outro imovel urbano ou rural. Isso revela que essas pessoas, tradicionalmente
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excluidas, que moram em 4&reas irregulares foram contempladas com um
instrumento juridico apto a emancipa-las, pois as torna ndo somente proprietarias de
bem no qual j4 exercem atividades tipicas de proprietarios, mas também possibilita a
operacionalizacdo do referido instrumento, sem a necessidade de aguardar acdes
estatais, em regra, morosas e inadequadas (FONTINELLI; COSTA p. 179).

O tema possui importancia cientifica e pratica, pois contribui para o
estudo da evolucdo da posse e da propriedade no Direito, bem como sua aplicacao
a luz de dispositivos legais, entendimentos doutrinarios e jurisprudenciais.

A relevancia da questdo urbana fez com que o Estatuto da Cidade
inserisse no ordenamento nacional a usucapido especial urbana coletiva,
instrumento ainda pouco utilizado.

E cedico que o presente trabalho pode contribuir para o
desenvolvimento do estudo da propriedade e seus impactos na sociedade
contemporanea, observando o passado para entender o futuro. Nesse sentido, faz-

se necessario referenciar a obra “A funcéo social da terra”:

A terra ainda é sinbnimo de vida, apesar de tanta matanca ter havido em
seu nome. E é vida ndo s6 porque oferece frutos que matam a fome, mas
porgque purifica o ar que se respira e a agua que se bebe. Fosse pouco, da
ainda o sentido do viver humano, sua referéncia, sua histéria, sua utopia e
seu sonho. (...) A cultura que confunde a terra e sua fungdo humana, social,
com o direito abstrato de propriedade, exclusivo e excludente, faz uma
opc&o contra a vida (MARES, 2003, p. 15).

E inolvidavel, no entanto, a essencialidade, a primordial importancia

gue a usucapiao representa no que tange a funcao social da propriedade, outrossim:

Dando-se um passo anterior a positivacéo juridica, pode-se afirmar que o
direito a moradia tem como fonte normativa concreta, material,
antropolégica, as necessidades basicas, indeclinaveis, de todo e qualquer
ser humano. Todo ser humano, como ser sensivel e fragil, porque sente
fome, porque sente dor, porque sente frio, porque carece de afeto,
necessita de um abrigo, de momentos de privacidade e de recato familiar,
enfim, necessita ter onde morar (SERRANO JUNIOR, 2010, p. 68-69).

E imprescindivel ressaltar que o presente trabalho, ao estudar este
tema, buscara trazer indicios de solugbes para problemas sociais como a utilizagédo
da terra, a possibilidade de regularizagdo desses aglomerados urbanos ou sua

inviabilidade quando situados em areas de risco.
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A usucapiao repercute socialmente quando vista e exercida como um
direito; ainda, repercute politicamente, pois é palco de discussdes politicas acirradas
e, por fim, repercute constitucionalmente por ser o direito de propriedade garantido
pelo Texto Maior.

O presente estudo utilizara a pesquisa bibliografica como metodologia,
que sera o procedimento utilizado para o desenvolvimento da pesquisa. Além disso,
uma segunda fase da pesquisa contemplou a realizacdo de uma entrevista na
COHAB-CT (Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba) com o objetivo de
esclarecer a regularizacdo fundiaria na pratica e saber se a usucapido coletiva ja foi
utilizada.

Este projeto se valerd do uso da pesquisa bibliografica e segundo
Maria Leticia de Paiva Jacobini (2006, p. 75):

A bibliografia é o conjunto das referéncias bibliograficas dos textos
utilizados para a composi¢do do trabalho. Por essa razéo, este elemento
pés-textual pode ser denominado também ‘Referéncias Bibliogréaficas’. A
referéncia bibliogréfica, por sua vez, segundo a NBR 6023 ‘é¢ o conjunto
padronizado de elementos descritivos, retirados de um documento, que
permite sua identificagdo individual’. A referéncia deve estar apropriada ao
suporte do documento que vai ser referenciado: livro, revista, video, filme,
mapa e outros.

A metodologia € de primordial importancia para que se verifiquem quais
foram os procedimentos adotados para o desenvolvimento da pesquisa e sua
respectiva tipologia.

Desta feita, apos as consideracdes iniciais hecessarias para obter uma
nocéao geral do presente tema, passa-se a analise da pesquisa em si.

Para tanto, no segundo capitulo serdo trabalhados os aspectos
histérico-evolutivo e conceitual do instituto da usucapido e da propriedade. No
capitulo trés, tratar-se-4 a respeito da funcdo social da propriedade urbana, a
viabilidade do aproveitamento do solo urbano e a possibilidade de regularizacdo de
areas invadidas por intermédio da usucapido coletiva. J4 o capitulo quatro aborda
acerca da desfavelizacdo em Curitiba, direito a moradia e a contradicao
paradigmatica que possa existir entre a legislacdo e a realidade atual. Por altimo,
mas ndo menos importante, o capitulo cinco que diz respeito a analise de alguns

julgados direta ou indiretamente relevantes para o tema da presente pesquisa.



2 USUCAPIAO: ASPECTOS HISTORICO-EVOLUTIVO E
CONCEITUAL

O direito de propriedade pode ser exercido sob o viés da posse ou
pode ser gerado através desta. Para Silvio de Salvo Venosa (2009, p. 28) a posse €
um fato natural, anterior ao ordenamento, ja a propriedade é direito. O Direito
protege os estados de aparéncia juridicamente relevantes sob certas condi¢des. O
sobredito autor bem conceitua a posse e segundo ele “posse prende-se ao poder
fisico de alguém sobre a coisa”. Todavia, ndo € qualguer posse que enseja a
usucapiao.

A posse ad interdicta é a que pode ser defendida pelos interditos, ou
seja, pelas acdes possessorias, porém, nao gera direito a usucapido. Ja a posse ad
usucapionem, como 0 proprio nome sugere, é a que se prolonga por determinado
lapso de tempo estabelecido por lei, e € capaz de gerar o direito de propriedade
(GONCALVES, 2009, p. 103-104).

Ja& no que tange ao texto constitucional, Paulo Bonavides (2008, p. 49),
explica que direitos fundamentais sao inicialmente inscritos nas constituicbes para
depois ganharem concretizacdo, ap0s embates entre grupos majoritarios e outros
excluidos, como €é o caso da populacdo de baixa renda que ocupa areas irregulares,
formando favelas e corticos.

Nesse diapaséo, segue a ligao de Venosa (2009, p. 26):

A doutrina tradicional enuncia ser a posse relagdo de fato entre a pessoa e
a coisa. (...) Parece mais acertado afirmar que a posse trata de estado de
aparéncia juridicamente relevante, ou seja, estado de fato protegido pelo
direito. Se o Direito protege a posse como tal, desaparece a razao pratica,
gque tanto incomoda os doutrinadores, em qualificar a posse como simples
fato ou como direito.

O ordenamento juridico, por esta razdo, prevé o0s remédios
possessorios. “Protege-se o estado de aparéncia, situacdo de fato, que pode nao
corresponder ao efetivo estado de direito, o qual podera ser avaliado, com maior
amplitude probatodria e seguranga, posteriormente” (VENOSA, 2009, p. 26).

Consoante o artigo 1210, 8§ 1° do Codigo Civil, permite-se,

excepcionalmente, a autotutela (legitima defesa e desforco imediato) previstos no
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referido artigo e as acBes possessorias (reintegracdo e manutencdo de posse e
interdito proibitorio), previstos no Codigo de Processo Civil.

Dada a finalidade pragmatica deste trabalho em discutir pontos
relacionados a funcdo social da posse, deixaram-se questdes de alta indagacao
juridica para doutrinadores de maior envergadura e conceitua-se posse como a
exteriorizagdo de um ou mais poderes do dominio sobre bens corporeos. O mesmo
autor conclui dizendo que a natureza da posse é de direito pessoal por ndo possuir a
taxatividade do direito real, assim como a sua caracteristica da relatividade do plano
possessorio, e que possui como finalidade precipua a protecdo da propriedade
(TAMAKI, 2015, p. 55-56; 83).

A usucapidao é uma forma de aquisicdo originaria da propriedade.
Aplica-se a bens privados, uma vez que bens publicos ndo sédo usucapiveis. A
obtencdo deste direito real se d& pelo decurso do tempo de uma posse mansa e
pacifica em &rea cujo proprietario foi omisso na fruicdo de seus direitos sobre o bem.
Cada espécie de usucapido tem requisitos préprios (LUFT, 2010, p. 110).

A usucapido constitui modalidade de aquisicdo da propriedade em

virtude da ocorréncia de prescricdo aquisitiva (posse e tempo). Assim, “a
conceituacdo sintética pode ser: a usucapido é o instituto pelo qual o individuo
adquire o dominio em virtude da posse prolongada” (CARVALHO FILHO, 2013, p.
159).

Quanto sua natureza juridica, a usucapido coletiva, em uma primeira
visdo, trata-se de importante instrumento de politica urbana. De outro lado, essa
modalidade estampa poderoso instrumento de justica social. Desta forma, € possivel
qualificar o instituto como uma forma de aquisicdo do dominio de imével urbano
como instrumento de politica urbana e de justica social (CARVALHO FILHO, 2013,
p. 162).

A usucapido permite que o possuidor de area particular, que cumpriu
requisitos estabelecidos por lei requeira em juizo a declaracdo de propriedade, cuja
sentenca seré levada a registro no Cartorio de Registro de Imoveis, transformando
0S assentamentos irregulares em assentamentos legais, permitindo que seus
moradores, possam numa etapa posterior, organizados, exigir do poder publico,
acdes no sentido de disponibilizar equipamentos urbanos para atendimento desta
populacao (STEFANIAK, 2010, p. 157).
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A teoria da posse ensejou grande celeuma doutrinaria. Do embate
parece ter saido vencedor lhering, pois a maioria dos Codigos Civis do Século XX
adotou a teoria formulada por ele em suas normas no tocante a posse, inclusive o
Digesto Civil de 2002 (artigo 1196). “Assim, a impressdo que se tem é que o
legislador brasileiro (...) preferiu a teoria objetiva em detrimento da subjetiva”.
Entretanto, tal afirmacéo deve ser feita com parcimonia, pois, ao tratar da usucapiéo,
o legislador demonstrou certa influéncia da teoria subjetiva ao utilizar a expressao
“possuir como seu” o que remete a ideia de Savigny, que considera possuidor todo
aguele que tiver intencdo, vontade, animus de dono, 0 que se manteve com 0s
artigos 1238, 1239, 1240, 1242 e 1260 do Codigo Civil de 2002 (FONTINELLI,
COSTA, 2013, p. 136).

Como ja asseverado, o pressuposto juridico da usucapido é a posse.
Por sua vez, o conceito de posse é extremamente polémico, variando de acordo
com a teoria adotada. Segundo a teoria subjetivista (de Savigny), a posse exige dois
elementos: o corpus, elemento objetivo, retratado pelo poder fisico sobre a coisa, e 0
animus, elemento subjetivo, representado pela vontade de ter a coisa como sua.
Para a teoria objetiva (de lhering), a posse se perfaz com o estado de fato, vale
dizer, o poder de fato que o possuidor exerce sobre a coisa. O Novel Cadigo Civil
iInspirou-se no pensamento objetivista de Ihering, muito embora tenha feito algumas
concessodes a teoria subjetivista. O artigo 1196 do vigente Codigo define a posse
como o exercicio de fato, pleno ou ndo de algum dos poderes inerentes ao dominio
ou propriedade. A regra contida no Estatuto da Cidade parece mais afinada com a
teoria subjetivista da posse, ao estabelecer, em seu artigo 9°, que “aquele que
possuir como sua area ou edificacdo...” adquirira o dominio do imével urbano. O
texto parece deixar claro a necessidade do animus domini, isto €, ndo bastard o
poder de fato que o possuidor exerce sobre a coisa (corpus). A observacdo é
importante para afastar que se pleiteie por via da usucapido a posse direta em
virtude de direito pessoal ou mera detencdo (CARVALHO FILHO, 2013, p. 163).

Com o intuito de solucionar o problema das ocupacdes irregulares que
ocorreram de forma desordenada durante décadas surgiu entdo a usucapiao
coletiva.

Diante de tais consideracdes iniciais, passa-se a andlise historica e

conceitual da usucapidao. Necessario se faz analisar a usucapido, a propriedade e
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sua transformacéo sob a o6tica da histéria, tendo em vista que a andlise restrita e fria
da letra da lei, além de perigosa, mostra-se insuficiente.
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21 A EVOLUCAO HISTORICA DA USUCAPIAO E A
TRANSFORMACAO DA TERRA EM PROPRIEDADE

O presente capitulo ndo possui o conddo de esgotar o tema, haja vista
gue seu fito € o de fazer um apanhado geral sobre o histérico da usucapido, bem
como a transformacéo da terra em propriedade.

No que tange ao assunto posse e propriedade no Brasil, no que se
alude ao referencial historico, trés foram as maiores referéncias que interferiram na
conformacao juridica atual: 1) o esbulho das terras indigenas pelo processo de
colonizacédo; 2) a Independéncia de Portugal e a Proclamacdo da Republica e; 3) o
fracasso das politicas publicas de reforma agraria e o surgimento de movimentos
sociais de invasao de terras particulares (MENEZES, 2014, p. 89).

A histéria da usucapido, por decorrer da propria historia da terra e sua
transformacdo em propriedade, € tdo antiga quanto a origem do homem em
sociedade.

A usucapido veio para mitigar o brocardo que traz a maxima “nulle terre
sans seigneur” (DINIZ, 2009, p. 106), que significa que ndo ha terra sem senhor,
haja vista ter por escopo a mudanca da titularidade da propriedade. Por esta razéo,
faz-se mister abordar sobre o presente tema para a compreenséao da realidade atual.

Quanto a origem do instituto da usucapiao, segue a licdo:

A usucapido restou consagrada na Lei das Doze Tabuas, datada de 455
antes de Cristo, como forma de aquisi¢do de coisas moveis e imdveis pela
posse continuada por um ou dois anos. SO poderia ser utilizada pelo
cidaddo romano, eis que o0s estrangeiros ndo gozavam dos direitos
preceituados no ius civile. Desta forma, os romanos mantinham os seus
bens perante o0s peregrinos e podiam reivindicd-los quando bem
entendessem. Sendo a transmissdo da propriedade romana cercada de
diversas solenidades, no inicio a a¢do de usucapido era utilizada para
convalidar aquisi¢Bes formalmente nulas ou aquelas ineficazes por vicio ou
defeito de legitimacdo, quando presente a boa-fé do possuidor (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p. 342).

Diante disso, € possivel afirmar que o instituto ndo podia ser utilizado
por qualquer pessoa, porém mantinha a relacdo entre o possuidor que tornava a
coisa util e o proprietario negligente. Uma forma de sancdo pela inércia do

proprietario e uma compensacédo para aquele que cumpriu com a finalidade da terra.
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7

Justo ou injusto, trabalhar no campo da propriedade € mexer com o
lado sombrio da humanidade, pois com o passar do tempo, “0 homem passou a ser
considerado ndo pelas suas qualidades e virtudes, mas pela acumulacdo de bens e
pela capacidade de acumular mais” (MARES, 2003, p. 17).

Carlos Roberto Gongalves (2011, p. 257) acrescenta que “a prescrigao
aquisitiva € um instituto multissecular, que nos foi transmitida pelos romanos”.
Outrossim, segue uma pequena amostra da contribuicdo do Direito Romano para

com o referido instituto:

Em 528 d.C., Justiniano funde em um sé instituto a usucapio e a
praescriptio, pois ja ndo mais subsistiam diferencas entre a propriedade civil
e a pretoriana (dos peregrinos). Ambos os institutos se unificam na
usucapido, concedendo-se ao possuidor longi temporis a acéo
reivindicatéria para obter a propriedade e ndo uma mera excec¢do, que nao
era capaz de retirar o dominio do proprietario (FARIAS; ROSENVALD,
2014, p. 342).

Bem se vé que o Direito Romano foi um marco na historicidade do
instituto, a0 menos nas sociedades ocidentais, porém, ndo se pode olvidar que, em
se tratando de historia, existem outras contribuicfes, tais como as dos filésofos
gregos. No entanto, por ter sido no Direito Romano a documentacdo que prova o
delineamento e esquematizacao do assunto, o destaque torna-se merecido.

A prescri¢do aquisitiva pode ter sido originaria da Grécia, pois Platdo a
menciona em sua obra “Republica”, por isso a suspeita de ter saido de |4 para Roma
(OLIVEIRA [1896, p. 24] apud NEQUETE, 1970, p. 15).

Segue abaixo o0 modelo de propriedade romano:

O direito de propriedade sempre constitui para o seu titular fonte de poder e
riqueza. No alto império romano néo se falava em propriedade, mas sim em
propriedades. Isto porque, existiam propriedades diferentes para cada
classe de individuos daquela sociedade: quiritéria, pretoriana, peregrina e
provincial. Cada uma destas propriedades tinha requisitos, fundamentos e
faculdades distintas, sendo a propriedade quiritaria a mais nobre dentre
todas. Entretanto, qualquer que fosse o tipo de propriedade, o seu titular
exercia sobre a sua coisa um direito absoluto (SOUZA, 2010, p. 15).

O mesmo autor conclui: “aquelas varias espécies de propriedades a
gue nos referimos (...), somente desaparecem no final do direito romano, quando
surge, entdo, a propriedade feudal” (SOUZA, 2010, p. 16).
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Justiniano disp0s sobre a prescricAo e este imperador realizou
atualizacdes quanto aos prazos e os legitimados, como a extensao aos estrangeiros,
por exemplo. “Fundiu o mesmo imperador a usucapido das Doze Tabuas e a
prescricdo de longo tempo em um soO instituto — a usucapiao” (NEQUETE, 1970, p.
15).

Fustel de Coulanges (1957, p. 83 apud VENOSA, 2001, p. 139) vai

além, e explica o periodo anterior a era romana:

Essa situacdo nos tempos primevos facilmente se explica pelas condi¢es
de vida do corpo social de entdo (os povos primitivos que ainda hoje
sobrevivem, distantes do contato com o homem civilizado, mantém a
mesma organizagdo). Enquanto os homens vivem exclusivamente da caca,
da pesca e de frutos silvestres, ndo aflora a questéo acerca da apropriacdo
do solo. Admite-se a utilizacdo em comum da terra pela familia ou tribo. N&o
se concebe a utilizacdo individual e exclusiva. Tanto a cultura do solo como
a criacdo de animais séo feitas em comum. Desaparecendo ou diminuindo
0S recursos naturais da caga, pesca e agricultura no territério, o grupo social
deslocava-se para outras terras. Ndo estava o homem preso ao solo,
porgue essa constante movimentacdo ndo o permitia. Destarte, ndo havia
nogdo de utlizagdo privativa o bem imovel. No curso da histéria, a
permanente utilizacdo da mesma terra pelo mesmo povo, pela mesma tribo
e pela mesma familia passa a ligar entdo o homem a terra que usa e habita,
surgindo dai, primeiramente, a concepcdo de propriedade coletiva e,
posteriormente, individual. Houve povos que nunca instituiram a
propriedade individual, enquanto outros somente a conceberam apéds muito
tempo, ndo sem grandes lutas e sacrificios.

Segundo Benedito Silvério Ribeiro (1992, p. 195), a usucapido fundou-
se para garantir o direito do possuidor imperfeito, que possuia o bem em desacordo
com a legislacao vigente a época.

No Brasil, com o Cdédigo Civil de 2002, em um breve dialogo das
fontes!, verificou-se uma certa relativizacdo do patrimonialismo e patriarcalismo em
comparacdo com o Digesto anterior. Com a Constituicdo da Republica de 1988
nasceram ideais sociais, tais como a funcdo social, a reducdo dos prazos para
usucapir, a protecdo do meio ambiente, dos indios, entre outras.

No Coédigo Civil, a corrente dualista’® foi a opcdo escolhida pelo

legislador.

! Expressdo de Erik Jayme, que nada mais € do que o contrario de conflito de fontes ou de leis;
significa a aplicac@o simultdnea, coerente e coordenada das diversas fontes legislativas, com campos
de aplicagao convergentes, porém, nao mais iguais (MARQUES, p. 2009, p. 100).

? Corrente dualista: teoria pela qual direitos reais e direitos pessoais (obrigacionais) séo distintos, isto
¢, ndo se confundem. E a separacdo da prescricdo e da usucapio.
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Em sede legislativa, tanto o Cddigo Civil de 1916 como o Cdédigo Civil de
2002 seguiram a orientagcao do Codigo alem&o e separaram a prescricao da
usucapido, com a instalacdo da prescricdo extintiva na parte geral e da
usucapido no Livro do Direito das Coisas, como modo de aquisicao da
propriedade (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 343).

Em um breve escorgo histérico nacional, somente a titulo

argumentativo, faz-se necessario comentar a respeito das Sesmarias:

Até 17 de julho de 1822 a ocupacéo de nossas terras era feita por forga das
Cartas das Sesmarias, cuja concessdo foi suspensa naquela data pelo
Governo Imperial. Dai em diante cada pessoa que as ocupasse se julgava
dona do pedaco ocupado, até que sobreveio em 1850 a Lei n° 601, pela
gual se procurou regularizar ndo apenas a questdo das Sesmarias como as
surgidas em consequéncia das ocupacdes clandestinas (SANTOS, p. 12,
1983).

Seria um despautério nao elucidar que, no interim do texto
retrotranscrito, se verifica que a propriedade tem fundamento na invasdo sucedida
de apropriagcédo, afinal, tudo tem uma origem. Embora o Estado legiferante crie
normas para a pacificacdo social e organizagdo da sociedade, as mesmas nao
suprem as necessidades humanas, decorrentes da propria sobrevivéncia.

A transformacao da terra em propriedade € um assunto do qual ndo se
pode negligenciar, por ser a terra anterior até mesmo ao proprio homem que ao
surgir criou suas proprias denominacdes e utilidades, conforme suas necessidades.

A partir do acentuamento do uso da moeda como elemento de troca,
possibilitou-se converter a terra em mercadoria (KOZICKI; GIAMBERARDINO, 2010,
p. 32).

De acordo com a licdo de Carlos Frederico Marés (2003, p. 18), a
Revolucdo Francesa e a elaboracdo das constituicdes nacionais foram um marco
juridico da propriedade moderna. Segundo o mesmo autor, “o Estado moderno foi
teoricamente construido para garantir a igualdade, a liberdade e a propriedade”.

A Revolucdo Francesa acabou por resultar em um compilado de
direitos, como a funcdo do Estado de garantir a propriedade que necessita da
liberdade e igualdade para se manter. Por conseguinte, sé pode ser proprietario
guem é livre, visto que a propriedade pressupfe a possibilidade de adquirir, dispor e
transferir livremente e a igualdade € necessaria para a convivéncia entre os homens
(MARES, 2003, p. 18).
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A Lei de Terras, em 1850, pela primeira vez instituiu o regime
proprietario no Brasil, influenciado e pressionado pelas novidades estabelecidas com
as Revolucdes Industrial e Francesa do continente europeu. Este novo modelo de
apropriacdo de bens apresentava, dentre outros, trés grandes fundamentos: a
necessidade de garantir o crédito, com um bem que assegurasse o pagamento dos
credores; a garantia de que o governo nao confiscasse 0s bens particulares e a
possibilidade de acumulacdo de bens e, portanto, de poderes, nas maos de um
grupo de pessoas (PONTES; BERTOL, 2010, p. 134).

Quanto a formalidade registral, o autor prossegue:

Para isso, a Lei determinou a legitimagdo da posse, com base nas posses
adquiridas por ‘usucapido primaria ou havidas de primeiro ocupante’ que se
achassem aproveitadas por possuidores poderiam ser reconhecidas como
posses passiveis de titularidade bem como, poderia ocorrer a conversado
dos titulos de posse das sesmarias em titulos de propriedade e para que
esses titulos fossem reconhecidos oficialmente, havia a necessidade de se
criar uma estrutura que realizasse essas conversdes e o0 reconhecimento de
novos titulos. Dessa necessidade surge estrutura registral e, naqueles
locais em que essas estrutura ndo existisse, a Igreja poderia realizar
oficialmente os registros (PONTES; BERTOL, 2010, p. 134).

A evolucdo do conceito de propriedade e sua compreensdo passaram
por inumeras transformacdes e influéncias desde a antiguidade, no curso da historia.
Acrescenta-se que “a histéria da propriedade € decorréncia direta da organizagao
politica” (VENOSA, 2001, p. 138).

No Brasil, ndo se pode negar que sua histéria, nos trés primeiros
séculos, estd intimamente ligada a da expansao comercial e colonial europeia na
época moderna. Vé-se, por conseguinte, nesse processo de expansao dos modos
de producéo, um Brasil que nasce na miscigenacao e se funda na exclusao social,
traco que perdura desde a heranca colonial (FACHIN, 2008, p. 53). Abaixo, segue

um panorama geral dessa evolu¢cdo em nosso pais:

A histéria da terra e as formas de sua apropriagdo no Brasil perpassa
episodios importantes que acabaram por definir a estrutura fundiaria e as
origens da regularidade e, dai, portanto, daquilo que hoje entendemos por
irregularidade fundiaria. Primeiramente é necessario lembrar que no Brasil,
a forma geral de apropriacao de bens, desde suas origens, € da posse e
que, assim, foi pela forca e pelo privilégio daqueles que tinham interesses
em comum com o ‘rei’, que se garantiram as primeiras posses oficialmente
reconhecidas pelo nome de sesmarias. E importante lembrar também, que o
territério brasileiro era ocupado, e que essa ocupacao nao foi considerada
legitima pelo ‘ente’ colonizador. Cabe também ressaltar, que a colonizagao
instituida no territério, ndo tinha por objetivo a ocupacdo, mas sim, a
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exploracdo. Assim, inicia a apropriacdo de bens no Brasil, pela usurpacéo
de um bem que nédo € a terra, mas pela exploracdo daquilo que ela oferecia
(madeira, minérios, alimentos, etc.). Somente mais tarde, € que se dara
atencao a apropriacdo da terra como bem em si. A divisdo das terras em
posses, foi ato posterior, decorrente das tentativas de criar as maneiras
mais eficientes de exploracdo da terra. Dai surge as concessdes de terras,
gue eram entregues pelo rei e que poderiam ser retiradas por este sempre
gue a conveniéncia assim determinasse (PONTES; BERTOL, 2010, p. 133-
134).

Mais tarde, apos a Lei de Terras de 1850, j& mencionada, a forma
como se estabeleceu o regime proprietério, revestido de oficialidade desencadeou
as irregularidades, tendo em vista que os “registros foram entregues aqueles que
tinham proximidade e a confiangca do governo, portanto, outra vez, a questdo da
terra passou a ser objeto de privilégio” (PONTES; BERTOL, 2010, p.135). As
autoras ainda acrescentam que a fiscalizagdo sobre os registros era praticamente
inexistente; outro problema era a dimensao do territorio brasileiro e a completa falta
de tecnologia para assegurar a perenidade de documentos e a precisdo sobre as
informacgdes neles contidas (PONTES; BERTOL, 2010, p. 135).

N&o hé licdo maior acerca da transformacao da terra em propriedade
do que a de Jean-Jacques Rousseau (2005, p. 203) em sua obra “Discurso sobre a
origem e os fundamentos da desigualdade entre os homens”, ao explicar de maneira

instigadora e fazer com que se reflita sobre o tema:

O primeiro que, tendo cercado um terreno, atreveu-se a dizer: ‘Isto € meu’, e
encontrou pessoas simples o suficiente para creditar nele, foi o verdadeiro
fundador da sociedade civil. Quantos crimes, guerras, assassinios, quantas
misérias e horrores ndo teria poupado ao género humano aquele que,
arrancando as estacas ou enchendo o fosso, houvesse gritado aos seus
semelhantes: ‘Evitai ouvir esse impostor. Estareis perdidos se esquecerdes
que os frutos sdo de todos e que a terra ndo é de ninguém!’. Porém, ao que
tudo indica, entdo as coisas ja haviam chegado ao ponto de ndo mais poder
permanecer como eram, pois essa ideia de propriedade, depende de muitas
ideias anteriores que sO puderam nascer sucessivamente, ndo se formou de
uma s6 vez no espirito humano. Foi necessario fazer-se muitos progressos,
adquirir-se muito engenho e luzes, transmiti-los e aumenta-los de século em
século, antes de se chegar a esse derradeiro limite do estado de natureza.
Retomemos, pois, as coisas de mais longe e tratemos de reunir, num anico
ponto de vista, essa lenta sucessao de acontecimentos e de conhecimentos
em sua ordem natural.

O direito de propriedade foi o instituto do direito privado que mais
sofreu e sofre as maiores transformacdes em seu conceito e estrutura.
Transformacfes tdo amplas e profundas que exigem de nossa doutrina a

reconstrucdo urgente de sua dogmatica, sob pena de se incorrer na imperdoavel
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incoeréncia de aplicar um texto constitucional moderno e arejado, sobre um tecido
velho e carcomido, que constitui a propriedade privada ao longo de quase todo o
século XX, sob a ética do Cddigo Civil de 1916, de indole egoistica e patrimonialista
(SOUZA, 2010, p. 12).

Nada obstante, com o decurso do tempo, a nocdo de propriedade
privada deixou de ser compreendida com os moldes feudais para atender aos
anseios da burguesia, respaldada também por uma acepcao jusnaturalista, que se
sustentava na sua ineréncia a condicdo humana, porém, sob uma nova exegese que
ndo admitia a propriedade sobre imoOveis como exclusividade da nobreza
(FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 111).

O objetivo maior € demonstrar que a propriedade privada deixou de ser
um mero direito para se tornar um direito/dever. Como ja afirmava a Constituicao de
Weimar (1919), em seu art. 153: “a propriedade obriga” (SOUZA, 2010, p. 14). Deste

modo, anteriormente o tratamento da propriedade era outro:

O interesse em se adquirir mais propriedade privada (territorio) justificariam,
séculos mais tarde, os casamentos entre 0s nobres e os grandes
descobrimentos. Afinal, na Antiguidade, o tamanho do poder dos paises era
medido ndo em PIB [produto interno bruto] (como nos dias atuais), mas
estava diretamente ligado a extensdo territorial com que cada Estado
contava. Quanto mais territério (propriedade privada) maior era o poder do
Estado. A propriedade foi tratada nas diversas Constituicdes brasileiras com
enfoque para o direito individual e absoluto e um direito subjetivo do
proprietario. Assim foi nas Constituicdes da Republica de 1824 e 1891
(SOUZA, 2010, p. 18; 19)

No periodo anterior ao comentado, é de sabenca geral que a Igreja
Catolica contribuiu positivamente e negativamente para a concepcdo do direito de
propriedade, pois reconhecia a propriedade como direito natural dado por Deus aos
homens. Assim, a miserabilidade que assolava a maioria da populacao contrariava a
ordem natural que deveria imperar na sociedade, pois Deus assegurava alimentos
suficientes para todos, exigindo dos ricos a correcdo da disfuncdo por meio de
caridade (solidariedade e doagdo de esmolas), como um ato corretivo da ganancia
dos ricos (FONTINELLI;COSTA, 2013, p. 111).

No Brasil, anos mais tarde, a Constituicdo da Republica de 1988
coroou 0 movimento de socializacdo dos institutos juridicos. Especificamente, no
que diz respeito a propriedade privada, este movimento teve inicio na Constituicdo

de 1946 que, em seu artigo 147 assim dispunha (in verbis): “O uso da propriedade
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sera condicionado ao bem-estar social (...)"”. Hodiernamente tem-se o que se pode

chamar de propriedade funcdo, haja vista que, a propriedade somente sera

respeitada se esta estiver cumprindo sua funcéo social (SOUZA, 2010, p. 12; 14).
Como ressaltado anteriormente, o objetivo deste trabalho n&do é

precisamente o enfoque na histdria, embora néo se olvide de sua importancia.
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2.2 CONCEITO E ESPECIES DA USUCAPIAO

Usucapido € o modo de aquisicdo da propriedade por intermédio da
posse prolongada. Para Ulderico Pires dos Santos (1983, p. 4), pela usucapido o
possuidor do imével adquire seu dominio por conta da posse prolongada sem
desembolsar o pre¢o dactio in solutum, recebé-lo por heranca, ou por outra maneira
de aquisicdo que a lei permite.

Nas palavras de Silvio de Salvo Venosa (2009, p. 114), “usucapir &€
adquirir a propriedade pela posse continuada durante certo lapso de tempo”.

A palavra usucapido pode ser utilizada tanto no género feminino quanto
no masculino. Nesse diapaséo, Silvio de Salvo Venosa ensina que “usucapio deriva
de capere (tomar) e de usus (uso). Tomar pelo uso. Seu significado original era de
posse”. A Lei das Xll Tdbuas estabelecia que aquele que possuisse por dois anos
um imovel tornar-se-ia proprietario. Era modalidade de aquisicdo do ius civile,
portanto somente destinada aos cidadaos romanos (VENOSA, 2009, p. 199).

No mesmo sentido, sobre o género da palavra:

Em toda a legislagdo romana, especialmente no Corpus luris Civilis, a
palavra ‘usucapiao’ aparece no feminino, ligando-se & capio ou capionis,
gue é feminina e quer dizer tomada, ocupacéo e aquisi¢cdo, antecedida de
usu (através do uso). A Lei n. 6.969, de 10 de dezembro de 1981, que
dispBe sobre a aquisi¢cao, por usucapido especial, de imdveis rurais, utiliza-a
no género feminino, assim também procedendo o Estatuto da Cidade (Lei n.
10.257/2001). Desse modo é ela mencionada nos dicionarios Novo
Dicionario Aurélio e Caldas Aulete.(...) O Cédigo Civil de 2002 emprega o
vocabulo usucapido no género feminino, respeitando a sua origem
(GONGALVES, 2013, p. 258; 259).

Diante do exposto, prefere-se nesse trabalho utiliza-la no género
feminino.

O fundamento da usucapido € a consolidacao da propriedade, decorre
da desidia do proprietario que ndo cuidou de seu patrimbnio, portanto, deve ser
privado da coisa em favor daquele que uniu posse e tempo e deseja consolidar e
pacificar sua situagcéo (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 343).

Sobre os requisitos para a usucapido, Venosa (2009, p. 200) indica
como tais: coisa habil, justa causa, boa-fé e tempo. Esses requisitos foram

estabelecidos pela lei e pela doutrina moderna.



26

E importante salientar que a expressdo “prescricdo aquisitiva’ é
utilizada como sinénimo de usucapido (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 343). O
principal elemento da usucapido € a posse. Esta afirmacdo permite dizer que tudo
gue pode ser objeto de posse é suscetivel de usucapido (prescricao aquisitiva).

Venosa (2009, p. 201; 202) acrescenta que embora tudo que possa ser
objeto de posse esteja suscetivel de prescricdo aquisitiva, a coisa ndo deve estar
fora do comércio (res habilis), pois os bens fora do comércio ndo podem ser objetos
de posse e, consequentemente, ndo poderdo ser adquiridos por usucapido, do
mesmo modo que os bens publicos ndo podem ser usucapidos.

A usucapiao é modo de aquisicdo de propriedade originaria pelo fato
de ndo haver relacdo causal entre a propriedade adquirida e a anterior situagao
juridica da coisa em questao. “Isto € usucapiao (...), modo originario de aquisicao do
dominio através da posse mansa e pacifica, por determinado espaco de tempo,
fixado na lei” (RODRIGUES, 2007, p. 108).

Com criticas a parte, a usucapido também ¢é conhecida como
prescricao aquisitiva, em confronto com a prescri¢cdo extintiva, que € disciplinada os
artigos 205 e 206 do Cdédigo Civil. Em ambas, aparece o elemento tempo influindo
na aquisicao e na extincao de direitos (GONCALVES, 2013, p. 256).

Tanto os bens mdveis quanto os imoOveis podem ser objetos de
usucapido, entretanto, para fins de delimitacdo do tema, tratar-se-a apenas dos
altimos.

Nesse interim, urge destacar a colocacdo de Maria Helena Diniz (2009,
p. 325):

A usucapido é o modo de aquisicdo origindria de bens moveis. O
fundamento em que se baseia a usucapido de bens méveis é o mesmo que
inspira o dos iméveis, ou seja, a necessidade de dar juridicidade a situagbes
de fato que se alongam no tempo; por isso seus conceitos sao idénticos,
exceto no que se refere aos prazos que, em relacao as coisas maveis, sédo

mais curtos, ante a dificuldade de sua individualizacdo e facilidade de sua
circulacao.

Quanto as espécies de usucapido, nos ensinamentos de Carlos
Roberto Gongalves (2013, p. 259), o Direito brasileiro distingue trés espécies de
usucapido de bens imdveis: a extraordinaria, a ordinaria e a especial ou
constitucional. A ultima se divide em rural (pro labore) e urbana (pr6-moradia ou pro

misero). H& ainda, segundo o referido autor, uma modalidade especial: a usucapiao
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indigena, estabelecida no Estatuto do indio (Lei n® 6.011/73). As terras objeto dessa
espécie de usucapido sao rurais e particulares, sendo que o rito a ser observado é o
do artigo o rito do artigo 941 do Cédigo de Processo Civil.

A usucapido extraordinaria esta prevista no artigo 1238 do Caodigo Civil,
possui lapso temporal de quinze anos que podera ser reduzido para dez caso seja a
propriedade utilizada para moradia e tenham se realizado obras ou servigcos
produtivos. Como requisitos sdo necessarios a posse mansa e pacifica e o animus
domini. O justo titulo e a boa-fé sdo irrelevantes, ndo sédo exigidos.

A ordinaria é disciplinada pelo artigo 1242 do diploma supracitado,
exige posse de dez anos, pacifica e com animo de dono, justo titulo e boa-fé. O
paragrafo Unico também prevé a possibilidade de reducdo do lapso temporal para
cinco anos.

A usucapido constitucional ou especial € género do qual sdo espécies
a usucapiao especial rural ou pro labore e usucapido especial urbana ou pré-
moradia. Diz-se pro labore a usucapiéo rural, prevista no artigo 191 da Constituicao
da Republica, porque o titulo que a justifica decorre do fato de a area ter sido
tornada produtiva pelo trabalho da familia ou do beneficiario (SILVA, 2007, p. 823).

O Estatuto do indio, em seu artigo 33 disciplina a usucapido indigena e
tem por requisitos posse por dez anos consecutivos e area inferior a cinquenta
hectares. E cabivel para o indio integrado ou ndo na civilizacao.

A usucapidao familiar, também denominada “usucapidao especial por
abandono do lar”, “usucapido conjugal” ou “usucapiao pré — familia” foi inserida no
Cddigo Civil, em seu artigo 1240-A, sendo objeto de diversos questionamentos e
discussdes por parte da doutrina.

A guisa de tal observacéo, tendo em vista seu carater recente, segue a
licdo de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2014, p. 402-403) a
respeito desta modalidade de usucapiao:

A Lei n® 12.424, de 16 de Junho de 2011 inseriu no Cdadigo Civil, em seu
artigo 1240-A e seu paragrafo 1°, uma nova — e questionavel — modalidade
de usucapido. De acordo com o dispositivo, ‘aquele que exercer, por 2
(dois) anos ininterruptamente e sem oposicdo, posse direta, com
exclusividade, sobre imovel urbano de até 250 m2 cuja propriedade divida
com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar; utilizando-o para
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que nao
seja proprietario de outro imével urbano ou rural’. Prossegue o paragrafo 1°,
‘O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais
de uma vez'.
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Os autores supramencionados ainda acrescentam que a usucapiao
familiar “requer a configuragdo conjunta de trés requisitos: a) a existéncia de Unico
imovel urbano comum; b) o abandono do lar por parte de um dos cénjuges ou
companheiros; ¢) o transcurso do prazo de dois anos” (FARIAS; ROSENVALD,
2014, p.403).

Por fim, porém mais importante por ser tema central da presente
pesquisa, urge destacar a usucapiao urbana coletiva do Estatuto da Cidade. Prevista
no artigo 10 do referido Estatuto, a usucapido coletiva requer area urbana com mais
de duzentos e cinquenta metros quadrados para moradia por populacdo de baixa
renda, por um periodo minimo de cinco anos, onde nédo seja possivel a identificagdo
individual de terrenos.

Por ndo ser prevista no Codigo Civil, a modalidade supramencionada &
uma novidade introduzida no ordenamento juridico brasileiro, muito embora seja
pouco anterior a este, com vistas a cumprir a funcao social da propriedade.

Nesse interim, Carlos Roberto Goncalves (2013, p. 268) acrescenta
gue “a inovacdo visa a regularizacdo de areas de favelas ou de aglomerados
residenciais sem condigdes de legalizagdo do dominio”.

As condi¢des dessa espécie de usucapido serdo melhor esmiucadas
em momento oportuno, no capitulo da possibilidade de regularizacdo de é&reas
invadidas por intermédio da usucapido coletiva e seus tramites (vide item 3.2). Por
ora, frise-se que o legislador ndo estabeleceu critérios objetivos para o
preenchimento de suas exigéncias como, por exemplo, a baixa renda, papel que
coube a doutrina. No geral entende-se como populacdo de baixa renda aquela que
por negocio oneroso, compra e venda, ndo consegue adquirir um imével. Todavia,
por tratar-se de conceito amplo a solucédo se dara no caso concreto. Aqui também
“ndo se verifica usucapido de iméveis publicos” (SILVA, 2007, p. 823).

Segue abaixo tabela baseada nas espécies de usucapido previstas no
Texto Maior, no Digesto Civil e no Estatuto da Cidade para melhor compreenséo do

leitor:
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Espécies de | Previsédo Requisitos Prazo Especificidades Figura do
usucapiao legal (lapso invasor
temporal)
Usucapido Artigo 1238 | Posse (ad | 15 anos N&o ha Pode ser
extraordinaria | do  Cddigo usucapionem)3 utilizada pelo
Civil coisa habil invasor porque
(imoével urbano néo exige boa-
ou rural, fé nem
qualquer &rea) aquisicao
com animus onerosa com
domini,mansa, cancelamento
pacifica e de registro
continua. (justo titulo)*.
Usucapiao Artigo 1238, | Posse ad | 10 anos Morar ou investir Pode ser
extraordinaria | paragrafo usucapionem, (realizacdo de obras | utilizada pelo
com prazo | Unico, do | coisa habil ou servicos de | invasor porque
reduzido Cédigo Civil | (imbével urbano carater produtivo). néo exige boa-
ou rural, fé nem justo
qualquer area) titulo.
com animus
domini, mansa
e continua.
Usucapiao Artigo 1242 | Posse ad | 10 anos | Justo titulo e boa-fé | Nao pode ser
Ordinéaria do Cdbdigo | usucapionem, utilizada pelo
Civil coisa habil invasor por
(imével urbano exigir justo
ou rural, titulo e boa-fé
qgualquer area),
com animus
domini,
pacifica e
continua.
Usucapido Artigo 1242, | Posse ad | 5 anos O justo titulo deve | Nao pode

® Posse ad usucapionem é a posse que se prolonga no tempo cujo possuidor tem a intencéo de se
tornar proprietario mais o preenchimento dos requisitos da usucapido (RUTTE, 2013, [s/p]).

* Justo titulo é a situacéo habil & transferéncia do dominio. Boa-fé é caracterizada na situacdo em que
se ignoram os vicios anteriores, desconhece-se o0 obstaculo a aquisicdo (RUTTE, 2013, [s/p]).
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ordinaria com | paragrafo usucapionem, ser baseado no | porque exige
prazo Unico, coisa habil Registro de Iméveis, | justo titulo e
reduzido Cédigo Civil | (imével urbano moradia e atividades | boa-fé.
ou rural, produtivas:
qualquer area), aquisicao
com animus onerosa/registro
domini, pacifica cancelado/moradia
e continua. ou realizacdo de
investimentos
socioecondmicos.
Usucapido Artigo 1239 | Posse ad | 5 anos Imével rural de 50 | Pode haver a
Especial do  Cddigo | usucapionem hectares no maximo. | figura do
Rural, Civil e artigo | com animus Deve morar e | invasor porque
constitucional | 191 da | domini, trabalhar e ndo pode | nao exige
ou “pré- | Constituicdo | pacifica e ter outro imovel | justo titulo e
labore”. da Republica | continua. urbano ou rural boa-fé
Usucapido Artigo 1240 | Posse ad | 5 anos Imével deve ser | Pode ser
Especial do Cdbdigo | usucapionem urbano, de até 250 | utilizada pelo
Urbana Civil, artigo | com animus mz2, para fins de | invasor porque
(constitucional | 9° do | domini, pacifica moradia, ndo pode | ndo exige
urbana/pré- Estatuto da | e continua. ser proprietario de | justo titulo e
moradia) Cidade “area outro imoével, sb6 | boa-fé.
ou pode ser utilizado
edificacao” e uma Unica vez.
artigo 183 da
Constituicdo
da Republica
Usucapiao Artigo 1240- | Posse ad | 2 anos Imével deve ser
familiar (entre | A, do Cédigo | usucapionem urbano, de até 250
conjuges/ Civil com animus m2, para fins de
usucapidao de domini moradia, ndo pode

meacao)

(presumido),
pacifica e

continua.

ser proprietario de
outro. Ainda, deve
ser de propriedade
do casal e um
cbnjuge deve ter
abandonado (imovel
de propriedade do
casal+abandono do

imovel).
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Usucapido Artigo 33 do | Posse ad | 10 anos | Area inferior a 50
Indigena Estatuto do | usucapionem hectares. E cabivel
indio com animus para o} indio
domini, integrado ou ndo na
pacifica e civilizacao.
continua.
Usucapido Artigo 10 do | Posse ad | 5 anos Imével urbano mais | Pode ser
Coletiva Estatuto da | usucapionem de 250 m?, para fins | utilizada pelo
Cidade com animus de moradia, n&o | invasor
domini, podem 0s
pacifica e usucapientes ser
continua. proprietarios de
outro imével, so6
pode ser utilizada
uma vez.

Fonte: a autora

Nesta toada, passa-se ao estudo da fungéo social da propriedade, elemento
motivador do instituto da usucapiao.




3 QUESTAO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

Por tudo que ja se abordou até o presente momento, é possivel deduzir
gque a usucapidao € um importante elemento concretizador da funcdo social da
propriedade, logo, necessario se faz abordar a respeito. Repita-se que ndo se
pretende com o presente trabalho adentrar a questdes politicos-filoséficas; nédo se
pretende abolir a propriedade privada, mas adequar seu exercicio aos interesses da
coletividade.

No quesito funcdo social, sua natureza juridica causa procela na
doutrina, como se vera adiante.

A funcdo social € uma limitacdo ao direito de propriedade, pois
humaniza algo “perpétuo e absoluto”. Parece, em um primeiro momento, ser
contraditdria, entretanto, ndo o é, como serd observado a seguir. Por ora, cumpre
observar-se que “toda propriedade, ainda que resguardado o direito do proprietario,
deve cumprir uma fungao social” (VENOSA, 2009, p. 163).

Qualquer definichio em Direito € perigosa, porém, ela faz-se
imprescindivel como ponto de partida e compreensdo. Assim, segundo o dicionario

juridico:

Funcdo social da propriedade: expressdo que denomina o principio pelo
gual o interesse publico deve ter preferéncia sobre a propriedade privada,
embora sem elimind-la. O principio da fungdo social da propriedade é
consequéncia do intervencionismo do Estado na esfera individual, a fim de
concretizar uma viséo social de bem comum. Os institutos mais expressivos
do principio em epigrafe sdo a desapropriagdo da propriedade privada
(Constituicdo Federal: art. 5°, XXIV) e a requisicdo desta (Constituicdo
Federal, art. 5°, XXV) (ACQUAVIVA, 2013, p. 438).

Quanto a etimologia da palavra, a expressao “fungao social” deriva do
latim functio, cujo significado é de cumprir algo ou desempenhar um dever ou uma
atividade. Utiliza-se o termo funcéo para exprimir a finalidade de um modelo juridico,
um modo de operar um instituto, isto €, o papel a ser cumprido por determinado
ordenamento juridico (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p.264-265). Os mesmos

autores em resumo acrescentam que:

A funcéo social da posse € uma abordagem diferenciada da funcdo social
da propriedade, na qual ndo apenas se sanciona a conduta ilegitima de um



33

proprietario que ndo € solidario perante a coletividade, mas se estimula o
direito a moradia como direito fundamental de indole existencial, a luz do
principio da dignidade da pessoa humana. Cumpre perceber que a fungéo
social da propriedade recebeu positivacdo expressa no Cdadigo Civil (art.
1228, § 1°), mas o mesmo ndo aconteceu com a fun¢éo social da posse.
Contudo, a auséncia de regramento no direito privado em nada perturba a
filtragem constitucional sobre este importante modelo juridico, pois o acesso
a posse é um instrumento de reducdo de desigualdades sociais e justica
distributiva (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 67).

Ao abordar sobre o tema evolucdo do direito de propriedade, Carlos
Roberto Goncalves (2013, p. 244) explica que, no direito romano, a propriedade
tinha caréater individualista. J& na ldade Média, havia dois sujeitos, o dono e o0 que
explorava a terra economicamente, mediante remuneragdo. Além disso, o sistema
hereditario garantia que o dominio permanecesse na esfera familiar.

Outrossim, 0 mesmo autor continua exortando que, apdés a Revolucéo
Francesa, a propriedade assumiu um papel individualista, no entanto, no século
passado houve reflexdo acerca do carater social da propriedade e nesse interim as
enciclicas Rerum Novarum, do Papa Ledo Xlll e Quadragésimo Ano, de Pio XI
contribuiram muito para esse quadro. “O sopro da socializagao acabou, com efeito,
impregnando o século XX, influenciando a concepcao da propriedade e o direito das
coisas” (GONCALVES, 2013, p. 244).

Na nova Enciclica papal Laudato Si (2015, [s/p]) o papa Francisco
aborda a respeito da funcdo socioambiental da terra, do principio do bem comum,
além de dissertar a respeito das desigualdades sociais e da degradagcdo ambiental
que afeta muito mais aos pobres. Segundo o0 papa, a visdo que consolida o arbitrio
do mais forte favoreceu imensas desigualdades, injusticas e violéncias para a maior
parte da humanidade, na medida em que 0s recursos tornam-se propriedade do
primeiro que chega ou de quem tem mais poder, fazendo com que o vencedor leve

tudo. Desta forma sobre a propriedade, ele acrescenta:

A falta de habitacdo € grave em muitas partes do mundo, tanto nas areas
rurais como nas grandes cidades, nomeadamente porgue os or¢camentos
estatais em geral cobrem apenas uma pequena parte da procura. E ndo so
os pobres, mas uma grande parte da sociedade encontra sérias dificuldades
para ter uma casa propria. A propriedade da casa tem muita importancia
para a dignidade das pessoas e o desenvolvimento das familias. Trata-se
duma questdo central da ecologia humana. Se num lugar concreto ja se
desenvolveram aglomerados calticos de casas precarias, trata-se
primariamente de urbanizar estes bairros, ndo de erradicar e expulsar os
habitantes. Mas, quando os pobres vivem em sublrbios poluidos ou
aglomerados perigosos, no caso de ter de se proceder a sua deslocacéo,

z

para ndo acrescentar mais sofrimento ao que ja padecem, é necessario
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fornecer-lhes uma adequada e prévia informagéo, oferecer-lhes alternativas
de alojamentos dignos e envolver diretamente os interessados. Ao mesmo
tempo, a criatividade deveria levar a integracdo dos bairros precarios numa
cidade acolhedora: como séo belas as cidades que superam a desconfianca
doentia e integram os que sdo diferentes, fazendo desta integracdo um
novo fator de progresso! Como séo encantadoras as cidades que, ja no seu
projeto arquitetdnico, estdo cheias de espacos que unem, relacionam,
favorecem o reconhecimento do outro.

O retro mencionado papa (2015, [s/p]), enfatiza que “hoje, crentes e
ndo-crentes estdo de acordo que a terra é, essencialmente, uma heranga comum,
cujos frutos devem beneficiar a todos”.

Com a enciclica Mater et Magistra, do papa Joao XXIlI, a funcéo social
foi considerada intrinseca ao direito de propriedade destinados a subsisténcia digna
de todo ser humano (FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 115).

Todavia, o papel da Igreja ndo foi apenas positivo. Apds a queda do
Império Romano (inicio da Idade Média), surge um novo sistema politico-econdmico
predominante, o Feudalismo (entre o século V e o século XV). Nas palavras de
Glauco Cidrack do Vale Menezes (2014, p. 84), a grande rede social que se
aproveitou do periodo feudal para avantajar suas riquezas e estender seus dominios

territoriais foi a Igreja Catolica Apostélica Romana:

O clero, durante quase toda a Idade Média, estava associado ao Rei, por
um lado, buscando nele a protecdo militar do Estado, por outro, utilizando-
se das mazelas provocadas pelo seu sistema de governo para arrebanhar
almas desesperancosas. Foi no periodo feudal que a Igreja mais adquiriu
terras e instituiu latifandios, inclusive com a instituicdo da enfiteuse, com a
gual amealhava ad seculorum as benesses do laudémio ou da taxa de
aforamento. As pregacfes do Clero sobre os Reis, de que seriam pessoas
enviadas de Deus para governar o Estado, fez com que fortificassem as
relagbes politicas entre as duas instituicdes. Homens enriquecidos e
preocupados com as formas de pilhagens com que tinham conseguido as
suas fortunas, e desejosos de salvar-se, antes de morrer, doavam terras a
Igreja; outros achavam que a Igreja realizava obras de caridade assistindo
doentes e pobres, e desejando participar destas obras, lhes doavam terras
também; além deles, nobres e reis criaram habitos de doar partes das suas
pilhagens a Igreja, em consequéncia da lei das indulgéncias. Por estes e
outros meios a Igreja tornou-se a maior proprietaria de terras da Europa,
levando os bispos e os abades a se escalonarem na estratificagdo feudal da
mesma forma que a nobreza.

Estas doac0Oes, assim, eram consideradas como um ato de devocéo e
fé cristd pelo que a Igreja concederia a indulgéncia (perdao) dos pecados que
houvessem cometido (MENEZES, 2015, p. 84).
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Apenas a titulo argumentativo e visando fins historicos, vale suscitar
qgue, no ambito internacional, a Constituicdo de Weimar de 1919 e a Constituicdo do
México de 1917 contribuiram muito para o intervencionismo/dirigismo estatal,
inclusive na propriedade privada.

No Brasil, influenciado pelas sobreditas constituicdes, a propriedade foi

se transmudando em propriedade fungéo:

Muito embora a Constituicdo de 1934 tenha mantido o direito de
propriedade na mesma concepcdo das constituicbes acima citada, esta
inovou no constitucionalismo brasileiro, no tocante a funcdo social da
propriedade, dispondo que o interesse publico sobrepde-se ao individual. As
mesmas ideologias foram mantidas nas Constituicbes que se seguiram
(1937, 1946, a Carta de 24/01/1967 e a Emenda Constitucional n°® 1 de
17/10/1969) com relacéo a vinculacéo do exercicio do direito de propriedade
subordinado & Fung¢&o Social. A Constituicdo da Republica de 1988, por fim,
foi além: em sintonia com o pensamento mundial contemporaneo, retirou do
direito de propriedade o perfil egoistico e exclusivista de outrora, e passou a
exigir-se que se dé a propriedade privada uma funcéo social. Esta funcéo
social da propriedade privada (muito embora ja constante dos textos
constitucionais desde 1934) recebera do constituinte uma nova roupagem:
foi elevada a principio constitucional, exigindo de toda a legislacéo
infraconstitucional a reconstrucdo do conteldo e estrutura do direito de
propriedade. O novo Cadigo Civil (...) em sintonia com a nova principiologia
constitucional, reestruturou o direito de propriedade. O legislador do novo
cbdigo, em absoluta sintonia com o principio constitucional da funcdo social
da propriedade, retirou deste direito toda aquela carga exclusivista e
materialista que outrora lhe banhara o Cdadigo Civil de 1916 e imputou-lhe
limites. Além de limites, imputou-lhe fun¢gdes (SOUZA, 2010 p.19-20).

E a Constituicio da Republica de 1988 que fundamenta o regime
juridico da propriedade. A mesma garante esse direito desde que seja respeitada a
funcao social (artigo 5°, XXIl a XXX). Ainda, em seus artigos 182, § 4° e 184 autoriza
a desapropriacao.

Quanto a classificacdo da funcdo social da propriedade que busca
transmudar a propriedade em ideia-valor, tem-se que a primeira € de carater
limitativo, pois restringe as faculdades de dominio impondo um exercicio
condicionado. A segunda categoria € a de carater programatico porque o principio
da funcdo social da propriedade impde ao sistema normativo a busca por
instrumentos que concretizem a propriedade como forma de realizagao dos objetivos
fundamentais inscritos na Carta Constitucional (TAMAKI, 2015, p. 69).

José Afonso da Silva (2007, p. 270-272) assevera que O carater
absoluto do exercicio do direito de propriedade, segundo a Declaracdo dos Direitos

do Homem e do Cidaddo do ano de 1789, ndo esta limitado sendo na medida em
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que fique assegurado aos demais individuos o exercicio de seus direitos. A evolucao
tem superado a aplicagédo da teoria do abuso do direito do sistema de limitagdes

negativas e positivas, deveres e 6nus, até chegar a concepcéo de propriedade como

funcédo social. Outrossim, segundo 0 mesmo autor “essa evolugao implicou também
a superacdo da concepcéo da propriedade como direito natural”’. Para o referido
autor, a propriedade teve seu conceito e significado relativizados.

O artigo 172 da Constituicdo da Republica, em seus incisos Il e llI,
aduz que a propriedade privada e a funcdo social sdo principios da ordem
econdmica. Embora prevista no rol de direitos individuais, a propriedade ndo pode
ser considerada pura e simplesmente como direito individual.

Imprescindivel salientar que a tutela constitucional da propriedade,
alinhavada no artigo 5°, inciso XXII, é imediatamente seguida pelo inciso XXIlI,
disciplinando sobre a sua funcdo social. Esta ordem de insercdo de principios é
intencional. Inexiste incompatibilidade entre a propriedade e a funcdo social, mas
uma obrigatéria relacdo de complementaridade, como principios da mesma
hierarquia. Ndo se pode mais conceder protecdo a propriedade pelo mero aspecto
formal da titularidade em razdo do registro. A visdo romanistica, egoistica e
individualizada sucumbiu em face da evolugcdo da humanidade. O texto
constitucional tutela a propriedade formalmente individual a partir do instante em que
se exiba materialmente social, demonstrando merecimento e garantindo a sua
perpetuidade e exclusividade. A propriedade que ndo for legitimada pela funcéo
social sera sancionada pelo sistema por diversas formas e intensidades (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p.270-271).

Os principios da ordem econémica possuem a finalidade de assegurar

a todos uma existéncia digna de acordo com os ditames sociais da justica:

Os conservadores da constituinte insistiram para que a propriedade privada
figurasse como um dos principios da ordem econdmica, sem perceber que,
com isso, estavam relativizando o conceito de propriedade, porque
submetendo-o aos ditames da justica social, de sorte que se pode dizer que
ela s6 é legitima enquanto cumpra uma funcdo dirigida a justica social
(SILVA, 2007, p. 812).

Carlos Roberto Gongalves (2013, p. 245) sustenta que “a ordem

econdmica observard a funcdo social da propriedade, impondo freios a atividade

empresarial (art. 170, 111)".
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Consoante Carlos Frederico Marés (2003, p. 89), “o termo fungao
social € unanime na doutrina agraria do continente, mas nao nas leis nacionais (...),
cada pais foi adaptando a ideia precursora de uma funcéo social com as proprias
caracteristicas nacionais”.

No que diz respeito a fungéo social da posse, Cristiano Chaves de
Farias e Nelson Rosenvald (2014, p.66-67), ensinam que nesta o possuidor ndo é
mais inserido entre 0s erga omnes, COMO Mero sujeito passivo universal de um
dever de abstencéo, que difusamente titulariza o direito subjetivo de exigir que o
proprietario cumpra as suas obrigacdes perante a coletividade. Na funcdo social da
posse, o possuidor adquire individualidade e busca acesso aos bens que assegurem
a si e a sua familia o passaporte a0 minimo essencial. S8o0 casos em que a
propriedade recebe funcdo social, mas quem a concede ndo € o proprietario e sim
um possuidor. Aqui, surge uma tensdo entre o direito fundamental individual de
propriedade, do artigo 5° XXII, da Lei Maior e o direito subjetivo metaindividual do
inciso XXIIl. Ademais, os supracitados autores alertam que é necessario aprender a
conviver com provaveis hipéteses de colisdo entre os principios da fun¢éo social da
propriedade e da funcao social da posse. “Esta tensao sera solucionada pela lei ou
pelo magistrado, na vertente do principio da proporcionalidade”.

Nessa ordem, nosso Digesto Cdodigo Civil, o artigo 1228, em seu 8§ 1°
dispde que o direito de propriedade deve estar em consonancia com as finalidades

econdmicas e sociais. Diante disso, é possivel sustentar que:

N&do prevalece entre noés, destarte, conhecida férmula criada pelos
glosadores e repetida pelos juristas em toda a Idade Média: qui dominus est
soli dominus est usque ad coelos et usque ad inferos — quem é dono do solo
é também dono desde o céu e até o inferno (GONCALVES, 2013, p. 247).

Nas ultimas décadas, os instrumentos da posse e da propriedade
tiveram modificacBes sensiveis. Sob pressdes sociais, 0s instrumentos juridicos
construidos para a defesa de uma propriedade intocavel foram reformulados. Essas
pressdes sociais desempenharam um papel relevante para a elaboracéo do texto
constitucional e das legislacdes que tiveram mesmo segmento (PONTES; BERTOL,
2010, p. 138).

A expressdo ou o termo “funcédo social da propriedade” ndao possui

conceito e significados unanimes na doutrina, como ja salientado:
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A doutrina se tornara de tal modo confusa a respeito do tema, que acabara
por admitir que a propriedade privada se configurava sob dois aspectos: (a)
como direito civil subjetivo e (b) como direito publico subjetivo. Essa
dicotomia fica superada com a concepcdo de que a funcdo social é
elemento da estrutura e do regime juridico da propriedade ; €, pois, principio
ordenador a propriedade privada; incide no conteddo do direito de
propriedade; impde-lhe novo conceito. Por isso, a no¢ao de situacao juridica
subjetiva (complexa) tem sido usada para abranger a visdo global do
instituto, em lugar daqueles dois fragmentados. Nela resguarda-se o
conjunto de faculdades do proprietario, dentro da delimitada esfera que a
disciplina constitucional lhe traca. Nessa conformidade é que se pode falar
em direito subjetivo privado (ou civil) do proprietario particular, como polo
ativo de uma relagéo juridica abstrata, em cujo polo passivo se acham todas
as demais pessoas, a quem corre o dever de respeitar o exercicio das trés
faculdades basicas: uso, gozo e disposicao (SILVA, 2007, p. 273).

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2014, p. 62-63)
sustentam que a funcéo social se dirige ndo s6 a propriedade, mas a reconstrucao
de qualquer direito subjetivo, “incluindo-se ai a posse, como fato social, de enorme
repercussao para a edificacdo da cidadania e das necessidades basicas do ser

humano”.

7

Hodiernamente, a posicdo da propriedade € outra, embora guarde
resquicios da absolutividade. Nesse diapasédo, mister se faz observar-se a licdo de
Carlos Frederico Marés (2003, p. 116):

Na realidade guem cumpre uma funcéo social ndo é a propriedade, que €
um conceito, uma abstracdo, mas a terra, mesmo quando ndo alterada
antropicamente, e a agdo humana ao intervir na terra, independentemente
do titulo de propriedade que o Direito ou o Estado lhe outorgue. Por isso a
funcéo social é relativa ao bem e ao seu uso, e ndo ao direito. A desfun¢éo
ou violacdo se da quando h&d um uso humano, seja pelo proprietério
legitimado pelo sistema, seja por ocupante ndo legitimado. Embora esta
concepcéao esteja clara por todo o texto constitucional, a leitura que tem feito
a oligarquia omite o conjunto para reafirmar o antigo e ultrapassado
conceito de propriedade privada absoluta. A interpretacdo, assim, tem sido
contra a lei (sem grifo no original).

Limitacdes ao direito de propriedade consistem nos condicionamentos
que atingem os caracteres tradicionais desse direito absoluto, exclusivo e perpétuo.
Absoluto, pois significa a liberdade do proprietario em dispor da coisa como lhe
aprouver; exclusivo porque ndo deixa de existir com a morte do proprietario,
passando aos seus herdeiros; e perpétuo porque ndo desaparece por conta de sua
nao utilizagdo (SILVA, 2007, p. 279).

As limitacbes s&o classificadas em funcdo dos caracteres

supramencionados. Limitagbes constituem género: tudo que afete qualquer dos
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caracteres do direito de propriedade. Dai a classificacdo em limitacdes de Direito
Privado como as de direito de vizinhanca e limitacdes de Direito Publico, como as
urbanisticas e administrativas. As espécies de limitacdes séo restricdes, servidoes e
desapropriacdo. Assim, o autor conclui: “as restricdes limitam o carater absoluto da
propriedade; as serviddes (e outras formas de utilizacdo da propriedade alheia)
limitam o carater exclusivo; e a desapropriagao, o carater perpétuo” (SILVA, 2007, p.
279).

Essas limitacbes sdo intrinsecas ao proprio direito a moradia e sua
funcéo, “ndo pode haver relagdo de vizinhanga juridicamente justa numa sociedade
profundamente injusta em suas relagdes sociais e econémicas” (FACHIN, 2008, p.
105).

Saliente-se que ndo se pode confundir a funcéo social da propriedade
com os sistemas de limitacdo da propriedade, visto que as limitagbes relativas ao
direito de propriedade estéo relacionadas ao seu exercicio, enquanto a funcao social
esta relacionada a propria estrutura da propriedade; a funcéo social da propriedade
€ um elemento estrutural do direito de propriedade, totalmente intrinseco (SILVA,
2007, p. 281-282).

Porém, isso ainda é uma procela no entendimento doutrinério. Para a
doutrina majoritaria a funcdo social da propriedade é uma restricdo ao direito de
propriedade, ja para a minoritaria, que é o posicionamento de José Afonso da Silva,
um elemento estrutural da propriedade. “A garantia do direito de propriedade €
restringida pelo principio da fungédo social da propriedade” (NOVELINO, 2013, p.
533). Em sentido diverso, o constitucionalista José Afonso da Silva (2007, p. 282)
afirma que a funcéo social ndo é limitacdo ao exercicio do direito da propriedade
privada, mas sim, parte integrante de sua propria estrutura, diante disso, “a
Constituicao sé garante o direito da propriedade que atende sua fungéo social’.

Acerca da celeuma a respeito da natureza juridica do principio da
funcao social da propriedade Marcelo Novelino (2014, [s/p]), em suas notas de aula,
faz a seguinte indagacgdo: seria a funcdo social um componente estrutural ou
restricdo? Ha duas posi¢coes. Para José Afonso da Silva a funcéo social faz parte da
estrutura do direito de propriedade (artigo 5°, inciso XXIII). Segundo essa visao, se a
propriedade ndo cumpre a sua funcdo social este direito ndo € garantido pela
Constituicdo da Republica, pois esta somente garante a propriedade se ela cumpre

a sua funcao social (¢ como se dissesse: a Constituicdo garante o direito de
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propriedade se ela cumprir sua funcdo social, noutros casos, ndo). J4& o segundo
posicionamento contesta a primeira e pergunta: Se a propriedade ndo cumpre a sua
funcao social, a Constituicdo ndo mais garante a propriedade? Esta corrente diz que,
se ndo ha cumprimento da funcéo social, a protecdo € menor, mas o direito de
propriedade n&o deixa de ser garantido, exemplo: se a propriedade cumpre a sua
funcdo social e ocorre a sua desapropriacdo, a indenizacao é paga em dinheiro; no
caso de desapropriacdo de propriedade que ndo cumpre a sua funcédo social,
também ha indenizacdo, mas sera paga em titulos da divida publica ou agraria.
Portanto, ha protecdo (indenizacdo por titulos), ainda que menor (pois ndo em
dinheiro). E necessario o devido processo legal a retirada da propriedade, ainda que
ela ndo cumpra a sua funcdo social. O Supremo Tribunal Federal, no Mandado de
Seguranca 23.949 e na Ac¢ao Direta de Inconstitucionalidade 2213-MC entendeu que
o descumprimento da fungéo social ndo autoriza a invasao por movimentos sociais,
€ preciso o devido processo legal. Assim, pode-se concluir que para o

posicionamento majoritario, a funcéo social € restricAo e ndo parte integrante da

estrutura do direito de propriedade.

E cedico que o texto constitucional brasileiro é prolixo, por conseguinte,
a Constituicdo da Republica estabelece no artigo 5°, inciso XXIIl, que a propriedade
atendera sua funcdo social. A mesma reafirmou a func¢do social como principio da
ordem econdémica em seu artigo 170, incisos Il e Ill. Ainda, o inscreveu com sancdes
para o caso de ndo ser cumprido, como se observa nos artigos 182, 184 e 186.

Foram importantes para fundar novos contornos no contetdo dos
institutos centrais do Direito Civil a instituicdo da func&o social da propriedade, a
regulamentacdo do meio ambiente, bem como a diminuicdo dos prazos para
usucapido, acompanhada, obviamente, dos instrumentos que reformularam ou
dinamizaram a leitura sobre o abandono da propriedade, sua subutilizacdo ou
utilizacao inadequada (PONTES; BERTOL, 2010, p. 138).

Quanto a aplicabilidade da norma, José Afonso da Silva (2007, p. 282-

283) obtempera e também faz critica:

A norma que contém o principio da fungdo social da propriedade incide
imediatamente, é de aplicabilidade imediata, como o sdo todos os principios
constitucionais. A prépria jurisprudéncia ja o reconhece. Realmente, afirma-
se a tese de que aquela norma tem plena eficacia porque interfere com a
estrutura e o conceito da propriedade, valendo como regra que fundamenta
um novo regime juridico desta, transformando-a numa instituicdo de Direito



41

Publico, especialmente, ainda que nem a doutrina nem a jurisprudéncia
tenham percebido o seu alcance, nem |Ihe dado aplicacdo adequada, como
se nada tivesse mudado.

E totalmente l6gico o pensamento de Carlos Frederico Marés (2003, p.
117) quando afirma que nado é clara qual a consequéncia, o castigo que tera uma
propriedade que ndo faz a terra cumprir sua funcao social, entretanto, parece 6bvio
que o proprietario tem o dever de cumpri-la e, por conseguinte, quem ndo cumpre
um dever, perde seu direito; ndo esté protegido pelo Direito, ndo pode utilizar-se dos
institutos juridicos de protecdo (a¢Bes possessorias e reivindicatorias), pois aquele
que esta proporcionando que a terra cumpra sua funcdo social, esse sim, estara
agindo de acordo com a lei.

Nesta toada, a ideia de funcdo social da posse “deve ser entendida
como uma subfung¢do da fung¢ao social da propriedade” (TAMAKI, 2015, p. 72).

Jamais poderia passar despercebida a observacdo do mestre José
Afonso da Silva (2007, p. 287) quando afirma que “o principio (...) transforma a
propriedade capitalista, sem socializa-la”. Enfim, “a fungédo social se manifesta na
propria configuracdo estrutural do direito de propriedade” (SILVA, 2007, p. 283-284),
muito embora esse posicionamento ainda cause celeuma no magistério juridico. Em
suma, a fungéo social d4 azo a um direito privado mais social.

Carlos Frederico Marés (2003, p. 91-92) foi sensato em sua colocagao

quanto a ideia da funcédo social da propriedade:

Pode se ver com clareza que a ideia da fung&o social esta ligada ao proprio
conceito do direito. Quando a introducdo da ideia no sistema juridico nédo
altera nem restringe o direito de propriedade, perde a efetividade e passa a
ser letra morta. Embora embeleze o discurso juridico, a introducéo ineficaz
mantém a estrutura agraria integra, com suas necessarias injusticas, porque
a terra que lhe é objeto ndo esta cumprindo, e aqui reside a injustica. Isto
significa que a funcdo social estd no bem e n&o no direito ou no seu titular,
porque uma terra cumpre a funcéo social ainda que sobre ela ndo na paire
nenhum direito de propriedade ou esteja proibido qualquer uso direto, como,
por exemplo, nas terras afetadas para a preservacdo ambiental: a fungéo
social é exatamente a preservagdo do meio ambiente (sem grifo no original).

O artigo 5°, em seus incisos XXIl e XXIII e Titulo VII, artigo 170, incisos
| e Il, garantem de forma expressa o direito a propriedade privada no texto
constitucional de 1988, todavia, por ser uma condicao, Ihe exige que seja cumprida a

funcao social.
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Luiz Henrigue Tamaki (2015, p. 71) ensina que os imdveis urbanos
possuem instrumentos para a concretizagao da funcéo social da propriedade, dentre
0S quais se podem citar: o Plano Diretor previsto no artigo 182,8 1°, da Constituicdo
Federal para implementacédo da adequada ocupacdo do solo urbano; parcelamento
e edificacdo compulsérios, previstos no artigo 182, § 4°, da Constituicado Federal,
juntamente com o IPTU [Imposto Predial Territorial Urbano] progressivo e a
desapropriacdo-sancao; limitacbes administrativas em sentido amplo (abrangendo
limitacbes administrativas em sentido estrito, serviddo administrativa, tombamento);

a usucapidao constitucional de imoével urbano e a usucapido coletiva, e a outorga

onerosa do direito de construir; o direito de preempcéao publica (artigo 25 do Estatuto
da Cidade); a concessao de direito real de uso; a concessao de uso especial para
fins de moradia e as zonas especiais de interesse social.

A locucdo fungdo social traduz o comportamento regular do
proprietario, ao exigir que ele atue numa dimensdo na qual realize interesses
sociais, sem a eliminacao do direito privado. “Vale dizer, a propriedade mantém-se
privada e livremente transmissivel, porém detendo finalidade que se concilie com as
metas da sociedade”. Assim, por conseguinte, a funcdo social impde limites
negativos e positivos ao direito de propriedade e ndo ao interesse externo da
administracdo, da sociedade ou de vizinhos, haja vista que todas as normas que se
identificam com aquele principio estdo no interior do direito subjetivo, modelando e
conformando a propriedade, incentivando a sua adequada fruicdo, de modo a evitar
que o exercicio do dominio se revele ocioso ou especulativo. A funcao social se
traduz em uma série de encargos, 6nus e estimulos que formam um complexo de
recursos que remetem o proprietario a direcionar o bem as finalidades comuns, isto
explica a razdo de ser a propriedade comumente chamada de poder-dever ou
direito-funcdo (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 271; 273).

Em suma, conclui-se que o principio da funcdo social da propriedade
nao autoriza a extinguir o instituto da propriedade privada. Tal principio visa
socializar a propriedade, fazer com que o interesse publico prevaleca sobre o
privado, sem adentrar-se a discusséo de qual € o melhor sistema, se o capitalista ou
o socialista, indiferente para o presente trabalho por conta da delimitacdo do tema

ora em estudo.
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3.1 A VIABILIDADE DO APROVEITAMENTO DO SOLO URBANO

Em continuacdo ao estudo da propriedade urbana, neste capitulo
tentar-se verificar se o aproveitamento do solo urbano é viavel.

Dados recentes informados pelo Censo 2010 demonstram que é
necessario construir 5,8 milhées de habitacbes para que todas as familias brasileiras
possam morar em locais adequados. Todavia, outro dado divulgado ainda pelo
Censo 2010 revela que o numero de iméveis desocupados superou o déficit
habitacional brasileiro, isto quer dizer que a quantidade de imoéveis sem ocupacao é
maior do que a quantidade de moradias a serem construidas.

Quanto a evolucao histérica em areas de ocupacoes irregulares em
Curitiba, em levantamento efetuado pelo IPPUC (Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba), de 1985 até o ano de 2005, constatou-se um
aumento de ocupacdes irregulares em Curitiba, na média de 90% das é&reas
analisadas. Outro estudo demonstra que desde 1989 as ocupacdes irregulares
continuaram a crescer, mas a percentuais menores (IPPUC Setor de
Pesquisa/Banco de Dados/Geoprocessamento).

Atualmente, Curitiba possui cerca de 1,752 milhdo de habitantes. Este
aumento populacional resultou em um maior adensamento populacional em sua
regido metropolitana, composta por 28 municipios, sendo eles Adriandpolis, Agudos
do Sul, Almirante Tamandaré, Araucaria, Balsa Nova, Bocailva do Sul, Campina
Grande do Sul, Campo do Tenente, Campo Largo, Campo Magro, Cerro Azul,
Colombo, Contenda, Doutor Ulysses, Fazenda Rio Grande, Itaperucu, Lapa,
Mandirituba, Pién, Pinhais, Piraquara, Quatro Barras, Quitandinha, Rio Branco do
Sul, Rio Negro, Sao José dos Pinhais, Tijucas do Sul e Tunas do Parana.

Alguns destes municipios situados na regido metropolitana de Curitiba
sdo também conhecidos como cidades dormitdrias, pois grande parte de seus
habitantes necessitam se deslocar para Curitiba para trabalhar.

Em outro estudo também realizado pelo IPPUC (Banco de Dados/Setor
de Pesquisa-Levantamento de Campo), sobre areas em situacdo de risco por tipo e
domicilio de ocupacdes irregulares por bairro em Curitiba, do ano de 1999 a 2000,
das 144 éareas analisadas, 29.524 domicilios encontram-se em locais sujeitos a

inundagdes. Das 147 areas estudadas, 36.463 domicilios encontram-se em locais
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com valeta a céu aberto. De 21 areas, 7.096 domicilios encontram-se em faixa de
ferrovia e de 60 areas analisadas, 14.071 domicilios em faixas de alta tenséo.

Ainda, no levantamento de areas de ocupacdes irregulares por ano de
ocupacdo (IPPUC), de 57.333 domicilios pesquisados em 2000, 36.904
encontravam-se em regularizacdo. Saliente-se que o fato de estarem em
regularizacao nao significam que estéo necessariamente regularizados atualmente.

A priori, desta constatacdo, pode-se inferir que o0s projetos de
regularizacdo nunca conseguirdo alcancar a velocidade com que avancam as
ocupacg0es irregulares. Estdo envolvidas a economia do pais e a cultura do povo de
esperar que o Estado providencie tudo.

Como ja salientado alhures, o Estado deveria dar subsidios para que o
povo brasileiro conseguisse por si s6 a0 menos uma moradia digna. No entanto, tais
aportes, apesar de em um primeiro momento parecerem contraditérios, ndo o sao no
sentido de que o Estado fomentando alguns auxilios para que a populacdo consiga
alcancar uma vida digna ainda ajuda, mas para que o cidadao consiga realizar e nao
o Estado. Ocorre que nossa propria histéria demonstra a cultura excludente que a
populacdo de baixa renda sofreu e ainda sofre e sabe-se que a normalizacdo de tal
fato jamais de realizaria do dia para a noite.

Sabe-se que uma cidade retrata a histéria de um povo e
concomitantemente seu desenvolvimento é demonstrado através das riquezas que
possui, seu atraso € exposto através da desigualdade social, na injustica com que
trata parte de sua populacdo, na forma como distribui suas riquezas, permitindo ou
nao o acesso de pessoas em igualdade de condigbes aos equipamentos urbanos
como escolas, hospitais, centros de lazer, postos policiais, meios de transportes,
sistema de agua e esgoto, energia elétrica, entre outros (STEFANIAK, 2010, P. 152).

Obviamente, o ideal seria que as cidades fossem idealizadas antes do
processo de urbanizacéo, o que viabilizaria um planejamento ordenado e refletido e,
consequentemente, a sustentabilidade urbana. A auséncia de efetivas politicas
urbanas no pais “fez com que fossem desconsiderados milhares de cidadaos que
vivem em condigbes subumanas, em desrespeito aos seus direitos béasicos e a
dignidade humana” (FARIA, 2010, p.181).

Segundo o magistério de José Afonso da Silva (2007, p. 817), € o
artigo 182, mais especificamente em seu paragrafo segundo, do Texto Maior que

menciona expressamente a propriedade urbana inserida no contexto de planos
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urbanisticos e suas normas, ao vincular sua funcdo social a ordenacdo da cidade
expressa no plano diretor. A propriedade do solo urbano esta submetida a disciplina
do plano urbanistico (artigo 182, § 4°, CF). “O solo qualifica-se como urbano quando
ordenado para cumprir destino urbanistico, especialmente a edificabilidade e ao
assentamento de sistema viario. O citado artigo 182, § 4°, consagra esse principio
de modo insofismavel”.

Quanto a competéncia constitucional para disciplinar acerca do solo
urbano, apenas para um melhor entendimento, faz-se necessario esclarecer que as
normas gerais editadas pela Unido em matéria urbanistica devem obedecer aos
limites formais e materiais fixados, ou seja, ndo devem tratar de matérias atribuidas
privativamente aos Estados e Municipios® (...). No entanto, “a competéncia municipal
em matéria urbanistica, no complexo sistema tracado pelo constituinte, ndo é
propriamente privativa” (MARTINS, 2005, p. 78).

Ainda, no quesito atuacdo municipal, o plano diretor previsto no artigo
182, § 1°, da Constituicdo depende da aprovacéo legislativa, portanto, esta sujeito
ao principio da reserva legal. Segundo o magistério de José Afonso da Silva (2007,
p. 817), o direito & moradia vai muito além das normas regulamentadoras do Direito
Urbanistico:

Com as normas dos artigos 182 e 183, a Constituicdo fundamenta a
doutrina segundo a qual a propriedade urbana é formada e condicionada
pelo direito urbanistico a fim de cumprir sua funcdo social especifica:
realizar as chamadas fun¢des urbanisticas de propiciar habitacdo (moradia),
condi¢des adequadas de trabalho, recreacao e de circulagdo humana.

O tema ora em andlise acaba por ingressar na seara do Direito
Urbanistico (conjunto de normas juridicas que regulam a atividade do poder publico
destinado a ordenar os espagos habitaveis). “As normas do Direito Urbanistico tém
por objeto, assim, disciplinar a ordenacgéao do territério”. Ademais, o entendimento
das normas gerais de Direito Urbanistico, ao contrario das normas gerais em geral,
“apresenta-se muito mais complexo. Isso porque a disciplina da competéncia
legiferante de Direito Urbanistico ndo se esgota no artigo 24, |, da Constituicado”
(MARTINS, 2005, p. 78).

® Referéncia aos artigos 25, 8 3° e 30, |, ambos da Constituicdo da Republica de 1988.
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Sao objetos do Direito Urbanistico os limites administrativos, que
disciplinam o controle do uso e ocupacéo do solo. Visam o alcance da cidade segura
e salubre, conforme a ordenacao do espaco urbano (FREITAS, [s/d], p. 4).

Para Fabiane Parente Teixeira Martins (2008, p. 72), o parcelamento
do solo envolve multidisciplinaridade, devem ser estudados o meio fisico, 0 meio
biolégico, o meio socioecondmico, 0s impactos ambientais, o adensamento
populacional, a qualidade de vida dos moradores entre outros fatores para se
analisar a viabilidade da implantacdo de um loteamento.

Ao abordar sobre as idiossincrasias extremadas no Direito
Administrativo, Marcondes Ricardo Martins (2005, p. 78), prossegue nha citagao

seguinte que facilitara a compreenséo do leitor:

As limitagdes de ordem formal e material até aqui analisadas s&o o
significado da expressdo normas gerais constante do 8§ 1° do artigo 24 do
Texto Maior. Interessa aqui ir além: precisar o alcance das normas gerais de
Direito Urbanistico. Em relacéo a estas, além desses dois limites, ha muito
mais a se considerar: o legislador federal, ao editar normas gerais de Direito
Urbanistico, além de se ater a comandos com destinatario e acoes
universais e observar o resultado de uma ponderacao entre o0s principios da
seguranca juridica e da igualdade, deve, necessariamente, atentar para as
competéncias privativas em matéria de Direito Urbanistico atribuidas as
demais entidades federativas: os Estados possuem competéncia privativa
para instituicAo de regibes metropolitanas e aglomeracfes urbanas e
microrregides, nos termos do artigo 25, § 3° e os Municipios, competéncia
privativa para legislar sobre assuntos de predominante interesse local, nos
termos do artigo 30, inciso I, e, consequentemente, para editar o plano
diretor, nos termos do artigo 182, § 1°, da Constitui¢éo.

Diante do exposto, necessario se faz analisar a competéncia dos
Municipios, ainda que de maneira sucinta, haja visita ndo ser o foco do presente
estudo. Consoante o artigo 30, inciso VIII, do Texto Maior, 0S municipios possuem
competéncia para promocdo do adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, parcelamento e ocupac¢éo do solo, esse regramento
se coaduna com o disposto no artigo 182 do mesmo diploma legal que estabelece a
competéncia municipal no que tange a execucao da politica de desenvolvimento
urbano.

Apés estas consideracbes de ordem legal sobre as limitacbes
urbanisticas, pode-se concluir que a competéncia do Municipio em matéria
urbanistica é ampla, tendo em vista que a Constituicdo da Republica assegura ao

mesmo a autonomia para legislar sobre tudo aquilo que diz respeito ao seu peculiar
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interesse, pois cabe ao municipio editar normas urbanisticas para o seu territorio, e
principalmente para a ocupacdo e uso do solo urbano, promovendo as acgbes que
vise 0 bem estar da comunidade (SILVA, 1999, p. 42- 43).

Por isso a importancia de o legislador infraconstitucional em
reconhecer a usucapiao como meio fundamental de concretizagdo da funcéo social
dos bens, ao privilegiar as a¢bes daqueles que, mesmo nao sendo proprietarios,
investem no imoével ou nele estabelecem a sua moradia (FONTINELLI; COSTA,
2013, p. 144-145).

Edson Jacinto da Silva (1999, p. 19), leciona que a urbanizagdo de
terrenos é de “competéncia exclusiva do Poder Executivo Municipal, e nunca podera
ser autorizada, quando a area a ser loteada, estiver fora da zona urbana do
municipio, que devera ser previamente definida em lei municipal”.

Entretanto, ainda no tema competéncia municipal, mister se faz

esclarecer que:

O constituinte optou por criar uma excec¢do ao artigo 30, |, no que se refere
ao Direito Urbanistico: a questdo urbanistica de interesse local, ndo é
privativa dos Municipios, mas de competéncia concorrente entre estes e a
Unido. Os municipios, no que se refere ao interesse local, tem competéncia
para editar normas urbanisticas especificas e a Unido, competéncia para
editar diretrizes (tomadas aqui como sinbnimo de normas gerais). Sendo
competéncia de natureza concorrente, aplicam-se as regras dos 88 do
artigo 24: o Municipio pode suplementar ou complementar as normas gerais
federais, bem como edita-las, em caso de omissdo pela Unido, para
atendimento de seu interesse local (MARTINS 2005, p. 79-80).

Neste mesmo diapasdo, os proprietarios de imdlveis urbanos nao
podem deixar de compatibilizar o exercicio de seu direito de propriedade com o
plano diretor da cidade. Por isso que segundo o Estatuto deve-se evitar a retencao
especulativa de iméveis que redunde em sua subutilizacdo ou nao utilizacdo. O que
€ prejudicial a ordem urbanistica é o ndo uso do imével ou seu uso inadequado
objetivando o proprietario reté-lo para fins especulativos. “Dimana dai que somente
em cada situacdo é que podera apurar se ha ou ndo o intuito especulativo, de lucro
indevido, de ambicdo pessoal, tudo em flagrante ofensa as diretrizes da politica
urbana” (CARVALHO FILHO, 2013, p. 65-66).

Dai o apoio de Farias e Rosenvald (2014, p. 65) ao Enunciado n. 492
do Conselho de Justica Federal que estabelece que “a posse constitui direito

autbnomo em relacdo a propriedade e deve expressar 0 aproveitamento dos bens
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para o alcance de interesses existenciais, econdOmicos e sociais merecedores de
tutela”.

Os artigos 30, inciso VIII e 182 da Constituicdo da Republica séo
fundados na necessidade de se deixar o interesse local ao encargo dos Municipios,
sendo assim, o principio da igualdade em matéria urbanistica, possui uma prioridade
prima facie. Isto decorre porque as normas gerais federais do Direito Urbanistico,
fundadas no § 1° do artigo 24 devem ser, por imposi¢cdo do sistema, muito mais
gerais do que as demais normas gerais, isto €, ndo podem estar diretamente
vinculadas ao interesse local. “Podem, por isso, ser denominadas de normas gerais
de Direito Urbanistico de primeiro nivel” (MARTINS, 2005, p. 80).

Consoante o artigo 30, inciso VIII, da Constituicdo de 1988, o Estado,
sobretudo na figura de ente municipal, é responsavel por regular o uso e a ocupacao
do solo e por levar infraestrutura as areas de seu territdrio. Toda intervencdo do
Estado deve estar pautada nos termos do principio reitor da legalidade. Portanto, a
execucao de qualquer projeto de regularizacédo fundiaria pressupde uma base legal
bem firmada que autorize antecipadamente a intervencao e a fiscalizacdo do Estado
e que seja, ao mesmo tempo, concretamente exequivel (LUFT, 2010, p. 103-104).

O autor continua com o raciocinio:

A titularidade da regulamentagéo do uso e ocupagdo do solo &, em regra,
dos Municipios (art. 30, VIl e art. 182 da CF). Estes o fazem através da
legislagdo urbanistica basica que abrange plano diretor, demarcac¢do do
perimetro urbano, zoneamento de uso e ocupacao do solo, parcelamento do
solo, sistema viario e de transporte, codificagbes sobre obras e posturas
municipais. Além dos diplomas normativos que versam sobre estas esferas
de regulamentagdo, as areas ocupadas irregularmente por populacdo de
baixa renda, para serem ajustadas, demandam leis e planos de
regularizacdo especificos, vez que envolve necesséria flexibilizacdo de
posturas oficiais de edificacdo e de uso e ocupacédo do solo, condizentes
com a realidade em que se inserem (LUFT, 2010, p. 104).

Nessa linha é a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, conforme

demonstra o excerto a seguir, in verbis:

A criacdo, a organizacdo e a supressao de distritos, da competéncia dos
Municipios, faz-se com observancia da legislacao estadual (CF, art. 30, IV).
Também a competéncia municipal, para promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano — CF, art. 30, VIII — por
relacionar-se com o direito urbanistico, esta sujeita a normas federais e
estaduais (CF, art. 24, I). As normas das entidades politicas diversas —
Unido e Estado-membro — deverdo, entretanto, ser gerais, em forma de
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diretrizes, sob pena de tornarem in6écua a competéncia municipal, que
constitui exercicio de sua autonomia constitucional. (ADI 478, rel. min.
Carlos Velloso, julgamento em 9-12-1996, Plenario, DJ de 28-2-1997).

Para concluir a breve anélise de competéncia:

Por fim, observou-se que, em caso de omissao da Unido na edicdo das
normas gerais de primeiro nivel (21, | e §1°), ou na edicdo de normas gerais
vinculadas ao interesse local (182), ou dos Estados na edicdo de normas
gerais de primeiro ou segundo nivel (21, | e 8§ 1°,2° e 3°), o Municipio tera
competéncia plena para disciplinar o interesse local, promovendo o
adequado ordenamento de seu territério e a politca de seu
desenvolvimento urbano. Além disso, exercidas aquelas competéncias pela
Unido e pelos Estados sempre terd competéncia suplementar (30, ),
podendo complementar ou regulamentar as normas gerais por eles editadas
(MARTINS, 2005, p. 85).

Em ambito federal, a Lei 6.766 de 1979 (com redacao alterada pela Lei
9785/99), dispde sobre o parcelamento do solo urbano. “O artigo 1° da Lei (...) se
refere ao parcelamento do solo para fins urbanos. E o artigo 3° permite o
parcelamento do solo somente para fins urbanos ou de expansdo urbana, assim
definida por lei municipal” (RIZZARDO, 1998, p. 40).

Edson Jacinto da Silva (1999, p. 17), aduz que “o Brasil € um pais
essencialmente urbano”. Por conta desta constatacdo, pode-se verificar a
importancia do estudo do solo urbano.

Em ambito municipal, foco do presente trabalho, a cidade de Curitiba
possui a Lei 9800 de 2001 (Lei do Uso e ocupacgdo do Solo) além, obviamente, do
Plano Diretor.

A funcao social da propriedade urbana € cumprida quando esta atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no Plano Diretor
(artigo 182, § 2° do Texto Maior), sendo, destarte, um instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana, o Plano Diretor € obrigatorio para
cidades com mais de 20 mil habitantes (Constituicdo da Republica, artigo 182, § 1°).

O novo Plano Diretor de Curitiba esta para ser votado em outubro do
presente ano. Trata a respeito dos bolsdes de pobreza e de projetos de melhoria nas
regides do Parolin, Tatuguara, Pilarzinho e Cidade Industrial. A realidade mudou, por
isso 0 novo Plano Diretor passara por duas votacdes na camara municipal depois
passara pela sancdo ou veto do prefeito Gustavo Fruet, pois consoante o artigo 40,
§ 3°, do Estatuto da cidade, o Municipio devera proceder a revisao da lei que instituir

o plano diretor, pelo menos, a cada periodo de dez anos.
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O novo Plano Diretor tem por objetivos definir a funcéo social da
propriedade urbana e organizar o crescimento do municipio. Tudo indica que tal
pacto sociopolitico caminhara na direcdo de um municipio mais participativo e
funcional e que devera orientar o desenvolvimento do municipio. A ultima revisdo do
Plano Diretor de Curitiba ocorreu em 2004.

Ao analisar a legislagdo 9800/2000, pode-se constatar que tal lei possui
muita semelhanca com a legislacdo federal. Dispde sobre a divisdo do territério
curitibano em zonas e setores. Elenca também alguns conceitos importantes. O
artigo 29 dispbde acerca do Setor Especial de Habitagdo de Interesse Social nos

seguintes termos:

O Setor Especial de Habitag&do de Interesse Social - SEHIS compreende as
areas onde ha interesse publico em ordenar a ocupacdo por meio de
urbanizacdo e regularizacdo fundiaria, em implantar ou complementar
programas habitacionais de interesse social, e que se sujeitam a critérios
especiais de parcelamento, uso e ocupacéo do solo.

Ja o artigo 38 do mesmo diploma legal estabelece diretrizes para o
aproveitamento da ocupacéo do solo, organizando zonas ou setores em categorias.

Por conta do grande contingente populacional e da supervalorizacao
dos iméveis na grande Curitiba, muitas pessoas acabaram indo para as regides
metropolitanas. Ocorre que muitas dessas regides ndo sao autossuficientes.

Nas palavras de Edson Jacinto da Silva (1999, p. 75), as regides
metropolitanas “surgiram como um fendmeno social e estdo a desafiar os varios
niveis da administragcdo nacional”. O Texto Maior, no seu artigo 25, § 3°, determina
gue os Estados tem a faculdade de mediante lei complementar, instituir regides
metropolitanas, aglomeracbes urbanas e microrregibes, constituidas por
agrupamentos de Municipios limitrofes, que integrardo a organizacdo, o0
planejamento e a execucao de funcdes publicas de interesse comum.

Detalhes infimos a parte, sabe-se que o plano diretor € de suma
importancia na estrutura de uma cidade. Ao tratar da politica urbana, o legislador
constitucional destaca que “a propriedade urbana cumpre sua fungédo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor” (art. 182, § 1°). Mas como se respeitard o plano diretor quando nem

propriedade se tem?
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Ainda, conforme licdo de Farias e Rosenvald (2014, p. 249), na
auséncia de seguranca juridica (auséncia do préoprio Estado) a cidadania perde
espaco para o crime organizado ou movimentos sociais que privilegiam o uso da
forca para a aquisicdo da propriedade, entretanto, € cedico que as instituicdes
financeiras ndo criam créditos atrativos e acessiveis o que resulta na dificuldade em
acessar bens juridicos que, mesmo que essenciais demandam juros altos a custa do
superendividamento.

Segundo Edson Jacinto da Silva (1999, p. 19), a lei do Loteamento
Urbano € uma lei de carater concorrente, que estabeleceu normas exigidas para a
aprovacao de loteamento urbano, arruamento ou desmembramento de terrenos no
Municipio. Devem ser obedecidas as normas federais e estaduais relativas a
matéria, com énfase a Constituicdo Federal, a Constituicdo Estadual e legislacéo
extravagante.

Nesse interim, segue a observacdo de Fabiane Martins (2008, p. 72):

A lei de parcelamento do solo urbano estabelece as restricbes ao
parcelamento, as areas nas quais ndo sera permitida a execucdo de
loteamentos, cabendo ao Poder Publico municipal a analise preliminar do
terreno em poder ou ndo ser loteado. A lei federal indicou as proibi¢des,
vedacbes ao parcelamento, no paragrafo Unico do art. 3° da Lei 6.766/79. A
Prefeitura Municipal compete, através de técnico habilitado, a avaliacdo
preliminar da aptiddo do terreno, ndo aprovando projetos de loteamento
cujos terrenos estejam vedados de parcelamento.

A questédo do solo envolve outros fatores como o estudo do impacto
ambiental, socioecondmico e geografico. No que tange a necessidade de se
preocupar com o meio ambiente, Luiz Edson Fachin (2008, p. 100) inter-relaciona o
tema com a funcéo social da propriedade, que ndo se resume, isto €, ndo se exaure
no aproveitamento econdémico de um bem. Conforme mencéo expressa do novo
Caodigo Civil, “a preservacdo ambiental é dado que integra o conceito de funcéo
social da propriedade, tanto quando se faz referéncia a propriedade rural como no
que tange a propriedade urbana”.

A Lei 6.766/79 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano), em seu art. 3°,
paragrafo Unico, apresenta situacdes em que o loteamento ndo sera admitido, ou
seja, situacdes em que nao terd autorizacdo para lotear. Todavia, “na pratica, ndo se
realizam estudos para se analisar se o0 projeto de loteamento apresentado a

Prefeitura Municipal sofre alguma daquelas limitagdes” (MARTINS, 2008, p. 73).
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Cumpre esclarecer que a mesma autora aqui se refere as limitacdes ambientais,

assunto tratado com o intuito meramente exemplificativo e informativo. Para concluir:

Como a lei de parcelamento do solo urbano ndo exige estudo do solo e a
Resolucdo 1/86 do CONAMA exige EPIA [Estudo Prévio de Impacto
Ambiental] para projetos acima de 100 hectares, devemos nos valer do
Estudo de Impacto de Vizinhanca, instrumento introduzido pelo Estatuto da
Cidade, para submeter todos os loteamentos a avaliacdo prévia (MARTINS,
2008, p. 73).

No quesito utilizacdo do solo, segue um julgado do Supremo Tribunal
Federal, na acdo direta de inconstitucionalidade que se coaduna a licdo acima

transcrita:

STF — ADI (MC) 2.213/DF, Rel. Min. Celso de Mello: O direito de
propriedade néo se reveste de carater absoluto, eis que, sobre ele, pesa
grave hipoteca social, a significar que, descumprida a fungéo social que lhe
€ inerente (CF, art. 5°, XXIll), legitimar-se-4 a intervencéo estatal na esfera
dominial privada, observados, contudo para esse efeito, os limites, as
formas e os procedimentos fixados na prépria Constituicdo da Republica.

A terra é consequéncia da vida e esta é consequéncia da primeira. As
reflexdes a respeito da terra e sua funcéo social deram azo ao que se pode chamar,
hodiernamente, de um direito privado mais social. O solo urbano destina-se ao
“atendimento das funcdes de habitar, trabalhar, circular e recrear. O solo destina-se
ao uso residencial, industrial, comercial, de servicos, institucional, viario e a usos
especiais” (SILVA, 1997, p. 217).

Esse entendimento tem o beneplacito do magistério juridico:

A funcionalidade tem a ver com a racionalizacdo do tracado urbano, o bom
funcionamento dos servicos publicos, a correta distribuicdo da concentracéo
demografica, a criteriosa utilizagdo das é&reas publicas urbanas e a
localizacdo das atividades humanas pelo territério da polis (moradia,
trabalho, atividades comerciais, industriais, de prestacdo de servigos, lazer),
tudo para viabilizar o conforto da coletividade, mantendo a equacdo de
equilibrio entre populacdo e ambiente, assim como entre area, habitantes e
equipamentos urbanos (FREITAS, [s/d], p. 5).

A guisa de tais fundamentos, é necessaria a compreenséo de alguns
conceitos elencados pela lei, ora em analise. “Adensamento populacional é a
concentracdo da populagdo numa zona ou area geografica, devido a fatores de
ordem geogréfica, econémica, politica ou cultural”. Este deve ser compativel com o

meio fisico e principalmente com a oferta dos equipamentos urbanos e comunitarios,
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caso contrario, viola-se o direito constitucional a sadia qualidade de vida (MARTINS,
2008, p. 69).

Alguns conceitos sdo necessarios que sejam compreendidos, por
conseguinte, loteamento urbano € a subdivisdo de terrenos em lotes destinados a
edificacdo de qualquer natureza, que implique na abertura de vias e demais
logradouros publicos. Por desmembramento entende-se a subdivisdo de terrenos
em lotes para edificacdo de qualquer natureza, aproveitando o sistema viario oficial
sem que se abram vias ou logradouros publicos, nem que se prolonguem ou
modifiguem os existentes (SILVA, 1999, p. 19).

Sabe que a propriedade no Brasil é tutelada de forma débil porque
grande parte da populacdo encontra-se a margem do sistema de reconhecimento
legal de titularidades. Em favelas e regifes carentes vislumbram-se construcdes que
nao dotam os seus possuidores de escrituras e registros, mas apenas de posse nao
documentada, portanto estérii no mercado. Sem dulvidas que esta moradia ja
“‘cumpre alguma funcao social, pois retira a pessoa do relento, evitando a sua
coisificagdo” (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 247).

J& o parcelamento do solo urbano € um processo urbanistico, cuja
finalidade é proceder a divisédo de gleba, para fins de ocupacao, compreendendo o
parcelamento e os desmembramentos (SILVA, 1999, p. 45).

Somente os terrenos urbanos ou de expansao urbana admitem o
parcelamento urbano, ainda que definidos em Lei Municipal, é o que dispbe o artigo
3° da Lei do Parcelamento do Solo Urbano.

Segundo Edson Jacinto da Silva (1999, p. 49), solo urbanizavel é
aguele que apOs corrigidos os aspectos desfavoraveis expressos no paragrafo
anico, incisos | a V, do art. 3° da Lei 6.766/79, forem considerados aptos a
urbanizagéo.

Para que um loteamento seja aprovado, varias normas urbanisticas
devem ser observadas, ou seja, ndo poderdo ser objeto de loteamento ou de
desmembramento os terrenos baixos ou alagadigos, ou sujeitos a inundagbes sem
gue sejam previamente preparados para essas finalidades; os cursos de aguas nao
poderdo ser aterrados ou modificados sem prévia autorizacdo dos o6rgaos
competentes do meio ambiente e pela administragdo municipal (SILVA, 1999, p. 54).

No que toca as normas que regulamentam e organizam o solo urbano,

sabe-se que na pratica, a protecéo juridica em prol do direito a moradia € alicercada
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exclusivamente na posse ainda precaria, afinal, a propriedade formal é mais
significativa do que a simples posse. Com efeito, quando o sistema juridico defere as
pessoas a via institucionalizada de sua forca de trabalho em propriedade e capital,
apenas um grupo minoritario ainda optara pela posse (FARIAS; ROSENVALD, 2014,
p. 247-248).

Sob o crivo da Administragcdo Publica Municipal, os terrenos que forem
considerados improéprios para a edificacdo, ndo poderdo ser objeto de loteamento.
Também n&do poderdo ser loteados, terrenos nos fundos de vales ou talvegues®
(SILVA, 1999, p. 55).

Segundo a Lei 6766/79, equipamentos urbanos sao 0s equipamentos
publicos de abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de
aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado (artigo 5°, paragrafo Unico), ja os
equipamentos publicos de educacdo, cultura, lazer, salde e similares sdo os
comunitarios (artigo 4°, § 2°, da Lei 6766/79).

O uso do solo residencial, no que se refere ao exercicio do direito de
propriedade, esta condicionado ao atendimento do interesse da coletividade, qual
seja: a funcdo social da propriedade. Assim, o uso do solo deve estar em
conformidade com o planejamento e zoneamento urbano, € o que explica Teixeira
Martins (2008, p. 69). Para conceituar o zoneamento, segue a licdo do mestre José
Afonso da Silva (1997, p. 216-217):

Zoneamento constitui, pois, um procedimento urbanistico, que tem por
objetivo regular o uso da propriedade do solo e dos edificios em éareas
homogéneas no interesse do bem-estar da populacdo. Como manifestacéo
concreta do planejamento urbanistico, 0 zoneamento consiste hum conjunto
de normas legais que configuram o direito de propriedade e o direito e
construir, conformando-os ao principio da funcéo social.

No que tange ao ndo aproveitamento ou aproveitamento inadequado
da terra, Novelino (2013, p. 534) notabiliza que no caso do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, se o proprietario ndo promover seu
adequado aproveitamento, regularizando a situacdo, o Poder Publico municipal

podera impor sancdes (CF, art. 182, § 4°), como ja abordado anteriormente.

6 Segundo o dicionario Aurélio (2001, p. 660), talvegue significa linha sinuosa, no fundo de um vale
pela qual correm as aguas.



55

A ocupacédo do solo, lato sensu, refere-se ao modo de povoamento do
territério. No sentido urbanistico, se refere a relagcdo entre a area do lote e a
guantidade de edificacdo que se coloca dentro dele. Constitui, pois, a implantacao
do edificio no lote, que se subordina a normas adequadas, ou seja, visa favorecer a
estética urbana e assegurar a insolacdo, a iluminacdo e a ventilagdo, no que se
relaciona com a estrutura da edificacdo, mas que tem por objetivos urbanisticos de
alcance bem mais importantes: realizar o equilibrio da densidade urbana, que
considera dois problemas, isto €, diz respeito a densidade populacional e a
densidade de edificagédo (SILVA, 1997, p. 226).

Luiz Geraldo Mazza (2009) informa em sua coluna no jornal Folha de
Londrina, que o Parana, conforme um levantamento feito pelo Sindicato dos
Engenheiros, aponta um déficit de moradia de 354.280 casas. S6 em Curitiba ha 115
mil familias sem moradia e 86 % delas ganham até trés salarios minimos.

O déficit de habitacéo revela a crise e a emergente necessidade de se
valer ou até mesmo de se criar instrumentos necessarios para a concretizacao do
direito a moradia adequada. Sem sombra de duvidas, o desafio esta em conhecer os
limites e as possibilidades que auxiliardo em como executar tais projetos.

Com a Lein®11.977/09 (Programa Minha Casa, Minha Vida) previu-se,
no artigo 49, a necessidade de os Municipios regularem os procedimentos das
regularizacdes fundiarias a serem promovidas em seus territérios. Contudo, esta
ressalvado no paragrafo Unico que a omissao legislativa municipal ndo impedira a
realizacdo desses mesmos processos, 0 que evitaria que os gestores publicos se
anteparassem na questdo legal para justificar a auséncia de programas de
regularizacao (LUFT, 2010, p. 104). Faz-se necessaria a elaboracdo de um projeto
de regularizacéo, conforme o artigo 50 da referida lei.

O Brasil historicamente optou por uma politica urbanistica voltada aos
interesses especulativos, estabelecendo uma ordem excludente e predatoria. Por
conta deste fator, a cidade foi dividida entre a cidade legal e a cidade clandestina,
expressando a desigualdade social, por concentrar renda e rigueza em méaos de
poucas familias e permitir o surgimento de um exército de moradores de periferia
(STEFANIAK, 2010, p. 158).

A consequéncia da valorizacdo dos espacos, principalmente na
periferia dos grandes centros resulta na cobranga de tributos municipais e provoca a

mudanca, por vezes forcadas, das populacdes de renda mais baixa, levando-as para



56

areas de risco e/ou com fragilidades ambientais, a exemplo das margens dos rios,
nas denominadas habitacOes alternativas, decorrentes da proibicdo legal de
ocupacao, por ndo integrarem o rol de locais da proibicdo legal de ocupacao e por
nao integrarem o rol de locais passiveis de comercializacdo, passam a ser ocupadas
por familias de baixa renda. O dever do Estado & adotar medidas urbanisticas,
ambientas e sociais, dedicadas a correta regularizacdo dos assentamentos
informais, que permitem de forma concomitante o atendimento do direito social a
moradia, e de um meio ambiente ecologicamente equilibrado, fatores que devem
coexistir (FARIA, 2010, p. 180).

Por intermédio da técnica urbanistica do zoneamento, ha uma
padronizacdo de critérios de uso e ocupacdo do solo municipal, levando em
consideracao as distincfes fisicas, econdmicas e sociais de cada area, de modo a
induzir ou restringir atividades e propiciar o bem-estar de todos os habitantes. As
zonas especiais de interesse social (ZEIS) estdo previstas como instituto juridico e
politico no art. 4°, V, “f”, do Estatuto da Cidade (LUFT, 2010, p. 105).

As ZEIS sao destinadas predominantemente a moradia de populacao
de baixa renda e sujeitam-se a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacao
do solo. Nas ZEIS, ha um reconhecimento de que se trata de area habitada de
maneira irregular por populagdo com baixos patamares de renda familiar e que
necessita de referéncias ndo padronizadas de edificacdo, parcelamento, uso e
ocupacdo do solo, diferentemente das demais éareas urbanas regularmente
ocupadas (LUFT, 2010, p. 105-106).

No contexto das transformac0des institucionais e a criagdo do Ministério
das Cidades, bem como a estruturacdo da Politica e do Sistema Nacional de
Habitacdo e o Plano Nacional de Habitacdo de Interesse Social, construiu-se um
novo arcabouco habitacional para o pais, procurando fortalecer a articulacdo das
acOes e recursos das diversas esferas de governo e dos agentes comprometidos em
enfrentar o problema habitacional. “Neste sistema, insere-se o Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social, fruto de anos de mobilizagdo dos movimentos por
moradia e reforma urbana” (MOREIRA; SCHUSSEL; SCHUSSEL, 2010, p. 216).

Rosangela Marina Luft (2010, P. 106-107) acrescenta que:

Além das ZEIS, tem-se o instrumento opera¢do urbana consorciada — OUC.
O Estatuto da Cidade define OUC como ‘conjunto de intervencgdes
coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participagdo dos
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proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcangar em uma éarea transformacgdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental’ (art. 32, § 1°). Entre
as possiveis finalidades de uma OUC, o Estatuto da Cidade autoriza
expressamente a flexibilizacdo dos indices de edificacdo, parcelamento, uso
e ocupacao do solo e o emprego das OUC em processos de regularizacao
fundiaria. Toda OUC somente podera ser levada a efeito se autorizada por
lei e a partir da elaboracdo de um plano prévio — assim como os projetos de
regularizacéo.

Acrescenta-se que enquanto alguns estudiosos sustentam que a
melhor forma de posse da terra deve ser tratada pelo viés politico, outros (a maioria)
acreditam que o necessario seria reconhecer o direito de propriedade como o meio
atil necessario para tal fim (SCHOEFFEL, 2010, p. 211).

Para concluir, Elaine Cristina Schoeffel (2010, p. 204) ensina que
guanto aos direitos dos menos favorecidos em permanecerem nas areas ocupadas
a margem da lei, o programa municipal visa assumir uma posi¢cdo mais equilibrada
que resulta na desocupacdo das areas de risco e de protecdo ambiental e na
urbanizacdo das areas que apresentam maior viabilidade técnica e fundiéria, isso
em se tratando de resolugdo em curto prazo. No entanto, o respeito ao direito dos
moradores € mantido, no caso de serem necessarios remanejamentos das areas
ocupadas, seja através do pagamento de indenizacfes pelas benfeitorias realizadas
e/ou oferta de alternativas habitacionais dentro do préprio assentamento ou no seu
entorno. O objetivo maior seria alcancar as finalidades e reduzir a informalidade
urbana, melhorando as condi¢cdes de vida e moradia da populagédo de menor poder
aquisitivo. O programa deve realizar além das obras de urbanizacdo, a adocédo de
acOes sociais no campo da educacdao, treinamento para o trabalho, saude e geracéo
de trabalho e renda.

No mesmo sentido, Maria Gabriela Telles Fontinelli e Igor Sporch Costa
(2013, p.135-136), concluem que a falta de moradias ndo decorre da falta de imoveis
residenciais, mas da ma utilizacdo deles, que vazios ndo cumprem sua destinacéo
de concretizar o direito a moradia, necessidade primaria do homem.

N&do basta o solo ser viavel, deve haver um acompanhamento e
principalmente a conscientizacdo da populacdo a respeito do uso racional e do
aproveitamento do solo. Legislacdes existem e muitas, projetos também, entretanto,
a velha e persistente burocracia insiste em assombrar, com entraves politicos e, na

maioria das vezes, inuteis.
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3.2 A POSSIBILIDADE DE REGULARIZACAO DE AREAS INVADIDAS
POR INTERMEDIO DA USUCAPIAO COLETIVA

Como se verificou no capitulo anterior, o aproveitamento do solo
urbano tem sido por vezes escoimado e esquecido até que a realidade lhe bate a
porta, momento em que raramente o solo permanece incolume das consequéncias
advindas de uma ocupacéo irregular. Sob esta Gtica, analisar-se-a a possibilidade de
regularizacdo de areas invadidas através da usucapido coletiva, analise esta que
nao sera in totum, tampouco muito aprofundada, haja vista a limitagdo da pesquisa.

Neste capitulo serdo tratados os mecanismos pelos quais 0s entes
publicos promovem as medidas de regularizacdo. A regularizacdo fundiaria, em
breve conceito, nada mais é do que um processo que visa transformar terrenos

irregulares em regulares, esta é, portanto, sua destinacao. Nesse interim:

Considerando que a habitacdo, além de necessidade béasica € direito
fundamental do homem, os espacos urbanos devem ser bem planejados,
permitindo que as habitacdes sejam salubres e 0 meio ambiente protegido.
Neste sentido a regularizagdo busca unir a necessidade ao direito
desenvolvendo sustentavelmente o espaco urbano, reunindo o homem e a
natureza de forma harménica (FARIA, 2010, p. 180).

Nada melhor para explicar a dupla fungéo, a dupla instrumentalidade
da propriedade, do que a frase seguinte: “A propriedade € como um Janus bifronte:
tem uma face voltada para o individuo e outra para a sociedade. Sua funcdo é
individual e social” (REALE, Miguel [s/d], [s/p] apud DINIZ, 2009, p. 107 -108).

Edson Jacinto da Silva (1999, p. 25) evidencia que diante da realidade
de migracado, dos centros rurais para 0s centros urbanos (éxodo rural), constata-se
que “além da aceleragcdo e da concentracdo que caracterizam o processo de
urbanizacao dos ultimos tempos, geraram também, as desigualdades no acesso aos
bens e servigos urbanos”. Neste mesmo nicho é o magistério de Michel Francois
Drizul Havrenne (2014, p. 72):

O problema fundiario brasileiro remonta ao seu descobrimento. A
concentracdo de terras nas maos de poucos tem, como origem historica, a
distribuicao das capitanias hereditarias de grandes dimensdes. Este modelo
de colonizacdo implantado pelos portugueses propiciou o surgimento dos
latifindios. Tal estrutura do ordenamento fundiario nacional foi perpassando
0s séculos, perdurando até os dias de hoje.
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José dos Santos Carvalho Filho (2013, p. 10), acrescenta que
cansadas de lutar contra a natureza, inOspita, cruel e despida de acles
governamentais de incentivo e desenvolvimento, as populacbes migram para 0s
grandes centros, formando o éxodo rural, fendmeno social que retrata a migracéo da
miséria rural para a miséria urbana.

Arnaldo Rizzardo (1998, p. 204) enfatiza que a expansao desordenada
dos povoamentos, desprovidos de condi¢cdes minimas de infraestrutura, mormente
guanto ao sistema de agua, esgoto, vias publicas e areas verdes, transformou as
periferias das cidades em problema crénico para os municipios que néo raras vezes,
viram-se obrigados a encampar tais servi¢os, implantando-os desde o seu inicio,
suportando os 6nus, por conta da impune irresponsabilidade dos loteadores, que
fracionaram areas em milhares de porcées, a revelia das normas urbanisticas e das
exigéncias sanitarias minimas.

E oportuno anotar que a propriedade é um direito, e esse direito sofre
algumas limitacdes. Por conseguinte, o direito de propriedade esta submetido a
diversas restricbes constitucionais de maneira direta ou indireta em suas
caracteristicas tradicionais. “O carater absoluto é afastado pelo principio da funcéo
social da propriedade (CF, art. 5°, XXIIlI). O carater exclusivo € limitado pelas
requisicdes civis e militares (CF, artigos 5°, XXV e 139, VII)". J& o carater perpétuo
pela “possibilidade de desapropriacdo (CF, art. 5°, XXIV), confisco (CF, art. 243) e
usucapido (CF, artigos 183 e 191)” (NOVELINO, 2013, p. 533).

Como corolario do principio da funcdo social da propriedade, o capitulo
da ordem econdmica constitucional referente a politica urbana encontra supedaneo
nos artigos 182 e 183 da Constituicdo da Republica que busca institucionalizar o
acelerado processo de desenvolvimento urbano no pais, cuja principal consequéncia
é o fato da imensa maioria da populacao brasileira ter se tornado urbana em menos
de trinta anos’. Dentre as principais inovacées trazidas na Constituicdo estdo a
gestdo democratica da cidade, a concepcdo de um direito a cidade e das funcdes

sociais da cidade, além da identificacdo do conteddo da funcdo social da

" Em sentido contrario alguns doutrinadores sustentam que grande parte dos Municipios brasileiros
(cerca de 80%), local onde habitam 30% da populagéo, sdo essencialmente rurais, apesar de serem
denominados oficialmente como cidades. Entre aqueles que sustentam tal posicdo, encontra-se José
Eli da Veiga (RT, 910/91).
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propriedade com o Plano Diretor (instrumento basico da politica de desenvolvimento
urbano) (BERCOVICI, 2011, p. 92-93).

Ademais, nos termos do art. 182, § 2° da Constitui¢éo, a propriedade
urbana cumpre sua funcdo social ao atender as exigéncias fundamentais de
ordenacéo da cidade expressas no Plano Diretor e leis organicas. “Trata-se, pois, de
uma fungéo social extensiva e ampliada”. (FACHIN, 2008, p. 77).

Sendo assim, Fachin (2008, p. 78) continua ao acrescentar que de um
modo especial, a propriedade urbana se revela na dimensao substancial com o
Plano de Desenvolvimento Urbano, o chamado Estatuto da Cidade e sob o influxo
do Plano Diretor. O autor ainda exemplifica que o Plano Diretor possui diretrizes
reconhecidas pelo artigo 1228 do Codigo Civil.

Quanto ao tratamento da regularizacdo propriamente dita no ambito

legislativo:

Tradicionalmente, a regularizacdo fundiaria se fazia com Unica observancia
da Lei n® 6.766/79, mas, agora, a visdo nao é mais topica e sim abrangente,
0 que pode ser observado pela Lei n® 10. 257, de 10 de julho de 2001, que
estabeleceu as diretrizes basicas da politica urbana, na forma do art. 182 da
Constituicdo Federal: a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e
garantir o bem estar de seus habitantes (SCHOEFFEL, 2010, p. 198).

Inicialmente necessario se faz elencar alguns conceitos importantes
para a compreensao do presente capitulo. Sao eles: regularizacdo urbanistica que é
0 processo de reordenamento urbanistico do assentamento com a elaboracédo de
diagnéstico, estudos, projetos e obras que assegurem a sua implantacao;
regularizacao registraria € o processo de averbacao nos Cartérios de Registros de
Iméveis dos projetos de loteamento; regularizacao fiscal corresponde a etapa de
regularizacdo dos imodveis, inclusive das edificacbes para a inscricdo no cadastro
fiscal imobiliario do municipio; regularizacédo fundiaria [prevista no artigo 46 da Lei
11.977/2009] corresponde ao registro dos titulos aquisitivos dos moradores no
respectivo Cartorio de Registro de Imoveis, finalizando assim o processo. Podera
também corresponder ao registro da sentenca judicial de reconhecimento do direito.
Ja a integracdo e promocéo social compreendem os diversos subprogramas que
visam a instrucdo dos moradores do assentamento, para promoc¢ao de incluséo

social e qualificacdo da comunidade. Estes subprogramas sdo desenvolvidos
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através de capacitacdo. Neste caso, sdo monitorados os seguintes indicadores até o
prazo minimo de doze meses ap0s a conclusdo das obras: evolugdo da taxa de
escolaridade; capacitacdo dos moradores; tempo de moradia no local, entre outras
(SCHOEFFEL, 2010, p. 206-207).

Assentamento € uma forma de ocupacdo para moradia humana, em
formato de aglomerados informais, ou seja, em desacordo com 0s aspectos legais.
Irregular € o parcelamento cujo loteador apresentou projeto para a aprovacao junto a
Prefeitura, mas ndo atendeu algum ou varios itens da legislacdo. Ja o clandestino é
executado sem nenhum projeto submetido a Prefeitura ou qualquer outro 6rgéo
responsavel. Tal observacao se faz por mero preciosismo técnico porque na pratica
nao se utilizam dessas diferenciacoes.

A regularizacao fundiaria segundo o texto normativo prescreve que ela
abrange um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais. Estas
medidas incluem uma multiplicidade de acbes e técnicas de diferentes areas de
conhecimento que precisam ser constantemente coordenadas (LUFT, 2010, p. 102).

Diante de tais conceitos, pode-se afirmar que um projeto de

regularizacdo é complexo e envolve diversos coeficientes:

Quando se fala em regularizacdo de areas ocupadas informalmente, deve-
se levar em conta que ndo se estd a tratar apenas da urbanizacdo das
areas, com respectiva implantacdo e infraestrutura de servicos e
equipamentos publicos. Contemporaneamente ndo é mais suficiente que o
Estado apenas urbanize - em alguma medida - as areas irregulares. A
formacao de vinculos juridicos entre pessoas e bens imdveis é também uma
preocupac¢do que nao pode ser olvidada (LUFT, 2010, p. 101).

Arnaldo Rizzardo (1998, p. 42), em analise a Lei 6.766/79 (hoje com
redacao alterada pela Lei n® 9785/1999) informa que esta foi “inspirada na realidade
em que vinham expandindo os loteamentos, ndo raras vezes em areas alagadicas,
baixas e propicias a toda sorte de infecgbes e calamidades”. Por conta disso, o
legislador teve muitas razbes para condicionar a implantacdo do mesmo a
exigéncias prévias. E o que se desprende da leitura dos incisos do artigo 3°,

extensivas também ao desmembramento®.

8 Art. 30 Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de
expansédo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo Plano Diretor ou aprovadas por
lei municipal (Redacdo dada pela Lei n°® 9.785, de 1999). Paragrafo Unico - Ndo sera permitido o
parcelamento do solo:
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Na opinido do mesmo autor, 0 minimo de 125 m?2 para cada lote (vide
artigo 4°, Il da Lei do Parcelamento do Solo) “atenta contra o espirito da lei, contra
as tendéncias urbanisticas atuais de humanizar a vida das pessoas e contra a
politica de evitar os amontoados populacionais”. E acrescenta que constavam 150
m?2 no projeto (RIZZARDO, 1998, p. 43).

Marcelo Novelino (2013, p. 537) elenca quais sdo as possiveis
consequéncias de descumprimento da funcédo social na propriedade no solo urbano.
O autor explica que no caso dos imoveis urbanos, a indenizacdo devera ser prévia,
justa e, via de regra, em dinheiro, consoante o artigo 182, § 3° da Constituicdo da
Republica.

De maneira alguma poderia passar despercebida a critica de Luiz
Edson Fachin (2008, p. 53-54) a respeito da primazia do registro imobiliario no
Brasil. Nao que o registro seja algo inécuo, totalmente inatil, mas que ndo deve ser o
Unico a ser analisado quando o assunto € relativo a algo essencial para a

sobrevivéncia humana, qual seja, a terra:

Nucleados nessa perspectiva, os elementos culturais de caracterizagéo
social vdo alcancar as bases do Estado brasileiro: um Estado cartorial,
arquitetado pelo reino de solenidade e celebragdes, ritos e processos, e que
encontra, nos seus primoérdios, 0 empreguismo publico, a excluséo social e
uma seleta classe dominante, afortunada e poderosa, imune ao crivo da lei
e ao aparato estatal. Essa cartorialidade se expressa num aparato estatal
publico, principiado com o governo reinicola, e aos poucos, por concessao
ou delegacao, se espraia por oficios, escrivanias e registros, instalando uma
tradicdo tabelionatica da vida publica e privada.

Edson Jacinto da Silva (1999, p. 25) ao abordar acerca dos centros
urbanos, esclarece que as desigualdades e deficiéncias se acentuam, criando
obstaculos e estrangulamentos para a expansdo das politicas urbanas, por conta
dos custos crescentes de transportes, energia, auséncia de saneamento basico,

abastecimento de agua, falta de preservacdo ambiental, deficiéncia de comunicacao,

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar
0 escoamento das aguas; Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salde
publica, sem que sejam previamente saneados; Ill - em terrenos com declividade igual ou superior a
30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes; IV -
em terrenos onde as condi¢cdes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo; V - em areas de
preservagdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impec¢a condigbes sanitarias suportaveis, até a
sua correcao.
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entre outros exemplos citados pelo autor. Todavia, “os grandes centros urbanos, séo
vitais para a economia do pais, pois (...) 90% do nosso PIB [Produto Interno Bruto],
sao produzidos nas grandes cidades”.

“A Lei 6.766, com forte prevencao contra os loteadores clandestinos,
no artigo 37 coibe a venda, ou promessa de venda, de parcela de loteamento ou
desmembramento néo registrado” (RIZZARDO, 1998, p. 204). Em contrapartida, €
indubitavel que, na pratica, ha pessoas que tém por oficio a invasédo, a compra e
venda de terrenos irregulares. Com a devida vénia, € de sabenca geral que na
pratica a venda de terrenos invadidos é corriqueira. Cumpre salientar também que
na maioria das vezes as pessoas que fazem moradia em lotes irregulares
compraram a posse dos verdadeiros invasores.

Consoante o artigo 40 da Lei 6766 de 1979, notificado o loteador para
cumprir com as obrigagfes de regularizar a area em subdivisdo em lotes, e néo
atendendo, a Prefeitura Municipal tem a faculdade de assumir a responsabilidade na
execucdo dos trabalhos, oficializando o loteamento e cumprindo as exigéncias
minimas frente ao registro de imoveis (art. 40, da Lei 6.766) (RIZZARDO, 1998, p.
208).

A legislacéo evolui na medida em que os processos de regularizacao
fundidria ganham forca, recursos e possibilidades de concretizacdo, por isso foi
sancionada a Lei Federal n® 11.977/2009, advinda da Medida Provisoéria n°459/2009,
gue dispbe sobre o Programa Minha Casa Minha Vida e a regularizacéo fundiaria de
assentamentos localizados em areas urbanas. Essa nova normatizacdo abre
diversos caminhos até entdo divergentes para a efetivacdo dos programas,
removendo obstaculos legais, simplificando o0s procedimentos e também
promovendo a articulacdo entre trés dimensfes fundamentais: a urbanistica,
ambiental e a administrativa e patrimonial (SCHOEFFEL, 2010, p. 199-200).

Segundo Fachin (2008, p. 55) a titularidade imobilidria privada, na
Constituicdo de 1988, “recebe o desenho de um direito subjetivo ddctil, cujo
contetdo pode-se definir somente na relagdo concreta, no momento em que se
compatibilizam as varias situacoes juridicas constitucionalmente protegidas”.

Em contrapartida “irregulares despontavam os desdobramentos e
irregulares prosseguiram, até a venda total das unidades, convertendo belas
paisagens naturais em descampados mortos e poluidos, repletos de corticos e
favelas” (RIZZARDO, 1998, p. 204).
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Em consequéncia da supervalorizagdo do solo, especialmente do solo
urbano, e com o crescimento da acumulagao de titulos e de “novos solos” a terra
entrou afetivamente para o rol das mercadorias. Como mercadoria,
independentemente de sua regularidade passou a ter valor de troca, e, portanto, nao
ficou adstrita ao mercado formal (PONTES; BERTOL, 2010, p 137).

O artigo 47, inciso VI, da Lei 11.977/2009 traz uma disciplina particular
para 0s assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populacédo de
baixa renda, atribuindo ao processo de regularizacdo para esse tipo de area a
denominacdo de regularizacdo fundiaria de interesse social. Outros dois
mecanismos (juridicamente) inéditos previstos nos artigos 56 e seguintes da Lei n®
11.977/09, sdo a demarcacdo urbanistica e da legitimacdo da posse. Trata-se de
dois novos importantes aliados para a superacdo do déficit habitacional urbano no
pais (LUFT, 2010, p. 102). Neste sentido, no meio informal, ilegal, essa
comercializacdo é desmedida.

A precariedade das condi¢cdes de moradia, a periferizacdo, a ocupacao
acentuada de areas ambientalmente frageis que deveriam ser protegidas ou que ja
degradadas, o fechamento e privatizacdo de areas e espacos publicos, como ruas,
pracas e areas verdes sdo problemas a serem enfrentados pela regularizacdo pela
via da usucapido coletiva. Dada esta constatacao, veja-se a seguinte observacao:

Com tudo isso, pode-se observar que o fendmeno da irregularidade é
bastante complexo, pois derivado de diversas questées que contribuiram
para o quadro hoje existente e, portanto, exige-se uma leitura cuidadosa
sobre 0s casos que motivam e motivaram a regularizacdo de terras, antes
de se atribuir a irregularidade a caracterizacdo de ato ilicito, ainda que
muitas irregularidades sejam consequéncia da vontade deliberada de seus
possuidores, aspirantes a proprietarios (PONTES; BERTOL, 2010, p. 137).

E imperioso reconhecer, entretanto, que a politica plblica direcionada a
provisdo habitacional e a regularizacdo fundiaria é voltada, prioritariamente e
preferencialmente, para quem ndo possui acesso a moradia, portanto, € destinada

ao atendimento da populacéo de baixa renda. Corrobora com este entendimento:

Para efetivar tal objetivo, as legislacfes federais apresentam instrumentos
juridico-urbanisticos que aliados a parametros especificos e, por vezes mais
flexiveis, de uso, ocupagdo e parcelamento do solo possibilitam a
implementacao da politica habitacional para a populagdo que ndo acessa 0
direito fundamental & moradia. As Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS, a usucapido especial, as concessdes de uso, sdo exemplos de
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instrumentos que podem ser utilizados para tal fim (PONTES; BERTOL,
2010, p. 142).

A legislacao federal do parcelamento do solo prevé que constitui crime
contra a Administracao Publica, parcelar e ocupar areas em desconformidade com a
lei. Nesse contexto, a regularizacdo fundiaria que contempla o interesse publico
respectivo a proposicdo de medidas que mitiguem os problemas habitacionais
brasileiros, é voltada somente aquele caso que se caracteriza como auséncia de
politica publica para populagdo de baixa renda, tendo em vista a situagdo descrita,
que decorre da acdo voluntaria de ocupacdo de areas nao regularizaveis pelas
populacdes de média e alta renda se caracterizam pelo descumprimento da funcao
social da propriedade e pelo descumprimento das normas urbanisticas (PONTES;
BERTOL, 2010, p. 142).

A titularidade dos direitos sobre os bens imoveis é pautada pela ideia
de seguranca da posse, ou seja, dos meios em tal intensidade que aquelas se
sintam seguros em sua posi¢cado juridica e, de consequéncia, estimulados a se
firmarem e investirem em suas moradias e a desenvolverem sua vida nos locais que
habitam. Quanto aos mecanismos que podem ser empregados na garantia da
posse, tem-se a usucapido individual e coletiva, a concessédo de uso especial para
fins de moradia individual e coletiva, o direito de superficie e também, o atual
instrumento de legitimacao da posse (LUFT, 2010, p. 109-110).

Apenas a titulo de informacao por ndo ser objeto da presente pesquisa
e também pela delimitacdo do tema, acrescenta-se que quanto aos bens publicos, a
imprescritibilidade tornou necessaria a previsdo de um instrumento préprio que
permitisse a regularizacao fundiaria em caso de bem de titularidade dos entes ou
entidades do Estado. Para isso, tem-se a concessao de uso de bem publico. Sao
duas as classes de previsbes legislativas, a concessao de direito real de uso
(CDRU) e a concesséo de uso especial para fins de moradia (CUEM), esta ultima no
formato individual e coletivo (LUFT, 2010, p. 111).

Ainda, outra duvida pode ser suscitada pelo leitor: a questdo da
regularizacdo fundiéria nas irregularidades de locais ocupados por populacdo de
meédia e alta renda. A citacdo a seguir, apesar de longa facilitara a compreensao do
leitor:
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A duvida paira quando a politica publica de regularizagéo fundiaria é voltada
a resolver questdes concernentes as irregularidades verificadas em
loteamentos ou condominios fechados ocupados por populacédo de média e
alta renda, e, neste sentido, podem ser suscitados alguns pontos, no que se
refere a abrangéncia e a finalidade da politica publica e em relacdo aos
limites impostos pela legislacdo (...) compreendendo que a terra foi alcada
ao conjunto de bens gue sé@o considerados como mercadoria, em virtude de
seu valor de troca, a terra no mercado formal apresenta valor, muitas vezes
incompativel com a renda das familias mais pobres, ndo sendo possivel
dizer o mesmo quanto a aquisicdo de imoveis formalizados pela parte da
populacdo que efetivamente apresenta condicbes de adquirir areas
formalizadas e que opte pela aquisicdo de areas informais; a pratica de
aquisicdo de areas informais que sdo posteriormente formalizadas pelo
Poder Publico oferece ainda mais seguranca aos loteadores irregulares ou
clandestinos (...) ou seja, uma vez iniciado o loteamento, sé resta ao Poder
Pdblico reqularizé-lo as suas expensas, ndo havendo qualquer risco de
responsabilizacdo em decorréncia prética ilicita ao proprietério, ao loteador
ou ao adquirente; (...) os custos da regularizacdo deveriam ser despendidos
por aqueles que, em condi¢cdes de fazé-lo, descumpriram a legislacao. A
legislagéo federal acerca da tematica da moradia, Lei de Parcelamento,
Estatuto da Cidade e a nova Lei de Regularizagdo Fundiaria ndo indicaram
a regularizagdo de areas irregulares ocupadas por populacdo de média e
alta renda como uma questdo prépria da regularizagdo fundidria a ser
procedida pelo Estado, conforme o art. 46° da nova Lei de regularizagio
Fundiaria (sem grifo no original) (PONTES; BERTOL, 2010, p. 147-148).

A maioria dos problemas ocorre quando os programas de regularizacéo
sdo formatados, isto porque muitas vezes o0s Municipios ndo sdo consultados
gerando divergéncias que prejudicam os programas, o que é inadmissivel, uma vez
que o “direito de propriedade deve ser visto como elemento de sustentacdo do
Estado Democratico de Direito, figurando desse modo entre os direitos e garantias
individuais e fundamentais na CF/88” (FARIA, 2010, p. 182).

Retomando a possibilidade de regularizacdo por intermédio da
usucapido coletiva sabe-se que, no caso das zonas urbanas, € possivel que um
grupo de moradores consolidado ha um longo periodo em determinada area
particular, ao invés de postular individualmente perante o Judiciario o
reconhecimento da aquisicdo originaria de titularidade sobre o imével, opte por fazé-
lo conjuntamente através de um processo de usucapido coletiva. Os requisitos legais
desta espécie de acao estdo no artigo 10 do Estatuto da Cidade e ela tem como
efeito a consolidacdo de uma propriedade coletiva, em que cada morador detera
direitos sobre partes ideais. E permitida a substituicdo processual dos moradores por

uma associagao que 0s represente no polo ativo da acdo judicial. Trata-se de

o Artigo 46. A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.
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importante instrumento para areas em que € dificil individualizar os limites territoriais
de cada morador, porém € um processo complexo de ser implementado (LUFT,
2010, p. 110-111).

O autor supracitado também constatou que ha poucos exemplos de
usucapido coletiva. E acrescenta que talvez seja porque o que se almeja é o
particularizado, individualizado, e ndo ha contentamento com a fra¢éo ideal do todo.
“Tal postura €& compreensivel dentro da permanente busca dos sujeitos pela
seguranga da sua posse” (LUFT, 2010, p. 111).

Quanto a esta individualizac&o, por se tratar de condominio'®, Jeaneth
Stefaniak (2010, p. 157-158) elucida:

A organizacdo de moradores demanda intencdo e preparo para que a
organizacdo ndo tenha somente este objetivo, pois os moradores, apos a
sentenca final de usucapido, manterdo a propriedade em regime
condominial (...). A area usucapida pertencera a todas as familias, formando
segundo a lei um condominio necessario e indivisivel. O aspecto da
formacdo condominial deve ser exaustivamente trabalhado junto aos
moradores, j& que € uma nova forma coletiva de pensar o direito de
moradia, criada pelo Estatuto da Cidade. A associa¢do de moradores tera a
grande tarefa de gerir os interesses comuns aglutinados em torno da
moradia, também dentro do condominio que se formara a partir de entédo
(sem grifo no original).

A possibilidade de substituicdo processual surge por se tratar de uma
acao coletiva, o que exige a organizacdo dos moradores em associacao, que deve
ter existéncia formal, ser registrada, para fins de representar os moradores junto ao
Poder Judiciario. Desta feita, a associacdo deve propor a medida judicial,
acompanhar o desenrolar do processo, relatar seus resultados, transformando-o em
paradigma para novas acdes tendentes a regularizacdo fundiaria (STEFANIAK,
2010, p. 156-157).

O embasamento legal da regularizacdo através da espécie usucapido

coletiva vai além do Estatuto da Cidade, em que pese este ser o mais especifico:

Quanto ao direcionamento da politica publica para regularizacdo fundiaria
para populagdo de baixa renda, fica evidente a determinacédo de que esta &
uma questdo vinculada a garantia de um direito. Tal verificacdo pode ser
percebida desde a leitura do texto constitucional, que define dentre seus
principios a dignidade da pessoa humana e a cidadania (art. 1°) e dentre
seus objetivos a erradicacdo da pobreza e a reducdo das desigualdades

1% Conceito de condominio: diversas pessoas proprietarias do mesmo bem, sendo uma comunh&o
que recai sobre a propriedade.
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sociais (art. 3°), fazendo constar no rol de direitos sociais a moradia (art. 6°)
até, para além dos limites da lei, do conjunto de manifestacdes sociais que
apontaram como importante pauta da politica estatal a moradia como
guestao social. Complementarmente a Constituicdo de 1988, a Lei Federal
de Parcelamento do Solo estabeleceu em seu art. 4° inciso Il, a
preocupacdo com o parcelamento de areas para a populacdo de baixa
renda, bem como no Estatuto da Cidade, a previsdo expressa no art. 2°,
inciso XIV, também direciona a politica publica de regularizacdo a
observancia das garantias de moradia a populacdo de baixa renda, a partir
da flexibilizagcdo de pardmetros de uso e ocupacdo do solo (PONTES;
BERTOL, 2010, p. 145-146).

Rosangela Luft (2010, p. 114-115) frisa que atuar em processos
judiciais de usucapido exige o enfretamento de certas dificuldades. As maiores
dificuldades sdo as procedimentais, tais como a citagdo do proprietario e dos
confrontantes do imével. Para ajuizar a acdo é necessario aguardar o requisito
temporal que depende da espécie de usucapido. Proposta a acdo, todas as
formalidades legais e a dificuldade de citar o titular do imovel tornam a questéo
ainda mais demorada. Para piorar € mais comum que, dentro de uma mesma area,
as pessoas optem por postular individualmente o reconhecimento de seu direito, do
que através de uma demanda coletiva. A combinacdo demarcacdo urbanistica —
legitimacdo da posse,’* além de ser mais célere, é promovida na esfera
administrativa, abreviando o acesso ao direito social a moradia.

Ana Maria Jara Botton Faria (2010, p. 183-184) enfatiza que a
regularizacao fundiaria deve ser bem conduzida, caso contrario, ao colocar os lotes
e as unidades habitacionais na legalidade, a populacado inicialmente beneficiada
acaba sendo expulsa pela propria acdo do mercado formal. Certamente as familias
desalojadas irdo buscar outro local para morar, produzindo, ali, novas
irregularidades. A satisfacdo das necessidades basicas da familia, quando atingem a
sua integracdo e seu desenvolvimento econdmico, resulta na plena inclusédo social.

Outro problema advém da rigidez para efetuar os reqistros de iméveis gue decorre

da cultura conservadora do Poder Judiciario, além da falta de continuidade dos

programas em funcdo da rotatividade politica dos governos e a dificuldade de

! Demarcacao Urbanistica € um procedimento administrativo pelo qual o poder pablico, no ambito da
regularizacéo fundiaria de interesse social, demarca imovel de dominio publico ou privado, definindo
seus limites, area, localizacdo e confrontantes, com a finalidade de identificar seus ocupantes e
qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses. Por sua vez, a Legitimacdo da Posse se
perfaz por um ato do poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimento de posse de imovel
objeto de demarcacéo urbanistica, com a identificagdo do ocupante e do tempo e natureza da posse.
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estruturar processo de usucapido individual em ocupacfes coletivas. Diante desta

constatacao, notabilize-se que:

Constata-se que as Politicas Nacional, Estadual, e Municipal de Habitacéo
nao foram capazes de ampliar a oferta de habitacbes de modo a atender a
demanda da populacéo de baixa renda no ritmo e na escala que se faziam
necessarios. Os moradores dessas areas refletem o cansaco de espera de
oferta de areas adequadas de moradia e entdo, pelos seus esforcos,
investiram em moradia em locais inadequados, embora ndo assegurados
pelos dispositivos legais. Os grandes avan¢os nos casos de regularizacéo
se deram ap6s a Constituicdo Federal de 1988 que, através do Estatuto da
Cidade em 2001 e outras leis urbanas e ambientais nacionais, estaduais e
municipais pertinentes, regularam a funcdo social da propriedade e o
desenvolvimento sustentavel das cidades. O direito & moradia, a seguranca
de permanéncia das familias nas areas invadidas (mas de ocupacéo
consolidada) e a regularizagéo da posse da terra passaram a ser questoes-
chave nas discussdes realizadas nos féruns populares, técnicos,
académicos e, em consequéncia, nos meios politicos (SCHOEFFEL, 2010,
p.195).

A dificuldade em obter resultados positivos pode ser explicada pela
atual sistemética dos programas habitacionais, um exemplo seria 0 PAC [Programa
de Aceleracdo do Crescimento], onde os Municipios sdo 0s que menos opinam e
sdo limitados a aplicar as regras previamente estabelecidas, o que nem sempre
atendem as necessidades da realidade local. A possibilidade de regularizar as
ocupacOes localizadas em locais urbanos inadequados, as vezes existentes ha
décadas, “é uma garantia para a populacédo pobre de que ela também tera direito a
uma casa, ao uso dos equipamentos publicos, a infraestrutura urbana, ao orgulho de
ter um local para ser chamado de seu” (FARIA, 2010, p.183-184).

Glauco Menezes (2014, p. 110-111) coaduna com este entendimento:

E factivel que as geracbes futuras sorverdo os prejuizos decorrentes da
incompeténcia estatal em resolver as questdes fundiarias do Brasil, mas a
qual preco? Seremos herdeiros de um processo politico que catapulta
nossa sociedade a marginalizagdo dos direitos de posse e propriedade? As
atuais estruturas e para estruturas legais, juridicas e administrativas, sao
verdadeiras armadilhas para os interessados em regularizar a posse de
seus bens; sendo vejamos: pela ignorancia mantém-se toda uma geracao
distante de saber que possui direitos de propriedade, as vezes até,
permitindo-se que ocupem terras que ndo podem ser suas, sem as informar
disso, como no caso de bens publicos, que nunca poderdo ser usucapidos
(mercé do artigo 102 da Lei Civil), ou das terras indigenas e devolutas
protegidas constitucionalmente. Aos que conseguem ocupar terras
particulares, a lei até garante sua aquisigdo pelo decurso do tempo, com
aplicagdo do instituto do usucapido (...). Porém, a acdo judicial para
usucapir um bem requer um emaranhado burocratico de documentos e
requisitos materiais e processuais, que facilmente faz ultrapassar o limite da
duracéo razodvel do processo (corolario do inciso LXXVIII, do artigo 5°, da
CF/1988). E mesmo que seja pela regularizacdo formal, através dos
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cartérios (verdadeiros feudos), suas cobrangas abusivas de taxas de
escrituracdo e registros séo proibitivas para maior parcela da populagéo.

O autor conclui explicando que sao questdes tdo complexas e densas
gue nem as leis especificas tais como a 4.504/1964 (Estatuto da Terra) ou a
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), foram capazes de superar. No plano econdmico
ndo tem sido diferente, acrescenta. Mesmo para a classe mais favorecida os iméveis
estdo mais distantes da aquisi¢cao, por estarem reféns da especulacdo imobiliéria.
Prossegue ainda observando que em defesa do atual Governo, dirdo os eleitores
mais atentos: E o programa Minha Casa, Minha Vida? E o aumento do crédito
imobiliario, capitaneado pela Caixa Econémica Federal? Sao ideias boas, porém a
fragil implementagéo e aparéncia de programas assistencialistas e oportunistas ndo
estdo imunes as criticas, haja vista que tais programas ja eram metas de campanha
desde o Governo Lula, s6é que ainda muito aquém da meta tracada (MENEZES,
2014, p.111). Alias, estas metas servem de bases para campanhas e muitas vezes
sdo inatingiveis.

Elaine Cristina Schoeffel (2010, p. 204) reforca que se pdde observar
gue ha alguns anos houve uma clara reversédo de tendéncias no enfrentamento dos
problemas urbanos e sociais gerados pela expanséo e crescimento das ocupacfes
informais em todo o territério nacional. “Das tentativas de erradicacdo dessas
ocupacles, passou-se a privilegiar a urbanizacdo das areas cuja ocupacao ja esta
consolidada”. Ai entra a usucapiao coletiva, que, diga-se de passagem, nao é
drastica como uma realocacdo em outra localidade para fins de regularizacao
fundiaria.

A autora supramencionada evidencia que esta opcéo pela flexibilizacéo
dos padrdes urbanisticos vigentes como fator de viabilidade técnica e financeira dos
projetos se ddo através de Areas Especiais de Interesse Social, demarcadas no
Plano Diretor e que tem sido o instrumento amplamente adotado para amparar
legalmente essas flexibilizagdes. Entretanto, essas areas séo regulamentadas por lei
municipal especifica, de forma individualizada, tomando-se todas as precaucgfes
para que ndo sejam interpretadas como indutoras a ocupacdo informal
(SCHOEFFEL, 2010, p. 204-205).
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N&o poderia passar despercebido o exemplo da aplicagdo, da
utilizacéo da Usucapido Coletiva nas Moradias Sabara em Curitiba, um caso prético
de regularizacéo™.

A éarea denominada como Moradias Sabara teve sua ocupacdo ha
quase vinte anos, por mais de 190 familias que vieram da regido do bairro Campo
Comprido em Curitiba e que, mediante a situacéo de irregularidade fundiaria que se
encontravam, foram realocadas através de programas de habitacdo da Prefeitura
Municipal para a area denominada Cidade Industrial de Curitiba — CIC (BRAGA et al,
2010, p. 240).

As familias tiveram seus lotes demarcados pela Companhia de
Habitacdo do Municipio — COHAB-CT. Ocorre que, em poucos anos, todo o entorno
destes lotes passou a ser ocupado e assim permaneceram até os dias de hoje.
Segundo os primeiros moradores da regido, o primeiro nome dado a comunidade foi
“Vila Conquista” (BRAGA et al, 2010, p. 240)

A nomenclatura Moradias Sabara passou a ser utilizada h& pouco mais
de dez anos e, conforme informacdes do Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Curitiba (IPPUC) até 2000, a regido era constituida por vérias vilas que
ocupam propriedades de natureza particular, publica e mista. Houve grande
comercializacdo por meio do mercado informal de terras, sem qualquer projeto
aprovado de parcelamento. Porém, uma parte dessa informalidade foi promovida
pelo proprio poder publico, quando a Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba
(COHAB — CT) emitiu Termos de Concessdo do Uso do Solo, popularmente
chamados TUCS, para “regularizar” a situacdo da ocupacao (BRAGA et al, 2010, p.
240-241).

No entanto, recentemente, os TUCS da COHAB - CT foram
considerados nulos, por fraudarem normas cogentes de parcelamento do solo
(representaram a prOpria operacdo de compra e venda de terras urbanas no
mercado informal), “o que deu corpo a tese de que a melhor solucdo para a
regularizacdo da area é a aplicacao de instrumentos do Estatuto da Cidade, como a
Usucapiao Urbana” (BRAGA et al, 2010, p. 241-242).

Elaine Schoeffel (2010, p. 205) aborda sobre a necessidade do selo de

identificagdo quando da inteng&o de regularizagdo de uma area:

'2 Nota explicativa da “unicidade" de autor: utilizou-se o mesmo autor por diversas vezes para evitar o
rompimento do raciocinio de sequéncia légica utilizada pelo autor e a falta de dialeticidade.
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Nos casos de assentamentos clandestinos, caracterizados por invaséo de
area publica, tém direito a regularizagdo as edificacdes la dispostas no
momento da selagem e seus respectivos ocupantes, quer seja ele
‘proprietario’ ou simplesmente locatario, uma vez que nao se reconhece a
propriedade para fins de especulacdo e exploracédo imobiliaria. Isso se deve
ao fato de diversas invasfes terem sido executadas com fins de exploracao
comercial da area publica. (...) A selagem se caracteriza pelo processo de
identificacdo das edificacBes existentes no local a ser regularizado no
momento do inicio do programa. Este selo de identificagé@o, disposto na
parte externa de cada identificacdo, destaca o programa e o ndmero da
edificacdo, que é relacionado ao cadastro socioecondmico bem como aos
mapas da area. Além das disposicdes técnicas, este selo tem por objetivo
congelar o numero de edificagfes a serem regularizados no momento do
inicio do processo, evitando dessa forma que novas ocupacdes se realizem
apos os levantamentos e entdo comprometam todo o trabalho.

A ocupagdo da regido em comento foi realizada por conta da
necessidade dos moradores e moradoras que, na década de 80, buscaram abrigo
na regido, o que nao deixou de conflitar com a legislacdo vigente de parcelamento,
ocupacdo e uso do solo. A Lei Municipal n°® 9.800/2000 declarou a regido de
ocupacdes como Setor Especial de Habitacdo de Interesse Social, 0 que possibilitou
sua regularizacdo em parametros urbanisticos flexiveis e critérios especiais de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, viabilizando a eficacia da regularizacéo
fundiaria e incluséo da regido a cidade formal (BRAGA et al, 2010, p. 241).

Saliente-se que as areas ocupadas pela populacdo geralmente séo
areas particulares ou pertencentes a sociedades de economia mista municipais, mas
nao existem documentos que vinculem a populacdo aos reais proprietarios, o que
revela a irregularidade da ocupacédo (BRAGA et al, 2010, p. 241).

O que leva um cidadao a ocupar uma area irregular € a questdo da
propria sobrevivéncia, na maioria das vezes, porque, assim como a agua, todo e
qualquer ser humano necessita de um lugar para morar. Hodiernamante, reina a
primordialidade do acesso a uma cidade exclusivista ao invés de inclusiva que
garanta direitos. A terra é como a agua: essencial e por isto deve ser acessivel a
todos.

Evidencie-se que para a execucdo do programa, € necessaria a
formacdo de equipes multidisciplinares, com composicdo minima de assistente
social, arquiteto urbanista, advogado, biélogo, técnico ambiental, profissional de
geomensura, agrimensura ou topografia e auxiliares em geral. A comunidade dos
assentamentos a serem regularizados também deve participar diretamente da

gestdo do plano, desde a concepgao do projeto de urbanizagdo, acompanhamento
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de execucdo das obras, até o monitoramento dos indicadores. Destaque-se assim, a
importancia dessa parceria para evitar novas ocupac¢des de forma inadequada apoés
a conclusao do processo (SCHOEFFEL, 2010, p. 208).

O Projeto Direito e Cidadania, teve a participacdo voluntaria de
professores dos cursos de Direito, profissionais da area de Servico Social, alunos de
graduacdo do curso de Direito e um membro do Ministério Publico do Estado do
Paranad. O Projeto ampliou a parceria de trabalho com a organizacdo Terra de
Direitos e a Ambiens Sociedade Cooperativa. As dificuldades decorrentes da falta de
recursos fizeram com que se decidisse inscrever o projeto no Ministério das
Cidades, dentro das linhas de financiamento para regularizacéo fundiaria (BRAGA et
al, 2010, p. 244).

Nesse interim:

Por meio dos cursos e oficinas especificas das areas, assembleias e
conversas, 0 processo de regularizacdo fundiaria teve por objetivo ndo sé
titular os moradores, mas orienta-los para ndo permitir que se reproduza o
ciclo da informalidade. E preciso saber o que é informall/ilegal e quais s&o as
politicas excludentes na é&rea a ser regularizada para que se permita
quebrar o ciclo da exclusdo (BRAGA et al, 2010, p. 247).

No que diz respeito a relagdo entre o poder publico municipal e a
equipe de regularizacdo, esta se mostrou tensa desde o inicio do projeto, constata o
referido autor. As dificuldades em conseguir informac¢des e dados para a elaboracgéo
do diagndstico, a difusdo de comentarios de boicote ao projeto, e a referéncia
institucional da COHAB-CT consolidada com alguns moradores foram determinantes
como entraves ao desenvolvimento do trabalho de regularizacdo (BRAGA et al,
2010, p. 262).

Constatou-se também no projeto de regularizacdo ora em comento que
houve a emergente necessidade de se quebrar o circulo vicioso das politicas
assistencialistas e clientelistas e promover um despertar coletivo em busca de uma
sociedade autbnoma, mais justa e igualitaria. Desta forma, tentou-se incutir na
sociedade a capacidade de entender que o direito a cidade e as conquistas legais
garantidas com o movimento historico de luta dos autores sociais tém como sonho
uma cidade que garanta, ndo somente o direito do acesso a terra, mas um olhar
para o futuro e espacos que nao permitam a excluséao social e o medo (BRAGA et al,

2010, p. 263-264). Frise-se que tal necessidade nao foi peculiar deste projeto, mas
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que deve ser observada em toda e qualquer forma de regularizacéo. E, portanto, um
rompimento de paradigma.

No que tange aos investimentos de urbanizacédo efetuados pelo poder
publico municipal nos assentamentos, bem como as demais despesas incidentes em
todo o processo de regularizacdo urbanistica e fundiaria, estes devem ser
ressarcidos aos cofres publicos pelo proprietario responsavel pelo empreendimento
no caso de existéncia deste, ou pelos proprios moradores nas demais situagdes. O
poder publico municipal tem a faculdade de cobrar os valores diferenciados, ou até
dispensa-los, nos casos de ocupacdo predominantemente de baixa renda ou em
casos de convénios para este fim (SCHOEFFEL, 2010, p. 205).

A sobredita autora acrescenta que para as situacfes de imovel
residencial Unico utilizado por familia com renda total mensal de até trés salérios,
sdo isentas as cobrancas de ITBI [Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis],
bem como taxa de regularizacdo do imével. Quanto aos custos registrarios, a Lei n°
11.977/2009 delineou os procedimentos (SCHOEFFEL, 2010, p. 206).

Aqui, comece-se a tecer alguns aspectos relevantes para a presente
pesquisa, tendo em vista a utilizacdo da Usucapido Especial Coletiva de Imovel
Urbano, com amparo legal no Estatuto da Cidade e na Constituicdo da Republica,
como instrumento de regularizacdo, ap0s pesquisa juridica e fundiaria.

A referida acdo ainda encontra-se em analise judicial. O namero dos
autos é 275/2008, em tramite na 192 Vara Civel de Curitiba. A acao foi proposta pela
Associagdo Comunitaria Jardim Eldorado e na ultima consulta efetuada em 24 de
outubro de 2015, os autos estavam conclusos com a juiza Bruna Richa Cavalcanti
de Albuquerque com a finalidade de despacho. O relato da experiéncia “Uma luta
por moradia: o caso das Moradias Sabara em Curitiba” foi de longe, o maior marco
referencial da usucapiéo coletiva em Curitiba.

Andréa Braga, Bruno Meirinho, Carolina Alves e Renata Dutra (2010,

p.243) elencam alguns entraves que tiveram de ser driblados:

A pedido de moradores da area, bem como de outros assentamentos da
regido, foi proposta uma Ac¢do Civil Publica pelo Ministério Publico do
Estado do Parana com vistas a anulacao dos Termos de Concesséo de Uso
do Solo, firmados pela Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba. Em
virtude da imensa frustracdo das expectativas geradas pela falha destes
procedimentos, inUmeras Associa¢gfes de Moradores procuraram guarida no
Ministério Publico para denunciar a ilegalidade dos contratos, a falta de
parcelamento dos lotes que estavam sendo vendidos e outras situagfes
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entdo relatadas pelos moradores. Moradores pagaram pelo lote, mas ndo
obtiveram a transferéncia da propriedade sem a devida urbanizacdo isso
nos contratos TUCS. Em 17 de janeiro de 2006, o Juizo da Quarta Vara da
Fazenda Publica de Curitiba decidiu pela anulacdo de todos os Termos de
Concessédo de Uso do Solo contratados pela COHAB-CT, firmados em
areas que ainda nao haviam sido regularizados segundo a Lei Federal n®
6.766/79 e leis municipais, como é o caso das Vilas objeto deste projeto de
regularizacdo fundiaria. Atualmente, o processo judicial esta em fase de
recurso nos Tribunais Superiores [Ac¢ao Civil Publica n°® 38910/02].

O objetivo do projeto foi o de incentivar a organizacdo popular e
instrumentalizar a comunidade, para a realizacdo da regularizacdo fundiaria
sustentavel e inclusiva. Optou-se, assim, pela metodologia do Planejamento
Participativo baseado numa pratica dialogica (BRAGA et al, 2010, p. 245).

Um dos maiores entraves, destaca o autor, foi a falta de informacéo
dos moradores e o medo de ser despejado. Uma das maiores barreiras na
construcdo do vinculo do projeto com os moradores foi a percepcao de que muitos
moradores mantinham sua posicdo de descrédito com o projeto. As maiores
necessidades elencadas pelos moradores era a luta por saneamento basico, correio,
moradia, educacdo, saude, lazer e seguranca. Foram realizados reunides e

cadastramentos simultaneamente (BRAGA et al, 2010, p.251).

Para que todos os moradores fossem contemplados com as informacfes
necessarias foi pensado em um curso de quatro médulos a ser trabalhado
com o0s representantes e interessados com a intengdo de formar
multiplicadores. Para isso foram realizadas reunies para se tirar 0s
interessados e as datas do curso (...). Novamente, a repercussao foi
diferenciada. Os temas dos médulos foram: Regularizacdo Fundiaria;
Usucapido Coletivo; Relocacao/A questdo Ambiental; Gestdo Democratica
(BRAGA et al, 2010, p. 253).

Realizadas assembleias e apds a aceitacdo unanime em ingressar com
a acao de usucapido, havia mais uma dificuldade, o processo teria que ser
representado por uma associacdo de moradores que respondesse por toda
comunidade (BRAGA et al, 2010, p. 255-256). Além disso, algumas casas que se
encontravam em areas de risco deveriam ser realocadas. O problema é que muitas
destas casas possuiam boas condi¢des de infraestrutura. Em um primeiro momento
os moradores queriam ser indenizados pelas benfeitorias por conta de o prazo de
usucapido estar configurado, abatendo esse valor na casa da COHAB, por outro
lado, a COHAB evitaria que eles enfrentassem a fila, mas deveriam pagar pela casa
de 33 m?, tamanho este que gerou reclamacao.
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Outra solucdo seria a reducdo da faixa de area de preservagado
permanente, o que permitiria que muitos moradores permanecessem no bairro,
mantendo seus vinculos comunitarios, bem como reduziria 0s custos e prejuizos de
um reassentamento. Obras de infraestrutura podem dar conta de problemas
relacionados a inundacdo e deslizamentos, reduzindo a um namero minimo o
conjunto de habitagcbes submetidas ao processo de reassentamento (BRAGA et al,
2010, p. 260).

Tal caso pratico demonstrou a realidade local e as dificuldades de
Curitiba no que tange a regularizagdo fundiaria, bem como a utilizagéo pioneira da

usucapido coletiva em nosso Municipio.
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3.2.1 Tramites da usucapido coletiva

Em continuacdo ao tema acerca da regularizacdo por intermédio da
usucapido coletiva, seguem alguns aspectos de seu tramite.

A usucapido especial urbana coletiva teve sua criagdo voltada a
regularizacdo fundiaria de areas como favelas e aglomerados urbanos. Dessa forma,
pela leitura do artigo 10 do Estatuto da Cidade, percebe-se que o legislador
infraconstitucional, partindo da norma contida no artigo 183 da Constituicdo da
Republica, criou esta nova modalidade, voltada a ideia de insercdo social com tracos
distintos no tocante a aplicacdo. Entretanto, o fato de o legislador constitucional néo
ter prescrito esta modalidade de usucapido tem levado varios juristas a arguir a
inconstitucionalidade do instituto (opinido de Carlos Alberto Dabus Maluf), a sua
inaplicabilidade, a possibilidade de que com ele se incentivasse a formacdo de
favelas (como sustenta Maria Helena Diniz) e até mesmo a sua necessaria
revogacao (posicao de José Carlos de Moraes Salles).

José dos Santos Carvalho Filho (2013, p. 171) acrescenta que Joao
Carlos Pestana de Aguiar Silva (in Revista de Direito do TJ-RJ n°® 50, 2002, p. 41-42)
critica o instituto, manifestando seu temor quanto ao eventual incentivo a invasdes
de terras ou construcdes realizadas em locais perigosos ou insalubres, o que iria
gerar problema quanto a regularizacdo fundiaria. O autor rebate a critica ao dizer
que ndo parece procedente tal entendimento. Para ele, é claro que o éxito, ou néo,
do instituto dependerd da atuacdo dos setores competentes dos governos, que
devem reforcar a fiscalizacdo dos assentamentos humanos. Porém, nem por isso
deve o instituto deixar de ser regulado, pois, sem duvida, tem notoria relevancia no
que toca a justica social, privilegiando, inclusive, as camadas menos favorecidas
(CARVALHO FILHO, 2013, p. 171).

Com a devida vénia, discorda-se do primeiro posicionamento, pois,
conforme se vera adiante, a usucapiao coletiva é um instrumento criado para facilitar
a desfavelizacdo urbana, como elemento concretizador do cumprimento do principio
da funcéo social da propriedade e da efetividade do direito a moradia.

Nessa perspectiva, o legislador, por intermédio da Lei 10.257, de
10.07.2001, regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo da Republica ao

criar instrumentos para efetivacdo da funcao social e de democratizacdo da gestéo
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urbana e do direito a cidade. A fim de atender ao primeiro desiderato, criou a
usucapido especial urbana coletiva, a qual requer posse qualificada pelo periodo de
cinco anos e pode ser declarada judicialmente em favor de toda a comunidade que
reside em imoével superior a 250 metros quadrados (FONTINELLI; COSTA, 2013, p.
179).

Tal perspectiva constitui inovagdo dentro do sistema de aquisicdo da
propriedade pela prescricdo porque a usucapido coletiva agora introduzida tem
carater urbanistico e se configura como instrumento de politica urbana para atender
a populacdo de baixa renda. Esta estratégia constitui diretriz da politica urbana,
como consta do artigo 2°, XIV, do Estatuto (CARVALHO FILHO, 2013, p. 171).

Frise-se que a usucapido coletiva por ser uma modalidade de aquisicao
coletiva de propriedade devera ser analisada sob o enfoque da tutela coletiva e nao
simplesmente sob o enfoque do processo civil tradicional, pois este possui
composigdo que visa a tutela de direitos individuais (ABBOUD, 2008, p. 168). Neste

mesmo sentido:

A lide é de caréter coletivo, envolvendo a regularizacdo fundiéria de areas
amplas, para que possa haver inser¢do do imével no plano de urbanismo
municipal, prestigiando o principio da fung¢éo social da propriedade. Bem
adere a esta ideia de transindividualidade o Enunciado n°® 236 do Conselho
da Justica Federal: ‘Considera-se possuidor, para todos os efeitos legais,
também a coletividade desprovida de personalidade juridica’ (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p. 387).

Assim, segundo Fontinelli e Costa (2013, p. 150-151) em uma breve
introduc&o de como se realizaria uma usucapido coletiva, destaca-se que nos artigos
10 a 14 do Estatuto da Cidade, no que concerne a possibilidade de ser a acéo
intentada de forma coletiva em areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta
metros quadrados, ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, onde nao for possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor, legitima-se que a acao seja proposta por
associacbes de moradores atribuindo o juiz fragéo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, respeitando-se 0s
acordos escritos entre os conddéminos, hipotese em que se conferirdo fracdes ideais
diferenciadas. Acrescentam ainda que o rito processual a ser aplicado sera o

sumario, o que garante maior celeridade no julgamento da causa, sobrestando-se
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quaisquer outras ac¢les, petitérias ou possessorias, que venham a ser propostas
relativamente ao imoével usucapiendo.

Os mesmos autores prosseguem ao reconhecer:

Este instrumento se diferencia das demais modalidades prescritas no
ordenamento brasileiro por sua finalidade: o objeto a ser alcancado néo se
restringe a aquisicdo da propriedade, mas cuida da efetivagdo do direito a
moradia as pessoas de baixa renda que ocupem pelo transcurso de cinco
anos de posse mansa, publica e pacifica, areas com mais de 250 metros
guadrados, onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor - nesse caso, os individuos estdo legitimados para proporem a
acdo em litisconsoércio ou por meio de associacbes de moradores que
atuardo como substitutas processuais. Dessa forma, o instrumento se
apresenta como meio para concretizar o aludido direito fundamental, que é
uma das facetas do principio da fun¢éo social do imével urbano, razdo pela
qgual se pode dizer que, em Ultima instancia, este instrumento é um dos
meios criados pelo Estatuto da Cidade para efetivar o mencionado principio
(FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 103).

O Estatuto da Cidade espancou a discussdo do artigo 183 da
Constituicdo acerca do termo “area”, a discussao era se seria a area do terreno ou a
area construida. Segundo o Estatuto da Cidade, a coisa suscetivel de usucapido
pode ser area ou edificacao urbana (CARVALHO FILHO, 2014, p. 165).

Quanto aos requisitos da usucapido coletiva, segue a licdo de José dos
Santos Carvalho Filho (2013, p. 164-165):

A lei exige a presenca do pressuposto temporal: 0 prazo da posse deve
alcancar no minimo cinco anos. Como o usucapido urbanistico é especial,
justifica-se o periodo menos extenso da posse, se comparado com 0s
estatuidos no Cadigo Civil. Nao custa lembrar o fim social do instituto, no
caso a moradia do possuidor ou de sua familia, isso sem contar a
importancia da regularizagdo fundiaria dos imdveis urbanos. A posse,
todavia, deve ser continua e pacifica, isto é, deve ser exercida sem
interrupcdo e sem oposicdo do proprietario. O pressuposto finalistico é a
utilizacdo pelo possuidor ou por sua familia para moradia. J4 o pressuposto
patrimonial se perfaz se o possuidor ndo for proprietario de qualquer outro
imovel, urbano ou rural.

Segundo o entendimento de Georges Abboud (2008, p.168), exigir que
possuidores de baixa renda apenas habitem a propriedade que desejam usucapir é
desconhecer a realidade social do Brasil, tendo em vista que a maioria da populagao
a quem se destina a usucapido coletiva vive na informalidade e exerce sua atividade
desta maneira. Assim, em sintese, o autor entende ser perfeitamente possivel
efetivar a usucapido coletiva, apesar de a posse nao ser exclusivamente para

moradia, mesmo que existam atividades comerciais praticadas, que na imensa
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maioria das vezes apenas permite a subsisténcia. Nao obstante ser esta a
interpretacdo mais harmoniosa com o Texto Maior, pois além de efetivar o principio
da funcéo social, de acesso a moradia e ir ao encontro dos objetivos fundamentais
da Republica, também contribui para a efetivacao do direito de propriedade.

Neste interim, Carlos Roberto Gongalves (2013, p. 271), entende que
as favelas constituem um todo organico e devem ser consideradas como unidades,
neste sentido, alguns imoOveis comerciais ndo podem, desde que exista
predominéancia da residéncia, impedir futura urbanizacdo. O autor cita o exemplo de
um pequeno bar.

Se fosse admitido o reconhecimento do direito por mais de uma vez,
Carvalho Filho (2013, p. 167) notabiliza que pessoas menos escrupulosas poderiam
empregar artificios fraudulentos para configurar mais de uma posse-moradia e
adquirir varias propriedades. Tal aquisicdo teria entdo finalidade de especulacéo
imobiliaria, porém o objetivo do instituto foi o de prote¢do. E conclui o sobredito

autor:

E necesséario, ainda, que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro
imoével urbano ou rural. (...) O direito ndo podera ser reconhecido mais de
uma vez. Conquanto a restricdo ndo tenha sido incluida no art. 10, relativa
ao usucapido coletivo, é clara a disposicao contida no art. 183, § 2°, da
Constituicéo (...). Ora, a Carta ndo distinguiu entre usucapido individual e
coletivo; limitou-se a tratar do usucapido especial como instrumento de
politica urbana. Portanto, ndo poderia a lei suprimir restricdo definida no
mandamento constitucional (CARVALHO FILHO, 2013, p. 173).

Para Abboud (2008, p. 201), existe a possibilidade de reconhecimento
da usucapido coletiva ao mesmo possuidor mais de uma vez desde que ndo tenha
mais a titularidade do dominio da fracé@o ideal do imével usucapido anteriormente.
Todavia, tal entendimento ndo é unanime.

Urge delinear que a expressao “nao se podendo identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor’ deve ser compreendida em consonancia com as
normas municipais de parcelamento, ou seja, a area ocupada por cada usucapiente
devera estar de acordo com a area minima do lote para aquela zona e n&o haveria
Obices a que o juiz individualizasse os imdéveis pertencentes a cada um. Todavia,
isto raramente ocorrera porgue se esta diante de ocupacdes irregulares, nesta
hipotese, a cada um sera conferida uma fracao ideal de todo o imével nos termos do

§ 3° do artigo 10 do Estatuto da cidade, o que nao feriria a autonomia municipal,
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pois, embora a area ocupada por cada um nao atinja o piso municipal, a &rea como
um todo a ela se adéqua. Outrossim, quando da realizacdo das obras de
urbanizacdo, o Municipio podera, mediante lei, definir a area como uma Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS) para entdo flexibilizar os parametros
urbanisticos, inclusive a area do lote minimo (FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 169-
170).

Neste diapasao:

N&o ha um limite do tamanho da area, devendo, contudo, superar duzentos
e cinquenta metros quadrados. A area deve ser de propriedade particular,
uma vez que € proibido usucapir terras publicas (Constituicdo Federal,
artigo 183, § 3°; Cdédigo Civil, artigo 102; Supremo Tribunal Federal, Simula
340). Nao se trata de terra bruta, mas sim area ocupada por pessoas que
vivem em barracos ou habita¢des precarias construidas com material fragil,
até mesmo com coberturas improvisadas. Tendo em vista os parametros
constitucionais, ndo se admite que cada um dos ocupantes receba parte
ideal, conquanto possa ser diferenciada (artigo 10, 83°), superior a duzentos
e cinquenta metros quadrados, extensdo estipulada para moradia urbana,
consoante se infere do preceito contido no caput do mencionado artigo 183
da Constituicdo Federal.

E prossegue o sobredito autor ao elencar que o artigo 10 do Estatuto
da Cidade menciona areas urbanas ocupadas por populacdo de baixa renda, onde
nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor. Nao se trata de
composse. A expressao foi usada em referéncia ao nudcleo habitacional
desorganizado como uma unidade onde nao € possivel destacar parcelas
individuais. Neste nucleos ndo ha terrenos identificados, mas espacos que nao
seriam passiveis de regularizacdo pela via de usucapido individual (GONCALVES,
2013, p. 270-271).

Com todo o respeito, ndo se pode exigir gue uma populacéo resida em
barracos com material fragil pelo periodo de cinco anos. Acredita-se que este nao
deva ser o critério, pois, na maioria das vezes, a populacao realiza investimentos
com a intencdo de um dia se tornarem proprietarias.

Para Georges Abboud (2008, p. 202), a usucapiao coletiva podera ser
ajuizada em &reas onde for possivel a identificacdo individual dos terrenos por cada
possuidor, desde que atenda o0s demais requisitos exigidos em lei. Uma
interpretacdo apegada a literalidade deste dispositivo legal deve ser considerada

inconstitucional por contrariar o principio da razoabilidade. O correto seria a
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Suprema Corte proceder a arguicdo de nulidade parcial com reducéo de texto a fim
de espancar quaisquer davidas.

No entanto, havera vezes em que a area ocupada por dado individuo
tenha 250 metros quadrados, mas se encontre num loteamento irregular ocupado
por pessoas carentes. Nesta hipotese, deverdo ser observadas as especificidades
do caso, bem como a intengdo do usucapiente. Longe de se ater a um critério
guantitativo, deve-se observar a realidade da producdo espacial coletiva, o que
encontra supedaneo no proprio Estatuto da Cidade, que prescreve o respeito as
deliberacbes da assembleia e aos acordos escritos firmados pelos compossuidores
(FONTINELLI; COSTA 2013, p. 170).

Por conta da natureza especial, a usucapido coletiva, ao ser
reconhecida, transforma a composse em condominio. No caso da usucapido em
foco, a lei o denominou de condominio especial (art. 10, § 4°). Ha uma diferenca,
porém, entre as duas situacdes: enquanto na composse nao ha especificacdo do
objeto da posse de cada interessado, no condominio tera que ser atribuida fracédo
ideal da area ocupada para cada um dos condéminos (CARVALHO FILHO, 2013, p.
175).

De plano é conveniente ressaltar que:

Neste caso, demonstra-se que o exercicio do direito de propriedade pode se
dar de forma coletiva e que o condominio ndo é uma disfungdo, como
pensava o legislador do cédigo civil de 1916. Além disso, objetiva-se
impedir que os imoveis, depois de regularizados, e tendo seu valor
aumentado em decorréncia disso, sejam alienados para fins que ndo sejam
0 exercicio do direito & moradia por este nucleo populacional. Em todo o
caso, porém, ndo se pode deixar de ver que se mantém uma relagédo de
dependéncia entre os possuidores e o poder publico, de forma a demonstrar
gue ainda carecem de politicas publicas de urbanizacdo, as quais, (...) sdo,
em regra, morosas e inadequadas a realidade local (FONTINELLI; COSTA
p. 174).

A usucapido especial coletiva é a aquisi¢cdo conjunta do dominio, por
pessoas integrantes de comunidade de baixa renda, quando se afigura impossivel
identificar os terrenos ocupados de cada possuidor.

Com a sentenca, serd formado um condominio necessario entre os
usucapientes, no bojo do qual cada condémino tera idéntica fracéo ideal em carater
indivisivel, a0 menos inicialmente. Caso os condéminos deliberem pela divisdo de

fracbes em areas desiguais, o juiz podera homologar a divisdo em quinhdes
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diferenciados, apés a declaracdo da usucapido (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.
380).

Prevista no artigo 10 do Estatuto da Cidade como os terrenos ou o tipo
de construcdo ndo propiciam um dimensionamento especifico para cada possuidor,
nao haveria outro meio de regularizar a propriedade senéo pela usucapido coletiva.
Tal modalidade de usucapido, em virtude de seus fins, se enquadra como
modalidade de usucapido especial. Ao mesmo tempo, representa mecanismo de
politica urbana pelo qual se propicia a regularizacdo da propriedade urbana. Ainda,
possui aspecto social, pois que beneficia comunidades de baixa renda. Assim, pode-
se afirmar que a usucapido coletiva tem natureza de usucapido especial instituida
como instrumento de politica urbana e de justica social (CARVALHO FILHO, 2013,
p. 170).

Quanto ao procedimento da usucapido coletiva, o artigo 275, inciso II,
alinea “h” do Cdédigo de Processo Civil prescreve que se aplicara o rito sumario nos
casos prescritos em lei, assim como fez o Estatuto da Cidade que, em seu artigo 14,
prescreveu este rito para o julgamento da modalidade coletiva da usucapido especial

urbana. Destarte, de plano é conveniente ressaltar:

O legislador primou pela celeridade processual, contudo, pelas
peculiaridades do objeto da ac¢do é notério que o magistrado também
deverd se ater as normas dos artigos 941 a 945 do CPC, o que justificaria a
juntada da planta e do memorial descritivo do imével com a indicacdo das
areas ocupadas por cada um sem que se tivesse que individualiza-la, nos
termos expostos na subsecao acima, bem como se intimando o Municipio, o
Estado, o Distrito Federal ou a Unido para que manifestem interesse na
acao, a qual contard, ainda com a intervencé@o do Ministério publico. Dessa
forma, as especificidades do caso poderiam levar a conversdo do
procedimento sumario, para que se realize, por exemplo, pericia para aferir
a dimensao do imével e se 0 mesmo ndo é de titularidade publica, o que
ndo se mostra de dificil ocorréncia diante do deficitario sistema brasileiro
(FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 171).

Na acdo judicial o rito a ser observado sera o sumario. Assim, o
Estatuto da Cidade cria, por meio de diretrizes gerais e instrumentos de politica
urbana, um complexo de normas que permitem o racional aproveitamento do solo
urbano, planificando a vida em comunidade e dando a propriedade sua funcéo
social, com o objetivo de melhoria da qualidade de vida em todas as dimensodes
(GONCALVES, 2013, p. 272-273).

Os artigos 275 a 281, do Cdbdigo de Processo Civil regulam o

([Pl

procedimento sumario. Segundo o artigo 275, Il, alinea “g’, € admitido tal
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procedimento “nos demais casos previstos em lei”, 0 que proporciona supedaneo ao
artigo 14 do Estatuto do Cidade. Desta forma:

A acdo de usucapido adota procedimento especial, tendo em vista que
ostenta tramite especifico. E isso ocorre tanto com a acdo geral de
usucapido (artigos 941 a 945) como também com a acdo de usucapido
especial urbano de que trata o Estatuto. Como este ordena o rito sumario, é
de concluir-se que o procedimento especial ha de receber a incidéncia das
normas relativas aquele rito. Assim, o procedimento sera especial por
sujeitar-se a regras proprias de tramitagcdo e, ao mesmo tempo, sera
sumario, para indicar a compresséo dos tramites do processo (CARVALHO
FILHO, 2013, p. 186).

O legislador processual teve o intuito de acelerar a solucéo dos litigios.
Na pratica, todavia, como anotam varios processualistas, nem sempre esse objetivo
é alcancado (CARVALHO FILHO, 2013, p. 186).

Em suma, quanto ao procedimento, pelo consignado na Lei
10.257/2001, sera preciso distinguir as modalidades de acdo de usucapido.
Tratando-se da usucapido comum, o rito a ser adotado seguira as normas dos
artigos 941 a 945, do Cadigo de Processo Civil, ou seja, o procedimento sera
especial de jurisdicdo contenciosa. Agora, se tratar da usucapidao especial de fins
urbanisticos, o rito serd o suméario, conforme dispdem o art. 14 do Estatuto e os
artigos 275 a 281, do Cadigo de Processo Civil (CARVALHO FILHO, 2013, p. 187).

Assim, “o legislador adotou orientacdo que propicia notdria economia
processual” (CARVALHO FIHO, 2013, p. 188).

Quanto a formagéo condominial Carlos Roberto Gongalves (2013, p.
272) notabiliza que o intento do legislador ao aprovar o Estatuto da Cidade foi o de
reconhecer direitos aos favelados [termo utilizado pelo autor], ou grupos de pessoas
desprovidas de um teto para morar ou que morem em locais precarios. Assim foi que
instituiu 0 condominio especial passivel de extin¢cado, desde que haja a aprovacéo de
2/3 dos condbéminos e seja feita a regularizacao (abertura de ruas, infraestrutura,
agua luz, esgoto, calcadas, etc). E imperioso reconhecer o acerto das observacées a

seqguir:

A figura do condominio, cujo sentido € o de dominio em conjunto,
normalmente se caracteriza pela divisibilidade e pela extinguibilidade.
Primeiro, a lei civil garante a cada condémino, e a qualquer tempo, o direito
de exigir a divisdo da coisa comum. Depois, a possibilidade de extingdo do
condominio resulta do préprio direito de os condéminos alhearem a
respectiva parte indivisa [artigos 1320 e 1314 in fine, do Cédigo Civil]. Trata-
se de situacdes marcadas pelo exclusivo interesse privado, como é o dos
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condéminos em geral (...). O Estatuto, no entanto, deu tratamento diverso a
matéria, levando em conta a natureza social e urbanistica dos instituto. De
acordo com o art. 10, § 4°, o condominio especial, como regra, é indivisivel
e insuscetivel de extincdo. Significa dizer que, uma vez constituido, o
condominio especial, como unidade juridica, ndo pode ser subdividido em
dois ou mais condominios autdbnomos, decorrentes do originario, o que
caracteriza sua indivisibilidade. De outro lado, a area devera permanecer
com sua situacdo condominial, sendo inviavel transforma-la em terrenos
unitario, ressalvada (...), a condi¢do estabelecida na lei esse é o carater de
inextinguibilidade do condominio (...). Note-se, porém, que a indivisibilidade
ou a extinguibilidade do condominio ndo se confunde com a divisdo ou a
extincdo da fracdo ideal do terreno atribuida a cada condémino. Para
exemplificar; se um condémino é proprietario da fracdo de 1/50 avos do
terreno, pode ela transformar-se em duas frac6es de 1/100 avos, seja causa
mortis ou inter vivos a sucessdo. No caso de heranca, os herdeiros serdo
coproprietarios da fracdo. Assim, ou permanecem com o dominio da fracédo
ideal que resultou da heranca ou podem aliena-la em conjunto ou
separadamente para outrem, passando entdo o adquirente a ser novo
proprietario da fragéo originaria ou da decorrente da subdivisdo. O Estatuto
aponta hipétese de excecéo a tais vedacdes: a deliberacdo tomada por, no
minimo, dois tergos dos conddminos. Havendo deciséo condominial nesse
sentido, admitir-se-4 a divisao ou a extingdo do condominio especial. Impde-
se, entretanto, uma condicdo de admissibilidade da deliberacdo em
semelhante sentido: a urbanizagdo executada posteriormente a constituicdo
do condominio. Formando-se este apds a execuc¢do das a¢des urbanisticas
no local, a indivisibilidade e a inextinguibilidade ndo cederdo nem mesmo a
vontade dos condbminos. Apesar disso, ndo nos parece razoavel a
limitagdo, pois que afinal a vontade dos condéminos, tomada em quérum
tdo expressivo, independeria de estar ou ndo urbanizado o local
(CARVALHO FILHO, 2013, p.176; 177).

O condominio em comento ndo se trata do condominio edilicio previsto
no Cadigo Civil, nem do condominio comum ou tradicional. O condominio especial
criado pelo Estatuto da Cidade pode ser extinto por deliberacdo de 2/3 dos
condébminos, mas somente no caso de execucdo de urbanizacdo posterior a
constituicdo do condominio. Nem mesmo a unanimidade dos condéminos néao
consegue extinguir a comunhao.

Conforme averbado alhures, a Unica hip6tese que rende ensejo a
atribuicdo de fracBes ideais diferenciadas provém de acordo entre os moradores.
Ha, portanto, a exigéncia de um requisito formal, qual seja, o acordo deve ser
escrito. Infere-se, desta forma, que os ajustes verbais ndo terdo qualquer eficacia
para o fim de excepcionar a regra geral de igualdade das fragGes ideais. Por outro
lado, no documento devem ser definidas, de forma precisa, as areas ocupadas e as
fragcOes ideais correspondentes a cada possuidor. O documento deve instruir
necessariamente o processo judicial de usucapido a fim de que o juiz possa
mencionar na sentenca as fracdes ajustadas entre os moradores. Se 0 acordo nao

figurar no processo, ocorrera a precluséo e o documento se tornara ineficaz diante



86

da sentenca que atribuir as fragdes ideais idénticas aos demandantes (CARVALHO
FILHO, 2013, p. 175-176).

Nos termos do artigo 10, § 5°, do Estatuto da Cidade, as deliberacdes
concernentes a administracdo do condominio especial deverdo ser tomadas por
maioria de votos dos conddéminos presentes. Carvalho Filho (2013, p. 177) aponta
que a lei é omissa a respeito, mas seria muito recomendavel que os condéminos se
reunissem para eleger um sindico, tal como ocorre nos condominios verticais em
geral. Ao sindico caberia convocar a assembleia de conddminos para tratar de
assuntos de interesse comum. A presenca dos condéminos é fundamental, ja que as
decisGes dependem apenas de maioria simples, ou seja, aquela obtida pela maioria
dos presentes. Inexiste quérum de presenca, mas apenas quérum de decisdo. E
cabivel a representacdo do condémino na assembleia por procurador com poderes
especificos para tal fim, acrescenta o referido autor.

No que tange a sentenca que declara a usucapiao:

Sobre a sentenca dessa modalidade de usucapido, cumpre assinalar que
ela servira de titulo para registro no cartério de Registro de Imdveis, com
isso, a conformidade da situacdo de fato é juridica. Como a usucapido
especial urbana coletiva é destinada aos terrenos nas quais ndo seja
possivel a identificagdo da &rea ocupada por cada possuidor, cabera ao
magistrado ao prolatar a sentenga declaratéria atribuir igual fracéo ideal de
terreno aos possuidores, independente da dimens&o dos lotes que cada um
ocupe, salvo se houver acordo escrito entre eles estabelecendo fracdes
ideias diferenciadas. Assim, forma-se, nos termos dos §84° e 5° do artigo 10
do Estatuto da cidade um condominio especial, cuja administracdo sera
tomada pelas deliberacdes da maioria dos votos dos condéminos presentes
em assembleias, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.
Ademais, tal condominio, por disposi¢do legal, é indivisivel, ndo sendo
possivel sua extingdo, salvo, se deliberagdo favoravel tomada por, no
minimo 2/3 dos conddminos, no caso de execucgado de urbanizagao posterior
a constituicao do condominio (FONTINELLI, COSTA 2013, p. 174).

Desta feita, muito embora a consumacéo da usucapido ocorra com a

posse quinquenal*®

continua somada aos demais requisitos legais, € imprescindivel
que a sentenca judicial a declare e reconheca a aquisicdo do dominio. Essa € a
razao por que a sentenca que julga procedente acdo de usucapido tem natureza

declaratdria (CARVALHO FILHO, 2013, p. 174-175).

¥ embre-se gue com vistas a comunidade, o magistrado ndo contar4 o prazo de cinco anos de
forma rigida e individual porquanto observara como uma unidade que comegou a ser ocupada ha
cinco anos. Tal posse quinquenal é contada a partir da instalacao de equipamentos publicos, tais
como agua, luz, posto de saude, escola, transporte publico, entre outros (FARIAS; ROSENVALD,
2015, p. 379).
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Proferida a decisdo declaratoria da usucapido coletiva, decorre que a
sentenca vale como titulo para registro no Cartério de Registro de Imoveis (art. 10,
§29). Ademais, mister observar, contudo, que n&o é o registro no cartério imobiliario
que atribui a propriedade, como sucede no contrato de compra e venda, por
exemplo. A propriedade ja foi adquirida pela consumacao do substrato fatico previsto
na lei, de modo que o registro da sentenca tem o efeito de regularizar a cadeia
sucesséria de dominio de imdveis urbanos. O efeito do registro € erga omnes e
encerra a publicidade que se da a terceiros do fato juridico relativo a aquisicdo do
imovel pela usucapido (CARVALHO FILHO, 2013, p. 175). A sentenca da a¢éo de
usucapido tem efeito ex tunc (ABBOUD, 2008, p. 182).

A usucapido especial urbana coletiva tem como pressuposto especifico
a impossibilidade de identificacdo dos terrenos ocupados por cada possuidor, neste
interim, a sentenca que a declara ndo podera, como regra, estabelecer quinhdes
diferentes aos possuidores. Desse modo, a sentenca deve atribuir fracdo ideal
idéntica a cada possuidor (artigo 10, § 3°), ainda que tenham dimenséo diversa os
terrenos ou areas internas que os possuidores ocupem (CARVALHO FILHO, 2015,
p. 175).

Segundo Georges Abboud (2008, p. 201), a contagem do prazo da
usucapido coletiva seria mais adequada se abarcasse o0 periodo de cinco anos
anterior a vigéncia do Estatuto da Cidade, uma vez que a usucapido pré-moradia é
instituto que existe desde 1988 no artigo 183 da Constituicdo da Republica.

Ja para Carlos Roberto Gongalves (2013, p.270), em contraponto ao
acima mencionado, a contagem do prazo prescricional deve ocorrer a partir da
vigéncia do artigo 10 da Lei 10.257/2001.

Sabe-se que o lapso temporal da usucapido coletiva é de cinco anos.
No entanto, de acordo com Carvalho Filho (2013, p. 164), ap6s a promulgacédo da
Constituicdo da Republica, surgiu alentada polémica a respeito da interpretacdo do
artigo 183, no que concerne ao periodo quinquenal da prescricdo. A discusséo
consistia em saber se poderia ser aproveitado o tempo de posse anterior ou se a

contagem deveria iniciar-se com a vigéncia da nova Carta. O Supremo Tribunal

14 Cumpre, entdo, levar o titulo para ser efetuado o registro no cartorio imobiliario, nos termos do
artigo 167, |, da Lei n°® 6.015/73.
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Federal, fundando-se em que se tratava de instituto juridico novo, adotou esta Ultima
posicdo, decidindo que a contagem comecaria com a promulgacao da Constituicéo,
ou seja, 5 de outubro de 1988. O autor cita dois julgados a respeito para embasar tal
posicionamento: Recurso Extraordinario n°® 145.004, 12 Turma, Relator Ministro
Octavio Gallotti, DJ de 13.12.1996 e Recurso Extraordinario n°® 221.822, 12 Turma,
Relator Ministro llmar Galvao, DJ de 29.10.1999.

Neste nicho:

Outro motivador para a conversdo procedimental decorrer4 das duvidas
concernentes a contagem do prazo, o que também levou as partes das
acOes analisadas a recorrerem das decisGes proferidas em primeiro grau.
Neste sentido, dois sdo os pontos controversos. O primeiro se refere a
contagem do prazo e a vigéncia da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001: se
0s cinco anos seriam contados da vigéncia do Estatuto da Cidade, ou se
seria analisado o prazo da ocupagéo, mesmo antes da entrada em vigor da
lei. Embora existam julgados que entendem ser possivel o cémputo da
posse em periodo anterior ao da vigéncia da lei, a maioria das decisdes
corrobora o primeiro entendimento, qual seja: a usucapiao urbana coletiva
trata-se de modalidade nova de usucapido, portanto, somente apds o prazo
de cinco anos, contados a partir da vigéncia da lei que a instituiu, € possivel
a declaragdo de aquisicdo do dominio, com o intuito de que os proprietérios
ndo sejam surpreendidos, a segunda questdo gira em torno da contagem do
prazo em si. Entretanto, o legislador estatutario, seguindo a orientacao
classica sobre a usucapiéo, prescreveu que, na agdo coletiva admitir-se-4 a
acessio possessionis, isto é, somar sua posse aquela exercida pelo
possuidor anterior, desde que ambas sejam continuas a fim de completar o
prazo exigido pela norma, o que ndo se admitiria na usucapido especial
urbana individual, prescrita pelo artigo 183 da CF/1988, pois nessa
modalidade se exige que a posse seja pessoal desde o inicio. Na verdade,
a possibilidade aberta pelo §1° do artigo 10 do Estatuto da Cidade objetiva
atender a especificidade dos negdcios juridicos sobre iméveis em &reas de
favela em que ha a alienagdo de casas por meio de recibos, com uma alta
rotatividade quanto aos ocupantes (FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 173-
174).

A respeito do objeto habil podem surgir controvérsias no que tange a
existéncia de vielas, pequenos espacos livres e templos religiosos dentro da area
usucapida, que deverdo ser usucapidos como areas comuns do condominio. Ha
procela sobre o conceito de area urbana, pois ndo sdo pacificos os critérios de
destinacéo e localizacdo. Corrobora-se o entendimento de que o juiz devera analisar
0 caso concreto, permitindo a utilizagcdo da usucapido coletiva sobre imodvel
localizado em areas de expanséo urbana, previstos os demais requisitos. Tal fato iria
mais ao encontro dos principios constitucionais do que uma interpretacdo técnica
(ABBOUD, 2008, p. 174-175).
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Quanto aos entraves da usucapiao coletiva, segue licao de Fontinelli e
Costa (2013, p. 171):

A falta de registro de bens publicos figura como um dos problemas que
podem inviabilizar a pretensdo dos usucapientes, pois, muitas vezes, 0s
moradores e o proprio Poder Publico ndo tém conhecimento de que a area
usucapienda é estatal, pois a mesma nao consta dos cadastros municipais
ou ndo estdo devidamente registradas, porquanto se compreende, por
exemplo, a que a lei criadora de uma autarquia, ao transferir bens do ente
Publico ao ente da Administracdo descentralizada dispensaria a alteragéo
do registro publico, pois a lei ja daria a devida publicidade ao ato translativo
do dominio, o que, porém, macula o principio da continuidade cadastral
(FONTINELLI; COSTA 2013, p. 171).

O foro competente serd o da situagcdo do imovel. Conforme as
inovagdes trazidas pela Emenda Constitucional 45/2004, assevera-se que a
usucapido especial coletiva podera ser intentada perante a justica federal (ABBOUD,
2008, p. 202).

Os legitimados para ingressar com a acao de usucapido coletiva estao
elencados no artigo 12, do Estatuto da Cidade. Assim, podem figurar como partes o
possuidor, isoladamente ou em litisconsércio originario ou superveniente, 0s
possuidores, em estado de composse e, como substituto processual, a associacao
de moradores da comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,
desde que explicitamente autorizada pelos representados. “Obviamente, a
propositura por possuidor individual afasta a modalidade coletiva” (FONTINELLI;
COSTA, 2013, p. 156-157). Os referidos autores prosseguem:

Aberta esta possibilidade, poderiam figurar na acdo tanto os possuidores
em litisconsorcio, quanto a associacdo de moradores como substituta
processual. Neste caso, a pessoa juridica demandaria, em nome proprio,
interesse alheio, o que, embora prescrito no sobredito diploma normativo, foi
objeto de discussdo em grande parte dos julgados analisados, porquanto a
ilegitimidade ativa ad causam da associagcdo de moradores era contestada
pelo proprietério registral sob as alegagbes principais de que faltaria a
identificacdo dos associados ou a autorizacdo destes para a propositura da
acdo (FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 157).

Em continuacdo do mencionado acima, quanto a previsdo do artigo 12,
inciso lll, do Estatuto da Cidade, no que tange a legitimidade da associagdo de
moradores da comunidade, Carvalho Filho acrescenta que tal dispositivo nao
apresenta a técnica desejavel, pois de um lado qualifica a associacdo como

substituto processual, parecendo indicar hipétese de legitimagdo extraordinaria, ja
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que em nome proprio patrocina direitos dos moradores; e por outro, exige que a
associacdo seja explicitamente autorizada pelos representantes. Esse tipo de
autorizacdo normalmente indica mera representacdo judicial (substituicdo no
processo) e nao legitimacao extraordinaria (substituicdo na acéo), como é o caso da
prevista, por exemplo, para o mandado de seguranca (CARVALHO FILHO, 2013, p.
180).

Acrescenta-se que a Defensoria Publica estd autorizada a ajuizar a
usucapido coletiva, uma vez que a Lei 10.257/2001 refere-se as pessoas de baixa
renda, devendo o Parquet participar como custos legis (ABBOUD, 2008, p. 173-174).

Carvalho Filho (2013, p. 180) encerra a discussédo ao salientar que,
sem embargo do paradoxo, trata-se de representacdo judicial. Isto porque sé&o
autores da acao os possuidores-usucapientes que anuiram quanto a representacao
no momento em que conferiram a autorizagc&do, sendo, por conseguinte, os titulares
do direito material. Para a associacdo, cabe o papel de representante judicial.
Desse modo, se o caso for de usucapido coletiva, e algum possuidor ndo anuir,
poderd a associacao propor a acao e requerer a citacdo dos que ndo autorizaram
para a formac&o do litisconsércio necessério a ser formado com os que ja figuram na
lide. A expressao “substituto processual” empregada no dispositivo deve ser
interpretada de forma ampla, indicando representacdo da parte no processo, e nao
no sentido de que a substituicdo revela hipétese de legitimacao extraordinaria.

Ressalte-se que a associacdo de moradores devera ser regulamente
constituida e seu interesse de agir estara restritamente ligado a associacdo de
moradores.

Quanto a possibilidade de litisconsorcio, alguns juizes limitam o
namero de postulantes e determinam, com fundamento no artigo 46 do Codigo de
Processo Civil, o desmembramento da acdo em processos auténomos. Entretanto,
tal expediente destoa da finalidade da acéo coletiva, pois contraria a economia
processual e a analise da realidade do grupo como um todo. Desta forma, o
instrumento € destinado a aquisicdo do dominio de uma area inteira e nao
representa demandas individuais reunidas num dnico processo, isto demonstra a
falta de compreensao da tutela coletiva por parte dos magistrados, ao requererem
em alguns casos a juntada da planta e do memorial descritivo de cada lote
individualizado. Ademais, a propositura conjunta da demanda envolve um grau de

organizacdo do grupo que se mostra importante diante de outras fases do processo
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de inclus&o social iniciado com a ac¢éo, como a pressao popular junto ao Municipio
para a urbanizacdo da area bem como a implantacdo de servicos publicos
(FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 159).

Saliente-se que ha casos em que a associacdo de moradores é
constituida ex post factum (ABBOUD, 2008, p. 172). O valor da causa € o valor de
marcado do imo@vel a ser usucapido.

Nesse sentido:

A delimitagcdo no numero de autores na acdo de usucapido coletiva
desestimula a unido entre os moradores, pois deve-se levar em
consideracdo que apos a declaracdo da usucapido coletiva urbana, forma-
se um condominio o que implicard na necessaria e constante reunido da
comunidade. Posto isso, infere-se que a limitagdo do litisconsorcio ndo se
mostra uma medida adequada para as agbes deste jaez, exatamente por
retirar-lhes o carater coletivo, insito as demandas envolvendo o direito a
cidade (FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 159-160).

Quanto ao critério de baixa renda, Farias e Rosenvald (2014, p. 387)
ensinam que ficou a cargo do magistrado determinar 0o que exatamente significa
populacdo de baixa renda, pois trata-se de conceito juridico indeterminado. E
imperioso afirmar tal situacdo no bojo da peticao inicial.

No que diz respeito ao pedido de assisténcia judiciaria gratuita, tal
pleito é apontado como objeto de diversos recursos no Poder Judiciario por conta de
seu indeferimento pelos magistrados de primeiro grau, principalmente quando a
acdo é promovida pela associacdo de moradores. Isto ocorre, pois surgem davidas
sobre a concessao da justica gratuita as pessoas juridicas, ainda que o Estatuto da
Cidade prescreva, no § 2° do artigo 12 que o “autor tera os beneficios da justica e da
assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o cartério de registro de iméveis”.
Ora, uma analise do caso, demonstraria que a sobredita norma pode ser espraiada
as associacdes de moradores, notadamente porque constituidas por pessoas que
nao tém possibilidade de arcar com 0s custos de um processo tdo complexo quanto
este, uma vez que o0 instituto € destinado as populacbes de baixa renda
(FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 160).

Os sobreditos autores concluem:

Ainda que se admitissem davidas quanto & extens@o dos beneficios da
assisténcia judiciaria gratuita as associacfes, 0 mesmo nao existiria quando
se tratasse de propositura mediante litisconsorcio, pois se estaria diante da
hipétese de individuos reunidos para, em conjunto, demandar, sendo
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possivel esquadrinhar a caréncia dos mesmos. Contudo, mesmo nessa
hipétese, ha casos de indeferimento ou de requisicdo de documentos que
comprovem a hipossuficiéncia econbmica dos autores (FONTINELLI;
COSTA, 2013, p. 160-161).

A assisténcia judiciaria’® é uma expressdo de maior amplitude, nesta
os interessados fazem jus a todos os mecanismos que lhes propiciem a defesa de
seus interesses, desde orientacdo, assessoria e informacfes pertinentes até a
necessaria tutela judicial de suas pretensfes. Ja o sentido de justica gratuita se
traduz mais especificamente na assisténcia que o interessado possa receber em
juizo para eventual acao judicial (CARVALHO FILHO, 2013, p. 184).

Neste interim, o interessado sé terd que apresentar uma declaracéo
acerca de sua hipossuficiéncia econémica, popularmente chamada de declaracéo de
pobreza. A presuncdo da situacdo econdmica € relativa (juris tantum), ou seja,
admite prova em contrario.

No que diz respeito a atuacdo do Ministério Publico, sua legitimidade
ad causam para a acdo de usucapido especial coletiva poderia estender-se ao
Ministério Puablico, por se tratar de interesses coletivos dos possuidores. Além disso,
tais direitos ostentam inegavel carater social. Por ultimo, estd em jogo também a
protecdo da ordem urbanistica da qual uma das diretrizes fundamentais consiste
exatamente na regularizacao fundiaria para a populacdo de baixa renda (artigo 2°,
XIV, do Estatuto). Tal autuacdo € totalmente congruente com as funcdes
institucionais do Ministério publico (artigo 129 da Constituicdo da Republica)
(CARVALHO FILHO, 2013, p. 180-181).

Assim, o Parquet poderia atuar tanto como parte da relacéo processual
quanto como custos legis. Além do que, o artigo 12, § 1°, do Estatuto da Cidade
dispbe ser obrigatéria a intervencdo do Ministério Publico na acdo de usucapido
coletiva, porque “na verdade, presume-se aqui a necessidade de protecdo aos
hipossuficientes, que s&do o0s possuidores urbanos para fins de moradia”
(CARVALHO FILHO, 2013, p. 183). Neste sentido:

%o dispositivo em foco, portanto, tem o intuito de assegurar aos interessados os beneficios do artigo
59, LXXIV, da Constituicdo da Republica e da Lei n° 1.060, de 5.2.50, que regula a concessdo do
beneficio da assisténcia judiciaria aos necessitados. Sao estes isentos de véarias despesas
processuais, como a taxa judiciaria, emolumentos e custas de cartério, despesas com publicacédo doa
atos, indenizacfes devidas a testemunhas e honoréarios de advogado e perito (CARVALHO FILHO,
2013, p. 185).
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O art. 12, § 1°, do Estatuto, completa, no sentido material, a regra contida
no art. 82, lll, do Cédigo de Processo Civil, no que toca ao litigio sobre a
posse de terras. Em suma: seja urbana ou rural a area, havera a
intervencao ministerial se o litigiio for coletivo e versar sobre a posse da
terra (CARVALHO FILHO, 2013, p. 184).

O Ministério Publico tem o que se pode chamar de legitimidade
autbnoma para a condugéo do processo e tanto o desenvolvimento urbano quanto o
direito de moradia sao interesse coletivo, dai a legitimidade ordinaria na usucapiao
coletiva. A fundamentac&o encontra-se no artigo 1°, lll, da Lei de Acéo Civil Publica
e artigo 82, inciso lll, do Cédigo de Processo Civil (ABBOUD, 2008, p. 173).

O magistrado proferird sentenca declaratéria da usucapido, e sua
decisdo tem o condédo de indicar a aquisicdo da propriedade pelo novo dominus.
Ocorre que o parcelamento do solo ou a edificacdo, caso contenham alguma
irregularidade, serdo regularizados na via propria, fato que ndo impede a sentenca
gue declara a usucapiao (CARVALHO FILHO, 2013, p. 189-190).

Em conclusdo, pode-se afirmar que para atingir a politica publica de
moradia existem limites fundamentados no principio norteador da garantia ao direito
a moradia que devem ser respeitados como o cumprimento da funcédo social da
propriedade e seus objetivos norteados na tentativa de minimizar a desigualdade
socioecondmica e a excluséo social e territorial. Por esses motivos, ndo séo todas
as irregularidades passiveis de regularizacdo. Regras atinentes as impossibilidades
concretas de manutencdo da ocupacéo urbana em areas de risco ou de fragilidade
ambiental e, ainda, daqueles casos em que a afronta a legislacdo decorreu de
interesse privado, meramente econdmico, nestes casos ndo ha que se tratar de
regularizacao fundiaria nos termos da politica publica empreendida para a solugéo
de problemas sociais, econémicos e politicos. Uma vez verificado o mero
desrespeito a legislacdo vigente, outras medidas devem ser empreendidas no
sentido de conter o avanco dessas praticas (PONTES; BERTOL, 2010, p. 149).
Assim, a usucapido coletiva, apesar de pouco divulgada e pouco utilizada, pode ser
utilizada como método eficaz de regularizagédo, desde que observados 0s requisitos
e limites supramencionados.

Em um processo de urbanizagcdo a invasdo do solo urbano, a
ilegalidade, é tolerada, pois também € consequéncia do mercado fundiario
especulativo, o que deu azo a alternativa viavel e plausivel, que seria tirar a venda

colocada propositalmente sobre os olhos e reconhecer o conflito urbano, buscando
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instrumentos democraticos para solucionar a questdo de distribuicdo de terras em
Curitiba e, porque ndo, no Brasil também. A usucapido coletiva, deste modo,

ingressa no ordenamento juridico como um destes instrumentos.



4 DESFAVELIZACAO EM CURITIBA

Como ja abordado anteriormente, a usucapido coletiva € um elemento
motivador da efetividade da funcdo social, instrumento habil para a efetivacdo da
desfavelizagéo.

Desfavelizacdo ou desfavelamento significam acdo ou resultado de
desfavelar, é o processo de extin¢do de favela (dicionario Aulete). E acéo ou efeito
de desfavelar, processo de eliminacao da favela.

A palavra favela tem origem em um fato marcante ocorrido no Brasil na
passagem do século XIX para o século XX: a Guerra de Canudos. Na Caatinga
nordestina € muito comum uma planta espinhenta e resistente chamada "favela".
Sertanejos liderados por Antdnio Conselheiro, com dificuldades em um Nordeste
tomado de latifundios improdutivos e secas, criaram a cidade de Canudos, no
interior da Bahia, como forma de revolta contra a situacdo calamitosa que viviam em
canudos que ficava no morro da favela, assim dito por causa da planta. Esse tipo de
sub-moradia ja era utilizado por escravos libertos, que, sem condi¢cfes financeiras
para viver nas cidades, passaram a habitar as encostas (WALCY JOANNOU, 2012,
[s/p]).

A desfavelizacao/desfavelamento significam urbanizar e regularizar
uma area €, portanto, mais ampla do que a regularizacdo (COHAB-CT).

Uma indagacdo ndo quer calar: mas o que € ser pobre? Sabe-se que
tal conceito é relativo. Quando o legislador estabeleceu o critério da baixa renda na
usucapido coletiva deixou por critério do magistrado na andlise do caso concreto.

Quanto aos critérios para delimitar a pobreza existem varios que
podem ser adotados, como por exemplo, a declaracdo que a atesta (Lei 1060/50).
Ocorre que para alguns doutrinadores, entre eles, Caramuru Afonso Francisco
(2001, p.144, apud FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 387), o conceito ndo pode ser
confundido com o de populacdo de renda infima ou com o conceito juridico de
pobre, adotado para afericdo da concessao de gratuidade de justica, por exemplo. O
conceito de miserabilidade é relativo, outro critério que pode ser observado é o do

cadastro no bolsa familia, um salario minimo per capta, entre outros. Neste corolario:
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Embora o legislador ndo explicite o conteudo da expressao ‘populagéo de
baixa renda’, entende-se abranger a camada da populacdo sem condi¢es
de adquirir, por negécio oneroso, simples imével de moradia. Os
economistas e estudiosos de ciéncias sociais costumam assim classificar as
pessoas que ganham menos de trés salarios minimos de renda mensal
média. Esse conceito pode, todavia, variar conforme a regido. Cabera ao
juiz, a quem se conferiu dose de discricdo, examinar caso a caso se 0S
requerentes se encaixam no conceito indeterminado ‘baixa renda’ usado
pelo legislador. Trata-se de um conceito aberto, para permitir ao juiz um
pensamento tépico, de solucdo do caso concreto (GONCALVES, 2013, p.
270).

Neste nicho, a usucapido coletiva deve beneficiar tdo somente a

populacao de baixa renda. Assim:

N&o ha definicdo juridica do que se considere baixa renda, mas pode
assegurar que se encontram nessa situagdo, sendo todas, ao menos quase
todas as familias que residem em aglomeracdes urbanas formadas nas
periferias dos centros urbanos e ao largo dos padrdes urbanisticas
regulares, como comunidades, favelas, corticos e outros centros
populacionais do género. N&o seria mesmo nenhuma heresia afirmar que as
circunstancias relativas ao local e as condigées de moradia por si mesmas
ja dariam margem ao reconhecimento da situacédo de baixa renda. Cuida-se,
no caso, de presuncao juris tantum, que s6 perdura até comprovagdo em
contrario. Havera excegdes, € claro, mas sera necessaria a demonstracéo
de que, apesar das condi¢des locais de moradia, o possuidor ndo se insere
na populacdo de baixa renda. Em semelhante situacdo, a presuncgdo
cederia a prova em contrario (CARVALHO FILHO, 2013, p. 172).

Luiz Edson Fachin (2008, p. 76-77), afirma enfaticamente que foi sem
duvida a Constituicdo de 1988 o marco referencial, tanto da garantia da propriedade
e da funcdo social quanto como direitos fundamentais como a liberdade e a
igualdade. Anote-se que em tal estatuto de acesso, a luz do disposto no artigo 5°,
XXIll da Constituicdo (a propriedade atender4 a sua funcdo social), ha direito
subjetivo fundamental a um minimo existencial digno, conectado com a funcéo social
como clausula geral cuja concretizacdo compreende ndo apenas 0 singular da
propriedade, mas também o plural conceito de propriedades.

E prossegue Luiz Edson Fachin (2008, p. 77) reverberando que, sem
embargo da superacdo da dicotomia como tradicionalmente enfocada entre o Direito
Publico e o Direito Privado, existe atualmente mais do que fung¢do social; na
realidade ha funcbes, e boa parte delas se expdem no direito a cidade e a moradia.
“E prova disso a previsdo da usucapido coletiva do Estatuto da Cidade (Lei

10.257/2001) e da constitucional forma sobre imoveis urbanos e rurais”.
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A propriedade passa entdo a ter status de direito-dever sendo o
principio da funcdo social da posse implicito a codificagdo emergente,
particularmente pela valorizacdo da posse-trabalho, conforme os artigos 1238,
paragrafo unico; 1242, paragrafo unico, e 1228, 88 4° e 5°, todos do atual Codigo
Civil (TARTUCE; SIMAO, 2008, p. 46).

Os mesmos autores concluem:

E forgoso compreender que tanto o entendimento da fungdo social quanto o
da funcdo socioambiental da propriedade devem ser uma preocupacao de
todos os aplicadores e estudiosos do Direito que almejam a construcdo de
uma sociedade livre, justa e solidaria, nos termos do artigo 3°, inciso |, da
Constituicdo Federal (principio da solidariedade social). Para que esse
objetivo seja alcancado, 0s interesses egoisticos devem ser reduzidos, em
prol do interesse de todos. A palavra ‘eu’ cede espago para a palavra ‘nos’,
0 que representa muito bem o principio da socialidade (sem grifo no
original) (TARTUCE; SIMAO, 2008, p. 122).

A guestédo da politica urbana deve ser tratada com mais respeito, deve
ser dado ao direito a morada maior atencdo para que a Constituicdo passe a ser
mais eficaz e menos utdpica. Nao ha davidas de que garantindo-se o direito a
moradia, estar-se-ia, por conseguinte, reduzindo as desigualdades sociais pois
‘quando um gigante e um ando caminham na mesma estrada, cada passo que um e
outro derem propiciara uma nova vantagem ao gigante” (ROUSSEAU, 2005, p. 198).
Fechar os olhos para o problema das moradias irregulares é aumentar
astronomicamente essa desvantagem, essa desigualdade.

A divisdo da cidade em formal e informal se perpetua na disparidade,
aumento os contrastes que ensejam a violéncia urbana. Assim importa destacar a
observacdo de Inacio Strieder (2010, [s/p]) ao explicar que o0s projetos
governamentais sdo paliativos o que causa a indignacdo nacional frente a
permanéncia das milhares de favelas nos centros urbanos brasileiros. As habitacdes
irregulares sdo o retrato dos problemas sociais. As pessoas moradoras de favelas
estdo psicologica e culturalmente desestruturadas pelo ambiente perverso e
desumano em que vivem. Acrescenta 0 autor que muitas mulheres sdo induzidas a
prostituicdo ou a prestacdo de sub-servigcos, sujeitando-se a uma sub-remuneracao
e constantemente expostas a violéncia. Muitos homens desempregados
perambulam de boteco em boteco, com vicios e gerando filhos sem
responsabilidade, por serem a unica forma de diversdo. A falta de incluséao

comunitaria leva a violéncia e a desordem. O desemprego e a falta de ocupacéo
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tornam os jovens vitimas faceis do crime e das drogas. Faltam estimulos para os
valores humanitarios. A falta de espaco obriga os individuos a invadirem o espaco
vital minimo necessario a uma privacidade existencial, por isso a alta taxa de
promiscuidade e de violéncia que definem as favelas. A vida na favela além de
indigna ndo é nada civilizada. Por isso caso o Brasil queira ser considerado um pais
civiizado terd que propor um amplo projeto de desfavelizacdo do pais.
Indubitavelmente outros projetos sdo louvaveis, mas o primeiro deveria ser a
desfavelizacdo urbana. Enquanto isto ndo acontecer, nosso pais continuara a ser
visto pelo mundo civilizado como um pais corrupto, subdesenvolvido, um verdadeiro
sub-mundo. “E preciso considerar que ‘favela’ nem sempre é apenas um espago
geografico. Muitas vezes ‘favela’ também é um estado de espirito”.

Quanto as desigualdades tdo visiveis no Brasil, tal tematica com
certeza valeria um outro estudo, haja vista que, como ja escreveu Rousseau (2005,
p. 159) “ndo se pode perguntar qual é a fonte da desigualdade, porque a resposta
estaria enunciada na simples definicao da palavra”.

Ocorre que os tempos mudaram, direitos foram garantidos e ndo pode
mais 0 homem como no passado, usar, gozar e dispor da coisa como melhor lhe
aprouver. Como bem assevera Washington de Barros Monteiro (1998, p. 1)
“gradativamente, porém, modificou-se essa concepc¢do egoistica e individualista, que
logo se tornou obsoleta, gracas as tendéncias fundamentais da civilizagao atual”
Assim, “hoje (...) se espera do proprietario, antes de tudo, o uso de sua propriedade
em beneficio da sociedade” (SOUZA, 2010, p.11).

Em contrapartida, apesar da existéncia de instrumentos juridicos
eficazes para a realizacdo de politicas publicas que permitam uma maior eficacia do
direito a cidade e a moradia, sua respectiva utilizacdo ainda tem sido bastante
timida, ao ndo poder contar com a aceitabilidade do Poder Publico e destinatarios da
politica de inclusdo. Isto se deve a uma resisténcia ideoldgica que busca reiterar que
a possibilidade de ser proprietario pode, por si s, evitar as mazelas sociais
rotineiramente deflagradas (em especial nho meio urbano) além de ser a melhor via
de acesso para garantir o direito a moradia. Entretanto, segundo os autores, isto
decorre de uma utopia do préprio discurso proprietario, que busca corrigir suas
falhas a partir da mesma racionalidade e dos mesmos pressupostos que as geraram
(KOZICKI; GIAMBERARDINO, 2010, p. 27-28). Assim tenta se curar uma doenca

com o mesmo fator, 0 mesmo instrumento que a originou.
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Segue abaixo uma importante distingéo, tendo em vista que invaséo e

ocupacado nao devem ser confundidas:

Invasdo e ocupagdo sdo vocabulos que merecem tratamento distinto. A
invasdo é o esbulho possessério pelo ilicito recurso a forca como forma de
acesso a bens juridicos. A propriedade é esfacelada em seu conteldo
minimo, sem qualquer respaldo no ordenamento juridico. Ja a ocupacgédo é
um ato-fato de ingresso em bens abandonados pelo proprietario e, portanto,
privados de qualquer funcao social, eis que desprovido de significado por
parte de quem o titulariza (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 92-93).

J4 no que diz respeito a usucapido como meio de concretizar o
principio da funcédo social do imével urbano, Fontinelli e Costa (2013, p. 138)
corroboram ao afirmar que a usucapiao parte da constatacdo de que 0s bens sao
um meio de satisfacdo das necessidades humanas. Por conta disso, aguele que da
a destinacdo adequada a funcédo social da coisa deve ser titularizado como seu
dominus, em detrimento do proprietario registral que ndo aproveitou de forma util o
bem. A razado Ultima do instituto € o bem comum ao trazer seguranca juridica as
relacdes, estimulando a paz social ao prestigiar aquele que da destinacédo
econbmica e social ao bem, trabalhando e produzindo. Tal constatacdo encontra

supedaneo na doutrina, pois de acordo com Georges Abboud (2008, p. 202):

O usucapido coletivo estruturou-se com o intuito de atribuir a titulagdo do
imodvel a quem exerce sua posse a fim de combater ou a0 menos organizar
a favelizacdo. Assim sendo, o usucapido especial coletivo parece ser um
instrumento eficaz para estabelecer uma conexao entre o direito oficial e o
inoficial (da favela) (sem grifo no original).

Hodiernamente, existem em Curitiba cerca de 340 favelas (ocupacdes
irregulares), e neste cenario verifica-se que a usucapido coletiva quase nunca é
utilizada, seja por falta de conhecimento da populacdo a respeito do instituto na
modalidade coletiva, seja pelo déficit no acesso a justica e na prestacao jurisdicional
aos mais pobres.

Na tentativa de indagar a respeito da possibilidade de utilizacdo da
usucapido coletiva tentou-se entrar em contato com diversas organizagdes nao
governamentais, tais como a ONG Terra Nova, a organizacdo social Teto,
Movimento Popular por Moradia (MPM Curitiba) e Unido por Moradia Popular do

Parana. Apos inimeros e-mails e ligacdes ndo obteve-se retorno.
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Nesse sentido, segue um questionario respondido com base em uma
entrevista realizado na COHAB-CT (Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba),
em que dois funcionarios do setor de articulacdo regional foram entrevistados. O
departamento de articulacdo regional é o setor responsavel pelo acompanhamento
da questdo habitacional do municipio.

Trata-se de um questionario semiestruturado utilizado em uma
entrevista concedida por agentes da COHAB-CT. Para realizar tal entrevista,
inicialmente foi necessaria solicitd-la via protocolo [protocolo n° 01-101365/2015].
Apés diversas consultas, ligacdes e e-mails ndo se obteve resposta em um primeiro
momento, tendo em vista 0s entraves burocraticos e hierarquicos por conta de a
COHAB se tratar de uma sociedade de economia mista. Por este motivo 0s
funcionarios entrevistados decidiram ndo se identificar porque os tramites para obter
a entrevista ndo foram respeitados. Tal fato ocorreu por conta do prazo de entrega
do presente estudo. Assim, segue abaixo o questionario e as respectivas respostas.
A entrevista foi realizada no dia 05 de outubro de 2015.

Ao serem indagados acerca das maneiras de regularizacdo fundiaria
adotadas pela COHAB, os entrevistados responderam que basicamente séo trés: a
pura e simples, por parceria e demarcagdo urbanistica. A espécie de regularizagédo
pura e simples é a mais utilizada, nesta se recebe a area do Municipio, se promove
a urbanizacéo e a regula. E regularizacdo propriamente dita.

Na regularizacdo por parceria, o0 proprietario da area procura a COHAB
para promover a regularizacdo. Para evitar a reintegracdo de posse, firma um
convénio com a COHAB, que prestara assessoria técnica.

JA a demarcacdo urbanistica é uma situacdo nova. Nao teve
experiéncia na pratica ainda. Ainda ha projetos pilotos que encontram Obices nas
questdes burocraticas, tais como impostos e isencdes.

No segundo questionamento a respeito se ja houve algum caso de
utilizacdo da usucapido coletiva e se na opinido deles ela € um meio eficaz, os
articuladores regionais responderam que sim, mas Sao projetos pilotos néao
finalizados justamente pelas questdes ja abordadas. A titularidade no final de cinco
anos nao exime a area de ser regularizada, tem que aprovar a planta do loteamento

mesmo que a propriedade advenha de uma sentenca declaratoria de usucapido.
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Os agentes ressaltaram que n&o houve até o presente momento a
utilizacao da usucapido coletiva diretamente pela COHAB, esta somente acompanha
0s tramites juntamente com o Ministério Publico.

Perguntados se ha pagamento de indenizacdo ao proprietario de uma
area ocupada e como ¢é feito esse pagamento, os agentes responderam que no. E
uma negociacdo na regularizacdo no formato por parceria. Troca ou por titulos do
governo ou por dacdo em pagamento (abate o valor de dividas de impostos e o que
resta € convertido em titulos do governo ou em potencial construtivo).

Jamais o proprietario sera indenizado porque ndo cumpriu a funcdo
social da propriedade, diferente da desapropriagdo. Com a COHAB € tudo uma
guestao de negociacao.

No quarto quesito, indagados se existem trabalhos sociais,
educacionais, de conscientizacdo relacionados as condi¢des contratuais advindas
de um programa da COHAB, os entrevistados responderam que sim, a COHAB
desenvolve um projeto social. Sdo realizados mapeamentos, cadastros e trabalhos
sociais que direcionam as familias a suprir suas necessidades como inser¢cao no
mercado de trabalho, identificacdo de criangas em idade escolar, por exemplo.
Segundo os entrevistados, a situacdo socioeconémica € trabalhada com recursos do
Municipio.

J& no quinto quesito, perguntados se a COHAB possui medidas para
evitar o ciclo vicioso da préatica comercial de contratos de gaveta e retorno de
familias para areas de risco, os articuladores responderam afirmativamente. Ha um
cadastramento de familias. O nome da pessoa que € cadastrada permanece no
sistema que é interligado (CADASTRO UNICO), fica comprometido e se a pessoa ja
foi contemplada por um programa habitacional ndo sera contemplada novamente.

O subsidio é para aquele que atendeu o padrdo socioeconémico. Se
vender para terceiro, a COHAB cobra o valor real do imoével que perde o subsidio.
Ressaltaram, outrossim, que o subsidio € para a familia e ndo para o imovel.

O terceiro adquirente, mesmo que de boa-fé ndo consegue realizar a
transferéncia do imovel antes de sua quitacao. Isto visa coibir o circulo vicioso.

No sexto e ultimo quesito acerca da possibilidade de a COHAB possuir
dados de quantas areas invadidas (ocupacoes irregulares) existem atualmente em
Curitiba, os articuladores regionais responderam que existem atualmente, em média,

340 areas irregulares em Curitiba. Algumas tém projetos de regularizacdo, existem
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varios projetos em andamento. Quanto as areas de risco é desenvolvido um projeto
de regularizagéo, que tramita pelas secretarias, onde se analisam se tem linha de
trem, encostas, rios, etc. A realocacgao é evitada ao maximo.

Apos a entrevista concedida, agradeceram-se 0s entrevistados.

Em continuagcdo ao tema abordado no presente capitulo, segue
observacéo de Inacio Strieder (2010, [s/p]) acerca da desfavelizacéo:

Como o conceito ‘favela’ evoca uma realidade desumana, ha sugestées de
gue ndo se denomine mais os conjuntos favelados de ‘favela’, mas de
‘assentamentos subnormais’, o que teria conotacdo menos pejorativa.
Evidentemente, seria uma tremenda injustica considerar todos os favelados
como marginais, vagabundos, ou coisas que valha. A maioria dos
moradores das favelas ndo esta 14 porque quer, mas porque ndo possui
alternativas. Por isto mesmo, ao entrar em favelas, o que se presencia é
uma ofensa a dignidade humana. E se ainda possuimos sensibilidade
humana, naturalmente, se sente uma indignacédo politica por ndo se colocar
como prioridade das prioridades governamentais a desfavelizacdo do pais.
Isto demonstra uma incrivel insensibilidade de nossos politicos, de nossos
empresarios, de nossos religiosos perante esta situacao indigna de moradia
da maioria da populagéo favelada.

A necessidade de substituir ou melhorar as comunidades de populacao
de baixa renda podem ser incluidas como uma das mais relevantes diretrizes
sociais, sO que sdo habitualmente radicadas em locais atualmente denominados de
aglomerados subnormais (favelas, invasodes, grotas, baixadas, comunidades, vilas,
ressacas, mocambos, palafitas etc. (CARVALHO FILHO, 2013, p. 45).

Deste modo, a divisado da cidade em duas partes: a formal e a informal
(legal e ilegal, clandestina) se perpetua na diferenca, aumentando os contrastes que
corroboram a violéncia urbana. A precariedade de moradia, baixa escolaridade,
auséncia de controle de natalidade e planejamento familiar, desemprego e violéncia
sao fatores que somados podem a qualquer momento explodir proporcionando ao
caos ja existente, resultados que dao até medo de imaginar. Assim, a desfavelizacéo
urbana € um assunto polémico que deve ter prioridade nas discussdes politicas e
debates sociais com o fito de encontrar-se uma solugdo que seja, ho minimo,

plausivel.
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4.1. DIREITO A MORADIA

Dificil abordar a respeito do surgimento da moradia, haja vista que é
algo intrinsecamente relacionado a propria existéncia humana, assim necessario faz

se valer da reflexdo do filosofo Rousseau (2005, p. 207-208):

Quanto mais se esclarecia o espirito, mais se aperfeicoava o engenho.
Logo, deixando de adormecer embaixo da primeira arvore, ou de recolher-
se em cavernas, descobriram alguns tipos de machados de pedras duras e
cortantes, que serviram para cortar madeira, escavar a terra e fazer
choupanas de ramagens, que depois tiveram a ideia de revestir de argila e
lama. Introduziu uma espécie de propriedade, da qual nasceram talvez
muitas brigas e combates (...). O habito de viver junto fez nascer os mais
doces sentimentos (...) cada familia tornou-se uma pequena sociedade

Considera-se a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos de 1948
como o primeiro marco que positivou o direito a moradia que dispde, em seu artigo
XXV, sobre a necessidade de garantir um padrdo de vida adequado
(KOZICKI;GIAMBERARDINO, 2010, p. 40;41). Assim:

Em 1976 temos a edi¢cdo da Declaracdo sobre Assentamentos Humanos de
Vancouver, Habitat |, adotada pela 1% Conferéncia da ONU sobre
Assentamentos Humanos, constando na Secéo Il (8), Capitulo Il, artigo 3°,
gue habitacdo adequada e servicos sdo direitos humanos basicos. Sendo
assim, é obrigacdo dos governos assegurarem habitacdo e servicos béasicos
para todas as pessoas, comecando com assisténcia direta para os menos
favorecidos através de programas de ajuda mutua e de agbes comunitarias.
Os governos devem se empenhar para remover todos os obstaculos que
impecam a realizagio desta meta (SERRANO JUNIOR, 2010, p. 58).

Ainda, em ambito internacional, segundo o paragrafo 43 da Agenda
Habitat, moradia adequada significa mais do que um telhado sobre a cabeca,
significa um espaco que garanta adequada privacidade, iluminacéo, aquecimento e
ventilacdo, estabilidade e durabilidade da estrutura fisica, garantia da posse,
seguranca, infraestrutura basica, fornecimento de agua, saneamento e tratamento
de residuo, adequada localizagdo com relacdo ao trabalho e aos servigos basicos,
qualidade ambiental e de saude. Para sua concretizacdo todos esses componentes
devem ter um custo acessivel. “Neste prisma, respeitar o direito a moradia significa
garantir que todos tenham uma habitacdo adequada para si e para sua familia”
(SERRANO JUNIOR, 2010, p. 62).
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A questao critica habitacional no Brasil ndo é de hoje. Até a década de
80, o Banco Nacional de Habitac&o, que fazia parte da politica nacional de habitacao
estava longe de atender as necessidades habitacionais da populacdo. Até este
periodo, o Brasil viveu mais da metade do tempo sob regime de excecdo ou de
democracia restrita, onde o0s dois tracos fundamentais do modelo de
desenvolvimento brasileiro foram exacerbados: exclusdo social e segregacgao
espacial. Resultado desta exacerbacao foi que amplos setores da sociedade ficaram
mergulhados no analfabetismo, na violéncia urbana e nas péssimas condicdes de
habitabilidade (MOREIRA; SCHUSSEL; SCHUSSEL, 2010, p. 218).

Os mesmo autores prosseguem na andlise do periodo ditatorial sob o

prisma do direito a moradia:

A politica habitacional, se assim poder-se-ia referenciar, do periodo do
governo militar foi um importante e poderoso instrumento de politica
econdmica, voltado, sobretudo, para a criacdo de emprego na indistria e na
construcéo civil, bem como pelo fortalecimento e modernizagéo deste setor.
Ela financiou, predominantemente, as classes médias e as classes altas,
sustentaculos do regime ditatorial. Essa politica habitacional teve um carater
redistributivo as avessas. Esta politica, atuando como um mecanismo
suplementar de concentragdo de renda, contribuiu para aprofundar a
segregacdo social e a exclusdo social (MOREIRA; SCHUSSEL,;
SCHUSSEL, 2010, p. 218).

N&o é de hoje que o cerne da politica urbana € a questdo fundiaria e
imobiliaria, a disputa pela apropriacdo das rendas imobiliarias, ou seja, o tema
central é o conflito em torno da propriedade (BERCOVICI, 2011, p. 95).

Deste modo, “uma das formas de o imével urbano cumprir sua funcao
social € destinar-se a moradia, elevada a direito fundamental” (FONTINELLI; COSTA
2013, p. 178).

Em 1964 foi criado o Banco Nacional de Habitacdo, tendo como
objetivo a construgcdo de moradias para a populacdo de baixa renda. Este banco
contou com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico, bem como dos
recursos voluntarios provenientes das cadernetas de poupanca. Contudo, 0s
recursos foram, sobretudo, destinados para as classes mais elevadas da sociedade
e para as obras de infraestrutura e saneamento. Ademais, ha que se destacar que
este Sistema que vigeu de 1964 a 1985 financiou apenas um terco do total da
producdo de habitagcdes construidas, sejam elas moradias produzidas tanto pelo

mercado legal quanto pelo ilegal. Pior é constatar que menos de 13% dos recursos
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do sistema foram destinados as familias cuja renda mensal ndo ultrapassava cinco
salérios minimos (MOREIRA; SCHUSSEL; SCHUSSEL, 2010, p. 218-219).

Em meados da década de 1970, este modelo de desenvolvimento do
periodo militar mostrava os primeiros sintomas de exaustdo. Este fendmeno reflete-
se no aumento de favelas nas principais cidades brasileiras. A crise econdmica dos
anos 80 acabou por implodir o sistema do Banco Nacional de Habitagdo que em
1986 foi fechado e seus contratos e fundos respectivos foram transferidos para a
Caixa Econdmica Federal. A recessdo econdmica praticamente paralisou o setor,
sendo fechadas, por resolugdo do Banco Central, todas as possibilidades de novos
financiamentos para setores populares (MOREIRA;SCHUSSEL; SCHUSSEL, 2010,

p. 219). Neste cerne, segue licdo acerca do dominio do espaco urbano:

Nessa oOtica, faz-se necessério perquirir 0s motivos relevantes que obstam
essa realizacdo, principalmente porque o dominio do espaco urbano se
tornou atividade lucrativa para aqueles que detém grandes propriedades,
fazendo com que, muitos cidadaos sejam relegados a condigdo de meros
espectadores das decisdes politicas que travestem interesses privados —
com a transformacao do espaco em mercadoria — em publicos, autorizando,
assim, que o Estado Ihes dé suporte contrariando a sistematica do direito
publico nacional. Desse modo, essa nova forma de aquisicdo de
propriedade imovel vem ao encontro do que fora estabelecido no sobredito
principio, principalmente porque o0s moradores das favelas e demais
ocupacOes da populacdo de baixa renda brasileiras figuram, conforme se
disse, como destinatarias deste instituto, que |hes dota de prerrogativas
para atuarem de forma a garantirem o sobredito direito fundamental
(FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 103).

Com o término do Banco Nacional de Habitacdo e a transferéncia da
gestdo do Fundo de Garantia por tempo de Servico para a Caixa Econdmica
Federal, cuja arrecadacdo entrou em declinio nos anos 80 por conta da crise
econbmica, ndo apareceu no pais nenhum novo projeto consistente e duradouro de
politica habitacional, até os anos 2000. Além da Caixa Econémica Federal, o0 Banco
Central e o Conselho Monetario Nacional também ficaram responsaveis por partes
da antiga politica habitacional. Houve uma disperséo (retaliacdo) das politicas
habitacionais. O que ocorreu, na realidade, durante os anos subsequentes ao
regime militar foi uma politica habitacional sucateada (MOREIRA; SCHUSSEL,;
SCHUSSEL, 2010, p. 220).

Desta maneira, pode-se observar que fatos do passado repercutem até

os dias de hoje. A importancia de se ter onde morar € bem descrita na licdo a seguir:
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O direito a moradia traduz necessidade primaria do homem, condigédo
indispensavel a uma vida digna e complemento de sua personalidade e
cidadania. Atua com eficdcia normativa imediata, tutelando diretamente
situacdes juridicas individuais. E muito mais do que simplesmente o direito a
casa propria, pois, como direito fundamental de segunda geracao (ou
dimenséo), envolve a necessidade do Estado de cumprir obrigacdes de
fazer, centradas na pratica de politicas publicas capazes de garantir um
abrigo adequado, decente e apropriado a quem necessita de um minimo
vital (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 83).

A citacdo a seguir se justifica pela clareza e precisdo do raciocinio do
autor com relacdo ao tema tratado e é necessaria para se concluir o raciocinio da

evolucdo do tratamento da moradia em nosso pais:

Frente a essa situacéo foi incontestavel a necessidade de criagao, em 2003,
por meio do Ministério das Cidades, uma nova Politica Nacional
Habitacional para o pais e no seu ambito a criacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo. Compreendido como marco de referéncia para uma agéo
integrada, o novo Sistema articula todos o0s niveis de governo e os setores
sociais envolvidos na problemética da habitacdo. Cabe a ele potencializar,
mobilizar e promover a aplicacao de recursos publicos e privados — sejam
eles institucionais, organizacionais, técnico-tecnoldgicos ou financeiros — de
modo a encaminhar as solugfes exigidas pelo enfrentamento dos principais
problemas habitacionais do pais, possibilitando éxito em prazos aceitaveis.
A criagdo e a implementagdo do Sistema e da Politica Nacional de
Habitacdo foram acompanhadas do Plano Nacional de Habitacdo e da
recomendagcdo da elaboracdo de Planos Estaduais e Municipais de
Habitacdo. O Ministério das Cidades, por intermédio da Secretaria Nacional
de Habitacdo do Ministério das Cidades, desde 2003, vem construindo um
caminho fundamental para elaboracdo de politicas publicas habitacionais
para o pais. Neste percurso foram elaboradas: o diagnéstico sobre a
guestao habitacional, a politica Nacional de Habitacdo, o Sistema Nacional
de Habitacdo e mais recentemente o Plano nacional de Habitacdo, que
norteia os Planos Estaduais e Municipais de Habitacdo de Interesse Social
no pais (MOREIRA; SCHUSSEL; SCHUSSEL, 2010, p.220- 221)

No Brasil'®, o direito & moradia teve seu devido reconhecimento com o
advento da EC 26/2000. Ocorre que muitos ja consideravam um direito fundamental
implicito amparado pelo dispositivo que prevé a competéncia administrativa de todos
os entes federativos para promocdo de programas construcdo de moradias e

melhoria das condi¢cdes habitacionais e de saneamento basico (Constituicdo da

'® Diversas legislacdes tratam a respeito do direito & moradia, tal qual o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), a Medida Proviséria 2.220/2001 (concessédo de uso especial para fim de moradia), a
Lei n°® 11.124/05 (Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social), a Lei n® 11.977/09 (conversao
da Medida Provisoria n° 459/2009 — Programa Minha Casa, Minha Vida), a Lei n® 8.245 (Lei de
Locacdes), Leis n® 6.766/79 e 9.785/99 (parcelamento do solo urbano), Lei n® 9.636/98 (Lei de Terras
da Unido), a Lei n° 4.504/65 (Estatuto da Terra), o Cédigo Civil (Lei 10.406/2002), a Lei n°® 10.804/05
(Programa Especial de Habitacdo Popular), que, consoante a sua pertinéncia com 0 caso concreto,
devem ser levadas em consideragdo na interpretacdo topico-sistematica reveladora da regéncia
juridico-normativa.
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Republica, artigo 23, IX). Importante salientar também, que “a plena garantia deste
direito pressupde uma moradia adequada em suas dimensdes, condi¢cdes de
higiene, conforto e capaz de preservar a intimidade e privacidade das pessoas”
(NOVELINO, 2013, p. 627).

Desta maneira “a insercédo no elenco dos direitos sociais do caput do
art. 6° s6 ocorreu com a promulgacdo da Emenda Constitucional 26, de 14 de
fevereiro de 2000” (SERRANO JUNIOR, 2010, p. 52).

Apenas a titulo de didatismo e curiosidade, nos ensinamentos da
Professora Ariane Fernandes de Oliveira (2004, p. 46-49), direito transindividual é
aquele que vai além do individuo. Os interesses difusos tém como titulares a
comunidade, que neste caso é formada por pessoas indeterminadas, ou que néo
possam ser determinadas precisamente. Os direitos coletivos séo indivisiveis, porém
determindveis. J& os direitos individuais homogéneos tém como caracteristica a
divisibilidade do direito. Aqui os titulares sédo perfeitamente individualizaveis, ou seja,
cada pessoa ¢ titular do seu direito individual. Diante de tal conceituacdo, pode-se
afirmar que o direito a moradia encontra-se inserido na categoria de direito individual
homogéneo.

Esclarega-se que a moradia ndo se traduz, necessariamente, no direito
a propriedade imobilidria ou no direito de ser proprietario de um imével. A limitacédo e
escassez de recursos (reserva do possivel) impede que esse direito seja
implementado no grau maximo desejavel. Seu nucleo essencial inviolavel, no
entanto, confere aos desamparados um direito subjetivo, exigivel do Estado, a ter
pelo menos um abrigo no qual possam se recolher durante a noite e fazer sua
higiene diaria (minimo existencial) (NOVELINO, 2013, p 627).

Para viabilizar o direito a moradia foi notéria a alteracdo na legislacéo
como por exemplo, os paragrafos Unicos dos artigos 1238 e 1242 que preveem a
reducdo dos prazos para a usucapido extraordinaria e ordinaria, respectivamente,
nos casos envolvendo bens imdveis. Na usucapido extraordinaria o prazo é reduzido
de quinze para dez anos; na ordinaria, de dez para cinco anos. Em ambas as
hipoteses, a reducédo ocorre diante de uma situacéo de posse-trabalho, nos casos
em que aquele que tem a posse utiliza o imovel com intuito de moradia, ou realiza
obras e investimentos de carater produtivo, com relevante valor social e econémico.
Ha, portanto, uma posse qualificada pelo exercicio que atenda a uma funcéo social.

Ocorreu entdo a juncdo da funcdo social decorrente da posse-trabalho com a
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consequente atuacdo do legislador em dar maior eficacia. Posse-trabalho, assim,
quer dizer que ao imovel foi dada alguma utilidade, houve uma atuagéo positiva por
parte do possuidor (TARTUCE; SIMAO, 2008, p. 46-47). Ndo ha duvida que nas
ocupacdes irregulares estd se dando uma utilizacdo ao imovel que por desidia ou
desinteresse do proprietario se perpetua no tempo e na paisagem do cotidiano
curitibano.

Segundo o artigo 1228, § 2°, do Caodigo Civil sdo defesos os atos que
nao trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados
pela intencdo de prejudicar outrem. Trata-se da vedagdo do exercicio irregular do
direito de propriedade, do abuso de propriedade ou ato emulativo civil (aemulatio).
“O comando legal também acaba por limitar o exercicio da propriedade, que néo
pode ser abusivo” (TARTUCE; SIMAO, 2008, p.122).

O direito a moradia torna-se complexo ao estar relacionado ao carater
de direito-dever da propriedade que nao deixa de ser “um direito criado, inventado,
construido, constituido” (MARES, 2003, p. 117).

A propriedade € uma instituicdo submetida ao regime do direito publico.
O direito civil ndo disciplina a propriedade e sim as relagdes a ela inerentes. O Texto
Maior garante e as leis regulam o exercicio, define contetdo e limites (SILVA, 2005,
265). A funcao social entdo entra em cena para fazer valer o direito & moradia.

No entanto, quanto a utilizacdo da invasdao, ou melhor dizendo, da
ocupacdo como a Unica arma para chamar a atencéo das autoridades, para lembrar

o Estado de que prometeu e ndo cumpriu, ha quem seja contra a essa pratica:

O descumprimento da funcdo social autoriza a adogéo de certas medidas
restritivas do direito de propriedade, mas ndo permite intervencdes que nédo
sejam constitucionalmente justificadas, tais como: 1) invasdes de terras por
movimentos sociais organizados, ainda que a pretexto de promover a
reforma agréria; Il) a supresséo legislativa da instituicdo da propriedade
privada; e Ill) a expropriagdo arbitraria da propriedade, sem a observancia
do devido processo legal (NOVELINO, 2013, p. 534).

Com a devida vénia, discorda-se de tal posicionamento. Obviamente
deve ser respeitado o devido processo legal e a primazia pela seguranga juridica.
Ocorre que quando ndo se tem acesso sequer a moradia, hdo se pode exigir que se
respeitem tramites e burocracias para s6 entdo comecar a discutir o direito de se ter
um teto. Fica facil falar quando se esta alimentado e abrigado do frio e da chuva,

dificil é se esperar que pessoas sem acesso a moradia digna aguardem a boa
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vontade das autoridades em discutir uma possibilidade de regularizacado fundiaria
urbana.
Em contrapartida ao posicionamento de Marcelo Novelino, Luiz

Henrique Tamaki (2015, p. 82), acrescenta que:

Sempre que se identifica um direito subjetivo de posse contra um titular de
propriedade sem previsdo legal surge na consciéncia do corpo social a ideia
de que invadir a propriedade significa conquista-la, sendo que a luta pelos
seus direitos decorre da naturalidade deste sistema normativo. Esta
interpretacdo que esta presente na consciéncia da populacdo de baixa
renda como a Unica forma de alcancar direitos, cria distorcées no sistema
juridico e paralisa o corpo social com lutas armadas cada vez mais
constantes (...). As pessoas ndao agem de tal forma apenas pela
necessidade, mas também movidas pela crenca de que podem fazer valer
direitos — como o constitucional direito a moradia — através da forca.

No mundo do “dever ser” o Estado deveria dar subsidios para que os
cidaddos conseguissem por si s6 alcancar o cumprimento do principio da dignidade
da pessoa humana com moradia digna, trabalho, saude e educacédo de qualidade.
Ocorre que o Brasil, em consequéncia das desigualdades que remontam aos
resquicios da exploracédo da colonizacdo, se propds a ser garantista, dando o passo
maior que a perna. O Brasil mostra suas contradicdes ao ter uma das maiores
cargas tributarias do mundo e um retorno téo infimo que chega a causar vergonha,
sem adentrar na questdo dos desvios e corrupcao.

Ainda assim ha quem sustente a contrario sensu que a vinculacdo
social da propriedade nao pode ir ao ponto de coloca-la, Unica e exclusivamente, a
servico do Estado e da comunidade, pois embora o legislador disponha de relativa
liberdade na definicdo do contedudo e imposicao de limitacbes da propriedade, ele
deve preservar 0 nucleo essencial do direito (MENDES, 2006, p. 21). Porém, jamais
pode ser esquecido que a invasao (ocupacao) muitas vezes é a Unica arma do povo.

Ha também quem consiga entender essa pratica:

A terra, nos sistemas juridicos do bem estar social deve cumprir uma funcéo
social que garanta os direitos dos trabalhadores, do meio ambiente e da
fraternidade. A obrigacdo de fazé-la cumprir € do titular do direito de
propriedade, que perde os direitos de protegéo juridica de seu titulo caso
ndo cumpra, isto é, ao ndo cumprir ndo pode invocar os Poderes do Estado
para proteger seu direito. Dito de outra forma, ndo ha direito de propriedade
para quem ndo faz a terra cumprir sua funcéo social (MARES, 2003, p.
134).
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Carlos Frederico Marés (2003, p. 134) continua ao afirmar que por
outro lado, aquele que faz a terra destinada ao uso privado cumprir sua fungao
social tem direito a ela e a seus frutos, ainda que proprietario ndo seja, sem que
eventual titular do direito possa invoca-lo contra o uso dado.

A propriedade é uma faca de dois gumes e ha também quem sustente
que “ao contrario de cometer ilicito, aquele que ocupa uma terra que néo esta
cumprindo sua funcéo social, para fazé-la cumprir, age de acordo com a lei e o
interesse social, merece prémio, ndo sancdo” (MARES, 2003, p. 134).

Em sentido diverso:

Ao defender a intervencdo da ordem juridica sobre a propriedade
inadimplente na fungéo social, repugnamos qualquer forma de incitagédo ao
uso da violéncia ou exercicio arbitrario das proprias razbes como forma
transversa de efetivagdo da funcdo social, ainda que os esbulhadores
estejam carregados de boas intencdes quanto a concretizagdo futura de
funcdo social. A tutela dos interesses difusos e coletivos dos néo-
proprietarios sera incumbida aos legitimados extraordinarios, especialmente
ao Ministério Publico pela via da acdo civil publica, com imposicdo de
obrigacéo de fazer (v.g., exigir o fim da subprodutividade), ndo fazer (cessar
0 abuso do direito) e dar ( indenizar pelos danos) com os diversos meios
facultados pela Lei n°® 7347/85 para a efetivacdo do principio da funcdo
social. As sancdes variam em intensidade, podendo culminar na revogacao
da titularidade do direito subjetivo por quebra de legitimidade, nas
modalidades de desapropriacdo-sancdo (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p.
277).

Ainda discordando, os autores prosseguem ao acrescentar que, nada
obstante, o esbulho possessério, mesmo se tratar de propriedade alegadamente
improdutiva, constitui ato ilicito. O ato de apossamento de bem alheio, qualquer que
seja, marcado pela violéncia, clandestinidade ou precariedade, sera qualificado
como injusto (artigo 1200, Codigo Civil), mesmo que promovido por movimentos ou
organizacdes sociais de cunho pretensamente humanitario. Afinal, a definicdo da
extensdo da restricdo as faculdades dominiais em nome da funcdo social da
propriedade € uma obra exclusiva do ordenamento juridico e ndo de grupos que
difusamente se servem da arbitrariedade sob o rétulo da defesa da justica social
(FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 89).

Concessa Vvénia para discordar de tal posicionamento, tendo em vista
que se o povo nao se valer de uma acao, aguardara eternamente pela acdo do
Poder Publico, que mesmo com o caos da situagdo atual € moroso e estabelece

burocracias desnecessarias por conta de influéncia politica.
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A irregularidade remonta aos primérdios do proprio surgimento do
direito a propriedade, nesse sentido pode-se dizer em sua propria esséncia a
propriedade foi constituida sob o regime das irregularidades, e o pior, de inUmeras
formas de irregularidade, que se estabeleceram desde a producéao de titulos que néo
correspondiam a um bem, aquelas que acumularam diferentes proprietarios com
titulos registrados em diferentes comarcas, com areas que ndo correspondiam em
tamanho e caracteristicas com aquelas descritas nos documentos, ou com o
estabelecimento de marcos limitrofes que ja ndo existiam, e, por fim, ainda,
somaram-se a todas essas questbes, todos os tipos de fraudes, apropriagbes
violentas de terras de posseiros, concessdes publicas ndo registradas, assim como
programas de colonizacdo que ndo garantiram nem os titulos e nem a permanéncia
dos novos ocupantes em areas até entdo sem exploracdo por parte do homem
(PONTES; BERTOL, 2010, p. 135).

Nesse interim, a posse, Unico meio de se ter onde morar, ganha,
portanto, a condi¢cdo de inseguranca, enquanto a propriedade garante os beneficios
da lei (PONTES; BERTOL, 2010, p. 136).

Este quadro veio mais tarde repercutir até mesmo na literatura
brasileira, como por exemplo, Aluisio Azevedo que retratou em sua obra “O Cortigo”
o cotidiano miseravel de uma habitacdo coletiva (cortico) em fins do século XIX.
Retratou de maneira detalhada e humorada as mazelas da sociedade brasileira. Em
um trecho do livro o vendeiro alterado foi buscar dois homens e ordenou que
esvaziassem o numero 12: “Os tarecos fora! E ja! Aqui mando eu! Aqui sou eu o
monarca! E tinha gestos inflexiveis de déspota. Principiou o despejo” (2008, p. 107).

O legislador do Novel Cadigo, retirou do direito a moradia a carga
exclusivista e materialista, imputou-lhe limites e funcbes, transformando a
propriedade em propriedade funcdo. Nas palavras de Adriano Souza (2010, p. 20;
22; 23), “o novo Cdbdigo Civil (...) em sintonia com a nova principiologia
constitucional, reestruturou o direito de propriedade”. E continua explicando que o
proprietario deixou a sua cémoda condicdo de “senhor que tudo pode” e foi
conclamado pelo poder publico a prestar-se ao socorro da sociedade, assumindo,
assim, o novo papel de “senhor que tudo deve”. Afinal, propriedade € um bem
escasso. Souza também faz as seguintes indagac¢fes: Por que um bem escasso?
Ora. Quantos habitantes ha em nosso planeta? Destes, quantos sao proprietarios?

Evidentemente, esmagadora maioria ndo tem propriedade imobiliaria. Assim, a
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propriedade imobiliaria encontra-se concentrada nas maos de pouquissimos bem-
aventurados. Se estes ja receberam a dadiva de fazerem parte da camada
minoritaria e de serem bem-aventurados proprietarios de imoveis, € de se esperar
destes a sua contribuicédo social, sempre que esta se faca necessaria.

Ao vincular direito a moradia e direito a propriedade, como se um
necessariamente dependesse ou nao pudesse existir sem 0 outro, o discurso
juridico oficial contempla justamente as esferas da sociedade ja inseridas no seu
discurso, voltado as camadas sociais incluidas no projeto ideal da modernidade, que
seria 0 sujeito capaz e dotado de patriménio, o que nem sempre € compativel com a
grande maioria da populacéo brasileira (KOZICKI; GIAMBERARDINO, 2010, p. 26).

Katia Kozicki e Giamberardino (2010, p.26; 27) abordaram com mestria
a respeito do ciclo vicioso da regularizacéo de areas urbanas ao sustentarem que 0s
planos de regularizagéo fundiaria, comumente feitos a partir de contratos de compra
e venda, buscam inserir os moradores dentro do mesmo projeto de sujeitos
proprietarios. Estes sujeitos acabam por se deparar com problemas, dentre os quais
destacam-se duas possibilidades, decorrentes de um mesmo circulo vicioso: a) em
primeiro lugar, observa-se que a tentativa de regularizagdo a partir de contratos de
compra e venda acaba por gerar outro problema, decorrente da inadimpléncia dos
terrenos, que, por mais acessiveis que aparentam ser os financiamentos, por
insuficiéncia financeira da popula¢do que convive tanto com o desemprego, quanto
com necessidades vitais e dividas de crediario, que cada vez mais induzem ao
consumo desenfreado de novas mercadorias, acarretam como produto final novos
despejos de pessoas que ndo conseguem arcar com as respectivas parcelas; b)
além disso, existem moradores que, alvos de especuladores de ma-fé, vendem as
propriedades adquiridas, que foram por certo consideravelmente valorizadas pela
regularizacdo, voltando novamente a situacdo irregular ou precaria de moradia ja
ocorrida anteriormente, para que, futuramente, o mesmo mercado imobiliario
novamente venha a comercializar outro imével, a ser igualmente valorizado por outro
plano de regularizagdo, sem necessariamente concretizar a finalidade social
precipua de garantir o direito a moradia.

O direito a moradia tem como fonte as necessidades primarias de todo
e qualquer ser humano que como agua, necessita de um espaco fisico para que
possa ao menos sobreviver (terra), assim, “o fundamento material que é encontrado

nas necessidades vitais contribuiu com a definicdo do conteildo minimo do direito a
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moradia”. No entanto, adverte-se: “ndo se pode limitar o conteddo do direito a
moradia apenas as satisfacbes meramente fisioldgicas, de sobrevivéncia, pois ndo
apenas se garante viver, mas sim viver com um minimo de dignidade” Neste inter-
relacionamento “os demais direitos fundamentais contribuem com a definicdo do
alcance ou contetdo do direito & moradia” (SERRANO JUNIOR, 2010, p.71; 73).

Todo e qualquer direito custa dinheiro, ndo somente os direitos sociais.
Porém o direito & moradia chegou a tal ponto que se exige hic et nunc (aqui e agora,
imediatamente), uma solucdo no minimo plausivel. O que a midia informa todos os
dias € que o cobertor é curto, essa é a desculpa, mas a verdade é que recursos
existem, a arrecadacéo € farta, porém a corrupgao € superior.

A mera interpretacdo de normas constitucionais nédo é suficiente, ndo
se pode se perder no idealismo de utopia, paranoico. A previsao constitucional nao

resolve todos os problemas. Neste sentido:

Tanto a protecdo como a promocéao do direito & moradia exigem prestacdes
estatais de mudltiplas espécies: constru¢do de moradias; implantacdo de
infraestrutura urbana; concessdo de créditos para facilitar a compra de
imoveis para fins de habitag8o; concesséo de subsidios fiscais ao setor de
construgdo civil e ou de materiais de construgéo visando baratear os custos
de acesso a moradia; compra e desapropriagdo de imdveis; manutengéo do
sistema de justica para proteger o direito de moradia quando lesado ou
ameacado de lesdo por ato ilegal ou abusivo de outrem (policia, Poder
Judiciario, Ministério Publico, Defensoria Publica); etc. Todas essas
prestacdes estatais exigem o dispéndio de gastos publicos (SERRANO
JUNIOR, 2010, p. 83).

Para Farias e Rosenvald (2014, p. 306), uma saida seria a globalizac&o
mais inclusiva, difundindo-se o sistema formal de propriedade em favor da
populacdo pobre, a ponto de injetar vida em seus ativos, fazendo gerar capital. O
capital € a fonte de rigueza das nacdes e deve ser globalizado dentro do pais, pois
as pessoas sdo ao agentes fundamentais de mudancas. Para os autores, 0 acesso
as propriedades significa mais do que acesso a moradia, pois impfde acesso a
saude, educacdo e cultura. O direito civil €, por exceléncia, o direito das pessoas e
0s bens, a propriedade e o patrimdnio sdo instrumentos de uma vida digna.

O processo de definicbes orcamentarias € um processo de grandes
negociacdes e disputas entre interesses dispares, por conta disso a mobilizacao
social e o exercicio responsavel dos deveres de cidadania devem se manifestar nos
espacos de participacdo, como € o caso dos debates, audiéncias e consultas

publicas, previstos no artigo 44, da Lei n® 10.257/2001, contemplando como regra
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nos Municipios a pratica do orgamento participativo (SERRANO JUNIOR, 2010, p.
89-90).

Consoante Daniele Pontes e Laura Bertol (2010, p. 144), a histéria da
apropriacdo da terra no Brasil privilegiou, em todos os periodos historicos, uma
pequena parte da populacdo em detrimento da maioria, que pode ser caracterizada,
do ponto de vista socioecondmico, como populacdo pobre, desprovida de bens
desta natureza (terra) e sem garantias de seu aproveitamento (moradia). Clara e

precisa foi a seguinte constatacao:

A propriedade imével garantidora do direito a moradia € um bem escasso,
principalmente em nosso pais, onde a maioria da populagdo almeja a
aquisicao da ‘tdo sonhada casa prépria’. Enquanto isso ndo é possivel, o
Estado busca ferramentas fundamentais ao cidaddos brasileiros para a
realizacdo de um local onde as pessoas posam exercer o minimo
necessario a vida digna: um lugar para morar (SOUZA; SALES, 2010, p.
128).

O déficit habitacional trata-se de um problema que envolve a sociedade
de forma geral. Possuir uma moradia decente, para a maioria da populacéo
brasileira é apenas um sonho. O maximo que conseguem € habitar morros, favelas,
areas de risco e/ou com fragilidades ambientais, normalmente sem agua encanada,
luz elétrica e saneamento basico. Isto também decorre de programas habitacionais
incipientes que atingem numero reduzido de familias, levando a formacdo de
assentamentos precarios para fins de moradia como Unica alternativa permanente
desta populacédo (FARIA, 2010, p. 182).

A moradia em um assentamento irregular ou clandestino representa a
exclusdo da cidade legal. Séo indicios de precariedade da moradia a falta de
infraestrutura, o servico publico precério, a auséncia quase total do poder publico
local e falta de titularidade do imoével (SCHOEFFEL, 2010, p. 194).

Por fim, por ser um direito, pode-se concluir que o direito a moradia
deve ser pleiteado, buscado e reivindicado pela populagao, pois “o fim do direito € a
paz, o meio de que se serve para consegui-lo é a luta. (...). A vida do direito é a luta:
luta dos povos, dos governos, das classes sociais, dos individuos” (IHERING, 2005,
p. 27).

E proficuo acrescentar que o direito & moradia deve ser alcancado e a
luta do povo pode sim estar em chamar a atencdo do poder publico através de

ocupag0des. Assim faz-se indelével a licdo de lhering (2005, p. 27) que afirma:
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O direito € uma simples ideia, € uma forca viva. Por isso a justiga sustenta
numa das maos a balanca com que pesa o direito, enquanto na outra
segura a espada por meio da qual o defende. A espada sem a balanca é a
forca bruta, a balanca sem a espada, a impoténcia do direito.

O autor afirma que o direito deve procurar conciliar 0s interesses
individuais e sociais. Entretanto em caso de conflito, deverd inclinar-se para o bem
social.

Em suma, para que a funcdo social da propriedade seja cumprida,
cabe ao Executivo Municipal a competéncia para a elaboracdo da Lei do Plano
Diretor que deve definir qual o melhor futuro para o crescimento planejado do
municipio. Assim, a habitacdo ndo pode ser entendida apenas e tdo-somente como
uma construcdo composta de paredes, piso e teto. “Deve haver uma relacéo entre a
ligacdo que a familia estabelece com o espago urbano, com o seu desenvolvimento
e com o aprimoramento de sua qualidade de vida” (FARIA, 2010, p. 182-183).

No que toca as condicfes minimas para uma existéncia humana digna,
o direito a moradia sera juridicamente exigivel e dotado de carater de direito
fundamental®’. Logo, quanto a esse nlcleo essencial, ndo ha davida de que o direito
a moradia é dotado de forca normativa potencializada (artigo 5°, §1°; artigo 34, VII,
“b”; artigo 1°, lll; artigo 3° e preambulo do Texto Maior de 1988); esta imune a
abolicdo ou a retrocessos (art. 60, 84° IV da CF); é dotado de aplicabilidade
imediata, independentemente da mediacao legislativa (art. 5°, § da CF/88) nas
relacdes entre particulares e/ou com o poder publico e ocupa posicao preferencial
em relacdo a outros direitos, justificando, em caso de colisbes, uma série de
restricdes a estes (SERRANO JUNIOR, 2010, p. 80).

Em suma, quanto a luta pelo direito a moradia prossegue o legado de
Ihering (2005 p. 94): “é esta a palavra final do sabio: a vida e a liberdade, s6 a
merece aquele que sem cessar tem de conquista-la”. Este é o precipuo: construir
uma sociedade mais justa e solidaria, coibir a especulacédo imobilidria e o abuso de
grandes latifundiarios, democratizar a propriedade funcdo no caminho arduo do
direito de propriedade ao dever de propriedade. Assim, por ser o direito a moradia

um direito fundamental, é perfeitamente cabivel sua reivindicagéo.

7O direito de moradia, é direito fundamental e social, que séo aqueles que devem ser providos pelo
estado, tratados doutrinariamente como direitos positivos de segunda geracdo. No direito brasileiro, a
Emenda Constitucional 26 de 14 de fevereiro de 2000 explicitou um direito que j& era reconhecido
pela Constituicao, conforme previsdo contida no art. 23, inciso IX e no caput do art. 6° (FARIA, 2010,
p. 182).
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4.2. CONTRADICAO PARADIGMATICA ENTRE A LEGISLACAO E A
REALIDADE ATUAL

O objetivo do presente capitulo é verificar se ha contradicbes entre a
legislacé@o concernente ao Direito Urbanistico e a realidade da cidade de Curitiba.

Segundo o IBGE (Censo 2009) a proporcao de cidades com legislagéao
e plano e/ou programa especifico de regularizacdo fundiaria € de apenas 10,4%,
considerando o total de Municipios do Brasil.

Com estes dados estatisticos fica mais facil entender a razdo de o
Estatuto ter incluido a regularizacao fundiaria como uma das diretrizes de politica
urbana. Todavia, a existéncia de norma que alvitre tal objetivo ndo é suficiente. E
necessario que o Poder Publico de todas as esferas se associe nessa empreitada de
forma efetiva, com resultados sociais visiveis para os milhdes de ocupantes ilegais
de areas publicas e privadas (CARVALHO FILHO, 2013, p. 71).

Ja com base no Censo do IBGE [Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica] de 2010, é possivel inferir que 6% da populacdo do pais (cerca de
11.425.644 pessoas) moravam em aglomerados subnormais, distribuida em
3.224.529 domicilios particulares ocupados (5,6% do Brasil) (CARVALHO FILHO,
2013, p. 45).

Outra contradicdo € a exigéncia de que o0s terrenos nao sejam
passiveis de individualizacdo para fins de usucapido coletiva. Tal fato contradiz a
realidade brasileira, além do que nao se pode exigir que um ser humano resida em
habitaces precérias até cumprir o lapso temporal de cinco anos, sem contar que as

pessoas geralmente ndo aguardam pela acdo do Poder Publico. Neste interim:

Na colheita dos dados da pesquisa, observa-se que alguns julgados
referem-se a impossibilidade de usucapido urbana coletiva em area em que
seja possivel a identificac@o dos lotes, ou em locais ja urbanizados. A razéo
de tal posicionamento advém da principal destinagdo da usucapido urbana
coletiva: a regularizacdo fundiaria de favelas e loteamentos irregulares
ocupados por populagdo de baixa renda (FONTINELLI, COSTA, 2013, p.
165).

Cristiano Farias e Nelson Rosenvald (2014, p. 278-279) salientam que
a ordenacao das cidades, com a organizacdo dos espacos habitaveis € que propicia

melhores condigcbes para o homem é o objeto do Direito Urbanistico. Na
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contemporaneidade o interesse particular do titular do direito de propriedade com o
interesse social de ordenacédo da cidade é tarefa ardua e emergencial. Os problemas
urbanos crescentes se identificam com a falta de racionalidade dos administradores
e municipes na gestdo de seus locais de trabalho e lazer. Isto propicia relacdes
sociais conflitantes e excludentes, determinando a intolerancia e a violéncia.
Ademais, para materializar um espaco de cidadania e solidariedade, o artigo 182 da
Lei Maior regulamentou a Lei 10.257/2001 que, no paragrafo unico de seu artigo 1°,
se autodenomina Estatuto da Cidade, estabelecendo normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da propriedade em prol do bem coletivo, da
seguranca, do bem-estar dos cidadaos e do equilibrio ambiental. Como corolario da

presente constatacao:

Os direitos a terra urbana, & moradia, ao trabalho e ao lazer, embora
pertinentes ao processo de urbanizacdo e de enorme relevancia social, ndo
dependem apenas das acdes integrantes da politica urbana, mas sim de um
contexto social mais amplo, com a participacdo de todas as pessoas
federativas, principalmente do governo federal, que hoje centraliza a
alocacao dos recursos publicos de maior vulto. Sao situagdes que exigem
politicas adequadas, como a politica habitacional, a politica de emprego, a
politica da cultura, do desporto e do lazer, as quais nem sempre estardo
vinculadas ao processo de urbanizagdo (CARVALHO FILHO, 2013, p. 47).

Segundo levantamentos das NacgBes Unidas desde 2005
aproximadamente 75% da populacdo mundial vive em cidades. Ha uma previséo de
gue as favelas do mundo terédo 1,4 bilhdo de habitantes em 2020. As Nag¢bes Unidas
fixaram como meta limitar a populacéo das favelas com cerca de 700 milhdes de
habitantes em 2020. No Brasil, de acordo com dados das Nac¢des Unidas — Habitat,
29% da populacao vive em favelas (ONU HABITAT, 2000) (FARIA, 2010, p. 181).

Tal perspectiva se tornou extremamente importante a partir do processo de
urbanizacao crescente ocorrido durante o fim da segunda metade do século
XX, enquanto que na década de 60, em torno de 44,7 da populacdo viviam
na cidade, estes numeros no ano 2000 saltaram para 81, 2%, sendo que
atualmente a populacdo brasileira urbana gira em torno de 85%. Sé&o
milhGes de pessoas que foram para as cidades que, na sua esmagadora
maioria, ndo possui as minimas condi¢cdes de atender esta populagcdo que
migrou ao longo das décadas do campo para a cidade. O processo
migratério, pariu a chamada ‘cidade clandestina’, localizada na periferia das
grandes cidades, ocupando areas de varzea, de mangue, sem
infraestrutura, com pouco, ou nenhum acesso, ao trabalho, a cultura e ao
lazer, em contraposicdo a ‘cidade legal, assim chamada a cidade
abastecida pelos equipamentos urbanos, reproduzindo-se Brasil afora,
através de uma linha divisoria, entre a cidade e o morro, 0 centro e a
periferia, 0s ricos e os pobres, num verdadeiro apartheid, as injusticas e
desigualdades sociais (STEFANIAK, 2010, p. 153)
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A crueldade destes numeros expde a verdade sobre a escolha por
politicas urbanisticas excludentes e predatérias, voltadas para a especulagéo
imobilidria e a concentracdo fundiaria nas maos de um numero muito pequeno de
familias que detém riquezas no ambito do municipio, em detrimento de um grande

numero de pessoas que se veem obrigadas a morar em localidades cada vez mais

longes, em loteamentos populares sem infraestrutura, dos quais a populacdo de

baixa renda é a mais carente. Portanto, “a utilizacdo da acdo da usucapido urbano

coletivo, requlada pelo art. 10, do Estatuto, permitiria, o atendimento de uma parcela
da demanda surgida” [sem grifo no original] (STEFANIAK, 2010, p. 154-155).
A nivel Brasil, o Ministério das Cidades, em estudo elaborado pela

Fundacao Joado Pinheiro em parceria com o IBGE [Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica] e o Ministério das Cidades, divulgou que a estimativa do déficit
habitacional no Brasil é de 6,273 milhdes de novas moradias, com incidéncia de
maior déficit na area urbana, o que corresponde a 80% do montante brasileiro, ou
seja, cerca de 7,288 milhdes).

Segundo o estudo que foi realizado pela Fundacao Jodo Pinheiro, cujo
tema de pesquisa é o “Déficit Habitacional do Brasil”, na qual se utilizaram dados da
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) de 2005, desenvolvido pelo
IBGE, nosso pais carece de 7,9% milhdes de moradia, sendo que 96,3% desse
déficit habitacional esta concentrado na populacdo com faixa de até cinco salarios
minimos. Por seu turno, o IPEA (Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada) aponta
que em 2007, a populacdo urbana com condi¢cées de moradia inadequada era de
54,6 milhdes. Como principal componente da inadequacdo apresenta-se a falta de
esgoto e agua, seguido do adensamento excessivo [IPEA, 2009] (SERRANO
JUNIOR, 2010, p. 81-82). Nessa linha, segue constatacéo abaixo:

A demanda por terra no Brasil, embora os nimeros variem de 1,5 milhdo
(dados da pesquisa FAO/INCRAls) para 3,5 milhdes (dados da pesquisa
CEPAL/IPEAlg) de familias, representa uma necessidade muito superior a
capacidade do Estado responder adequadamente, o que representa a
origem de muitos dos conflitos de terra no pais (BERCOVICI, 2011, p. 96).

¥ FAO: Organizacdo das Nag¢Oes Unidas para Alimentacdo e Agricultura. INCRA: Instituto Nacional
de Colonizagdo e Reforma Agréria.

9 CEPAL: Comissdo Econdémica da ONU para a América Latina. IPEA: Fundagdo Instituto de
Pesquisa Econémica Aplicada.
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O municipio de Curitiba, apesar de possuir um plano de urbanismo
para a estruturacao da ocupacgéo urbana, editado em 1965 e desde entéo atualizado
pelo 6rgdo municipal de planejamento (Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano
de Curitiba — IPPUC), o crescimento intenso da cidade ao longo das décadas de 70,
80 e 90 foi acompanhado pela formagéo de favelas, ocupacdes irregulares e bolsdes
de pobreza. De acordo com dados do IPPUC [Curitiba em dados, 2008], o nimero
de ocupac0es irregulares saltou de 21 em 1971 para 301 no ano 2000, e certamente
manteve o crescimento nos anos posteriores (BRAGA et al, 2010, p. 236).

Curitiba ndo cresceu mais do que o previsto, nem de forma inesperada.
Seu crescimento e concomitantemente o de ocupagles irregulares revela um
resultado indesejado da urbanizac&o e crescimento econdmico na cidade, apesar do
seu planejamento prévio. Nas estimativas do Plano Preliminar de Urbanismo (PPU),
de 1965, a previsdo é que Curitiba teria, na menor das hipoteses, 2 milhdes de
habitantes no ano 2000, mas poderia comportar até mesmo 5 milhdes neste ano,
segundo estimativas mais alargadas de crescimento. Em 2009, Curitiba segue seu
percurso ultrapassando a marca de 1 milhdo e 800 mil habitantes, sem alcancar os 2
milhdes projetados para 2000. O PPU continua a ser o plano estruturador da cidade,
mesmo apoés a revisdo do Plano Diretor para adaptacdo ao Estatuto da Cidade, ou
seja, Curitiba atingiu as expectativas minimas e previsiveis de crescimento
demografico, e mesmo assim sofreu com a urbanizacdo desordenada, isto €, o
surgimento de ocupacgoes irregulares (BRAGA, et al, 2010, p. 238).

A ocupacao do solo foi alterada pela Lei n° 601 de 18 de setembro de
1850 — Lei de Terras. A referida norma coloca a posse como um meio de aquisicao
da propriedade. Os decretos—Leis n° 9.760/46 e n° 2.375/87 contemplam
orientacdes legais acerca do tema além do art. 99 do Estatuto da Terra e atualmente
na Lei n° 6.383/76. Este processo administrativo tem por objetivo permitir a
legalizac@o de areas destinadas a regularizagdo fundiaria. “No _estado do Parana o

orgdo responsavel pela reqularizacdo de terras é o Instituto de Terras Cartografia e
Geociéncia — ITCG” (FARIA, 2010, P. 192). Neste diapaséo:

A evolucdo da legislacdo urbana reflete as contradicbes e tensfes nas
relacdes entre Estado, proprietarios, construtores e a populagéo,
desempenhando uma funcdo importante na ordenacdo das cidades e na
estruturacdo do espaco urbano, devendo receber destaque o Estatuto da
Cidade (...), que regulamenta os artigos 182 e 183 da CF/1988. Apesar dos
avancos legislativos, como o reconhecimento do direito & regularizagédo
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fundiaria (artigo 2°, XIV, da Lei 10.257/2001), assim como do direito
fundamental a habitacéo (art. 6° da CF/1988), a doutrina brasileira do direito
urbanistico caracterizada, em sua maior parte, pelo seu formalismo, nao
tendo se dado conta da real dimenséo das relacdes urbanas e da dindmica
politico-econdmica do processo de urbanizacdo. Além disto, estes autores
costumam se preocupar exclusivamente com a cidade oficial, ignorando a
cidade ilegal, onde vive maior parte da populacdo (BERCOVICI, 2011, p.
94-95).

Varios fatores contribuiram para a necessidade de ampliar a oferta de
novas habitacOes para atender a demanda social, entre os quais podem ser citados:
0 crescimento da pobreza urbana, a incapacidade das familias de baixa renda de
adquirirem uma moradia adequada no mercado e a insuficiente producéo de
habitacdes de interesse social promovida pelo Poder Publico. Os maiores problemas
gerados pelo déficit habitacional sédo além dos habitacionais, os urbanos, ambientais
e sociais, gerados pelo crescimento das invasdes de terras e ocupacoes ilegais do
solo urbano, provocando o surgimento e o desenvolvimento de assentamentos
informais em todo o pais. A maioria dos assentamentos esta concentrada nas
regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e capitais, porém o fendmeno da
crescente informalidade urbana atinge progressivamente centros urbanos de todos
os portes (SCHOEFFEL, 2010, p. 195).

A concepcao de politica de desenvolvimento urbano da Constituicdo
tem o condao de proporcionar o desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes, por conseguinte, sua execucdo cabe aos
Municipios, por isso a estrita competéncia municipal, todavia para implementar os
objetivos elencados no artigo 182 do Texto Maior devera estar vinculada a uma
politica mais ampla. Neste sentido, José Afonso da Silva (2007, p. 816) esclarece

que:

A Constituicdo de 1988, pela primeira vez na histdria constitucional do Pais,
consagra um capitulo a politica urbana. A concepg¢do de politica de
desenvolvimento urbano da Constituicdo decorre da compatibilizac&o do art.
21, XX, que d& competéncia a Unido para instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano, com o art. 182, que estabelece que a politica de
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes e é executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei. Entenda-se: conforme as diretrizes
instituidas por lei federal nos termos do art. 21, XX. Por certo também que
essas diretrizes instituidas pela Unido é que consubstanciam a politica de
desenvolvimento urbano, pois que uma politica ha de ser uma politica
nacional de desenvolvimento urbano que por seu turno, ha de ser elemento
da politica nacional de desenvolvimento em geral. Foi com base nesse
dispositivo que a Unido expediu o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001).



121

Neste contexto, existem limites que extrapolam as questdes gerais
vinculadas a necessidade de regularizacdo formal de documentos, passando por
guestdes como as relativas a falta de infraestrutura, a vulnerabilidade social, ao
risco, a incompatibilidade absoluta entre legislacdo, ocupacao e condicbes minimas
de habitabilidade, até as impossibilidades de regularizacdo quando verificada a
apropriacdo do solo por ato comprovadamente ilicito, decorrente da vontade de
proprietarios, loteadores ou incorporadores imobiliarios, dentre outras tantas
especificidades (PONTES; BERTOL, 2010, p. 144). Deste modo, a formalidade da
apropriacdo da terra depende de fatores como a realidade social, questdes juridicas,
entre outras situagoes.

As politicas urbanas sdo para municipios, apesar de o Estatuto da
Cidade ser uma lei federal. Tal lei, na realidade, trata-se de uma lei nacional pois
nao estabelece regras para a Unido (normas gerais). As necessidades sociais
variam de municipio a municipio. Plano diretor € uma lei municipal.

A propriedade privada é uma garantia constitucional (sistema
capitalista liberal com intervencionismo estatal) e ndo deixa de existir por conta da
criacdo de principios que a limite e regule seu exercicio.

A utilizacdo do solo urbano fica sujeita as determinacdes de leis
urbanisticas e do plano urbanistico diretor. Isso decorre do disposto no artigo 182
guando faculta ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento (SILVA, 2007, p. 818).

Segundo Gilberto Bercovici (2011, p.102), o problema da nossa
Constituicdo e de suas disposicOes e politicas de distribuicdo de terras, reforma
urbana e reforma agraria € de concretizacdo. A préatica politica e o contexto social
favorecem uma concretizacdo restrita e excludente dos dispositivos previstos na
Constituicdo de 1988. Sem concretizacdo enquanto mecanismo de orientacdo da
sociedade, o texto constitucional deixa de funcionar enquanto documento legitimador
do Estado. Na medida em que se amplia a falta de concretizagdo constitucional, com
as responsabilidades e respostas sendo sempre transferidas para o futuro, grau de
desconfianca e descrédito no Estado como poder politico ou como implementador
de politicas publicas, se intensificam. Neste contexto, surgem movimentos e

mecanismos nao oficiais de solucdo de conflitos de interesses, como o MST
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(Movimento dos Trabalhadores Sem Terra) e o Movimento dos Sem-Teto, como
reacdo a falta de legalidade para concretizar as normas constitucionais, cujas
reivindicacdes sao perfeitamente legitimas, pois ndo pleiteiam nada mais do que o
cumprimento efetivo do Texto Constitucional.

Somente a discrepancia no sistema econdmico brasileiro j& valeria
outro estudo, outras notas. Saliente-se que a contradicdo ndo é apenas em relacao
a lei, mas também ao proprio sistema, como preceitua Eros Roberto Grau (2010,
p.55):

Ha marcante contradicdo entre o neoliberalismo - que exclui e marginaliza -
e a democracia, que supde 0 acesso de um numero cada vez maior de
cidaddos aos bens sociais (...). A racionalidade econdémica do
neoliberalismo j& elegeu seu principal inimigo: o Estado Democréatico de
Direito. O discurso neoliberal confronta o discurso liberal, que viabilizou o
acesso da generalidade dos homens ndo apenas a direitos e garantias
sociais, mas também aos direitos e garantias individuais (...). Vivemos um
momento marcado pela inseguranca e pelo comprometimento da coeséo
social.

Em consequéncia da ocupacéo desordenada da cidade de Curitiba, os
demais municipios da Regido Metropolitana absorveram boa parte do crescimento
demografico resultante do processo de industrializacdo e crescimento econdmico
gue se operaram nos anos 70 e 80, em Curitiba. Tal fato pode até distorcer os dados
da cidade no que diz respeito as ocupacdes irregulares (BRAGA et al, 2010, p. 238).

Assim, quanto ao local de ocupacé&o o mesmo autor realca:

As éreas identificadas como ocupacgbes irregulares frequentemente
coincidem com areas de fragilidade ambiental, além disso, estdo distantes
dos eixos estruturais de desenvolvimento, contidos no PPU* de 1965, nos
guais se esperava e projetava a maior concentracdo demogréfica em virtude
das boas condi¢cdes de infraestrutura. Esses indicadores revelam outra
caracteristica da formacdo das ocupacfes irregulares em Curitiba: elas
resultam do mercado informal que se apropria das &reas sem valor para
loteamentos formais ou com baixo valor, seja por possuirem fragilidades
ambientais ou por estarem distantes dos locais com infraestrutura. Nesse
sentido, a urbanizag&o da cidade de Curitiba se revelou como um processo
de concentracdo da riqueza, em torno da estrutura planejada no PPU, e
formacéo de irregularidades nos bairros de baixa renda, para o atendimento
da demanda de crescimento da populacdo trabalhadora. As ocupacdes
irregulares sdo marcadas pelo atendimento, pelo mercado informal e
clandestino de terras, associado a ocupacdo em locais com fragilidades
ambientais e direcionados a populacéo de baixa renda (BRAGA et al, 2010,
p. 238; 240).

2 plano Preliminar de Urbanismo.
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Tal fato inviabilizaria uma usucapido coletiva, pois ndo ha que se
regularizar uma area em que entre agua nas casas das pessoas, por exemplo,
contrariando o direito a moradia digna. No entanto, ha que se cogitar a possibilidade
de uma obra de infraestrutura por parte do Poder Publico, mediante estudos de
viabilidade, obviamente.

A realidade atual de Curitiba demonstra que em havendo
aproximadamente 340 areas irregulares e varios projetos de regularizacdo em
tramitacdo (COHAB-CT), verificou-se que infelizmente, na maioria das vezes 0s
municipios ndo sdo consultados quando ha o repasse de recursos. Outra
contradicdo € quanto a organizacdo da cidade. As legislagcbes em geral, ndo
conseguem acompanhar a evolucao e transformacéo da sociedade. Nao acontecem
de maneira diferente com a Lei 9800/2000 e o Plano Diretor.

A impressao que se tem ao analisar diversas legislagcbes municipais é
que estas sdo muito gerais, repetindo a lei federal com pequenas adaptacbes a
realidade local.

E de notdrio conhecimento que o maior obstaculo das leis, que, diga-se
de passagem, sdo fartas, € a efetividade. Outro problema é o formalismo
exacerbado; e a legislacdo urbana, seja a federal ou a municipal, ignora a cidade
ilegal (informal).

Héa incompatibilidade entre a legislacdo e a ocupacdo com condi¢des
minimas de habitabilidade. A formalidade depende de varios fatores que vao além
da previsédo legal, como a realidade social e as questdes juridicas. Os movimentos
sociais que surgem sao mecanismos nao oficiais de solucdo de conflitos
concernentes a moradia que pleiteiam nada mais do que um direito fundamental
garantido na Lei Maior. Em Curitiba as ocupacdes irregulares resultam em um
mercado informal. Desta forma, é necessario além de uma interpretacdo conforme a
realidade, uma conscientizagdo da populacédo sobre o direito a moradia e a criacdo

de subsidios para a efetivacéo de tal direito.



5 JULGADOS SOBRE USUCAPIAO COLETIVA, DIREITO DE
MORADIA E REGULARIZACAO

Antes de realizar uma breve analise dos julgados a seguir, mister
esclarecer que o foco da presente pesquisa de julgados € na cidade de Curitiba ou
Regido Metropolitana no Tribunal de Justica do Parana, Superior Tribunal de Justica
e Supremo Tribunal Federal.

Cumpre esclarecer, no entanto, que o fito inicial foi a pesquisa de
julgados de usucapido coletiva em Curitiba ou Regido Metropolitana. Todavia por
nao ser um instrumento muito utilizado, recorreu-se a estudos de casos de julgados
acerca do direito & moradia em sentido lato (direito de moradia e regularizagdo).
Esclareca-se que a pesquisa é restrita devido a delimitagdo do tema.

O julgado a seguir trata a respeito da usucapido coletiva:

Ementa: apelados: os mesmos. Relator: desembargador Mario Helton Jorge.
Processual Civil. Agravo retido, apelacdo civel e recurso adesivo. Acdo de
usucapido especial urbano coletivo. Procedéncia. Agravo retido da ré COHAB-CT.
llegitimidade ativa e inépcia da inicial. Associacdo que atua como substituto
processual dos ocupantes da area. Necessidade de autorizagdo "explicita" dos seus
representados (lei 10.257/2001, art. 12, inc. Ill). Autorizagdo de menos da metade
dos supostos ocupantes, no caso, nao identificados na inicial. Impossibilidade de
agir em nome de todos 0s ocupantes. Inépcia da inicial caracterizada. Imével néo
descrito de forma completa. Auséncia de indicagdo dos confrontantes e da ressalva
dos bens dominicais existentes dentro da éarea usucapienda. Via, ademais,
inadequada. 3. 722160-9 (Acérdao). Relator: Mario Helton Jorge. Data Julgamento:
13/04/2011. Org&o Julgador: 172 Camara Civel. Data Publicac&o: 29/04/2011.

A propositura da acdo pela associacdo de moradores € um meio de
gerar economia processual, no entanto, percebe-se pela andlise do julgado acima
que houve o indeferimento da inicial pelos juizes de primeiro grau. A justificativa é
gue para a associacdo de moradores faltaria legitimidade ad causam, o que vem
sendo, na maioria dos casos, anulado pelos Tribunais que determinam o
prosseguimento do feito. Entretanto, ha vezes em que os préprios magistrados da
segunda instancia anulam a sentenca declaratéria afirmando que os associados nao
foram identificados.

Novamente, como ja abordado em capitulos anteriores, a usucapiao
coletiva acaba por esbarrar em questdes processuais, o que dificulta sua efetividade.

Sabe-se que a concretizagdo de uma usucapido coletiva é complexa e muitos


https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/j/11093533/Acórdão-722160-9
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operadores do Direito se apegam a esta desculpa a fim de j& indeferir a acdo de
plano. Ocorre que, no caso ora em analise, houve inépcia da inicial e ilegitimidade
ativa por conta da auséncia de alguns pressupostos processuais de extrema
importancia, assim se faz necessario tomar precaucdes para que o devido processo
legal seja respeitado.

Nessa linha é o posicionamento do Tribunal de Justica do Parana,

conforme demonstra o excerto abaixo transcrito:

Direito Processual Civil. Apelacdo civel. Acdo de usucapido especial
urbano. Extincdo do feito sem resolucdo de meérito. Caréncia de acéo.
llegitimidade ativa. Inocorréncia. Deciséo reformada. Usucapido individual e
nao coletivo. Interessados que integram o polo ativo da lide. Feito que deve
ter seu prosseguimento normal. Litisconsércio facultativo. Questdo a ser
dirimida primeiramente pelo juizo singular, sob pena de supressdo de um
grau de jurisdicdo. Apelacdo conhecida e provida. 1. Nao se tratando de
usucapido especial coletivo, previsto no artigo 10, do Estatuto da Cidade, e
sim o usucapido individual, previsto no artigo 9°, do mesmo diploma legal,
ndo h& que se falar em expressa autorizacdo dos associados. 2. Havendo a
inclusdo dos 374 interessados no polo ativo da lide, o processo deve
prosseguir, devendo a questdo do litisconsércio facultativo ser dirimida,
primeiramente, pelo Juizo singular, sob pena de supressédo de um grau de
jurisdicdo.(TJPR - 172 C.Civel - AC - 768887-1 - Curitiba - Rel.: José Carlos
Dalacqua - Unanime - - J. 25.05.2011).

Consoante precedentes jurisprudenciais do Superior Tribunal de
Justica, a simples declaracdo prestada pela parte, no sentido de que encontra-se
impossibilitada de arcar com as custas processuais € suficiente para a concessao da
assisténcia judiciaria gratuita. Assim, cabe a parte contraria e demais interessados
oferecer impugnacao e provas da inexisténcia do alegado, tendo em vista que tal
declaracéo possui a presuncgao relativa de veracidade, nos termos do artigo 4°, 8 8
1° e 7° da Lei 1.060/1950 (TJPR, Agravo de Instrumento 0540312-7, relator

Desembargador Francisco Jorge, j. 18.11.2008). Neste sentido:

Logo (...) deve ser deferido de pronto, cabendo ao proprietario registral
arguir a falsidade das auto declara¢cdes dos autores — em, no caso de tal
expediente configurar-se em onerosidade excessiva ao requerido, poderia
requerer que fosse oficiada a Receita Federal para fornecer tais
informacdes (FONTINELLI; COSTA, 2013, p. 162).

Ainda nos Obices processuais, 0 Estatuto da Cidade prescreve, em
consonancia a Sumula 237 do Supremo Tribunal Federal, que a usucapiao especial
urbana poderé ser invocada como matéria de defesa dos possuidores em acdes

reivindicatorias ou de reintegracdo de posse. Os autores elencam como exemplo o
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julgado do Tribunal de Justica do Parana, apelagéo civel 428.434-2, j. 24.10.2007,
Relator Desembargador Carlos Mansur Arida, para embasar (FONTINELLI; COSTA,
2013, p. 162). No mesmo sentido:

Agravo de instrumento n. 983.129-4 do Foro Central Da Comarca da Regido
Metropolitana de Curitiba, 42 vara civel agravantes: Edison Marcos
Kicheleski da Silva e Outros Agravados: Ernesto Antonucio Filho e Outro
Relator: Albino Jacomel Guérios Vistos, etc. § 1. Recorrem o0s agravantes
da decisédo que em "acao de usucapido especial coletiva", indeferiu o pedido
de assisténcia judiciaria gratuita, determinando o recolhimento das custas,
no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de cancelamento da distribuicéao.
Alegam, em sintese, que sdo pobres na acepcao juridica, ndo auferem
renda para realizar declaragdo anual de imposto de renda e também néo
possuem holerite. (Relator: Albino Jacomel Guerios. Processo: 983129-4.
Fonte: DJ: 993. Data Publicagéo: 22/11/2012. Orgdo Julgador: 182 Camara
Civel. Data Julgamento: 14/11/2012

Neste nicho, faz-se mister destacar que:

A arguicdo de usucapido como defesa ndo é sucedaneo da acédo de
usucapido tal como prevista nos artigos 941 a 945 do Cdédigo de Processo
Civil, ndo podendo aparecer sob a roupagem de pedido reconvencional ou
de acéo declaratéria incidental, com o objetivo de estender a coisa julgada a
essa questdo. (...) A alegagdo de usucapido como matéria de defesa é em
sentido estrito (...). Em consequéncia, a sentenca proferida na acéo
reivindicatéria ou outra similar ndo pode servir de titulo para registro da
propriedade, ainda que a arguicdo de usucapido tenha sido acolhida pelo
julgador. O Estatuto, porém, atendendo a natureza social do instituto e a
sua peculiaridade como instrumento urbanistico, dispbs, no artigo 13: A
usucapido especial de imével urbano podera ser invocada como matéria de
defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para registro no
cartorio de registro de iméveis (CARVALHO FILHO, 2013, p. 188).

Deste modo, Carvalho Filho (2013, p. 188) observa que o possuidor de
imovel urbano que pretende o reconhecimento da usucapido especial tem situacéo
de vantagem em relacdo ao possuidor na usucapido comum. O Ultimo, para ter o
titulo, deve ser o autor da acéo, ao passo que aquele tanto pode ser autor como reéu,
que a sentenca lhe servird como titulo.

No entanto, obliqguamente, ndo se aplicar4 a usucapiao urbanistica o
litisconsércio necessario a que alude o artigo 942, do Cdadigo de Processo Civil. Tal
exigéncia procedimental sobre o litisconsércio ocorre no processo normal de
usucapido, mas nao se estende a usucapido urbanistico pelo fato de ser este
previsto em lei especial (CARVALHO FILHO, 2013, p. 188).

Contudo, tudo indica que se aplica o artigo 943, do diploma retro

mencionado no sentido de intimar-se, por via postal, as Fazendas Publicas da
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Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, a fim de que manifestem
interesse na causa (CARVALHO FILHO, 2013 p. 189).

Bem ensinou o relator José Carlos Dalacqua acerca do equivoco entre
as modalidades de usucapido urbana. Assim, o sobredito jurista evidencia que néo
se tratando de usucapido coletiva, ndo h&a que se falar em expressa autorizacao dos
associados, o que seria de primordial importancia se fosse pela via coletiva.Neste

mesmo sentido:

O outro pressuposto especifico decorre da relacdo entre o possuidor e a
area objeto da posse. Segundo o artigo 10 do Estatuto, s6 se aplica ao
instituto onde né&o for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor. Essa é realmente a situagdo que ocorre nas comunidades de
baixa renda. A agregacdo dos individuos comunidade se processa sem
gualquer pré-requisito e a posse vai sendo exercida em cada area sem que
haja prévia definicdo de sua metragem. Se numa comunidade, por acaso,
os individuos exercerem a posse sobre terrenos com defini¢céo clara, sendo
possivel identificar o possuidor e a area que ocupa, ndo incidir4 o usucapiao
coletivo, mas sim o individual (CARVALHO FILHO, 2013, p. 172).

No entanto, tal observacédo deve ser lida com as ressalvas elencadas
na secdo 3.2.1. Corrobora com este posicionamento Fontinelli e Costa (2013, p.167)
ao esclarecem que um dos pontos mais controversos € a necessidade de que sejam
juntadas a exordial plantas e memorial descritivo do imovel usucapiendo.
Acrescentam o0s autores que alguns magistrados exigem ndo somente que se
juntem as referidas pecas técnicas, mas que elas identifiquem cada area de forma
individualizada de forma a demonstrar as areas ocupadas por cada possuidor, no
entanto, tal exigéncia, dependendo do padréo de ocupacdo e da extensdo da area
pode aumentar a morosidade processual. Ademais, a pré-constituicdo destas pecas
pode se tornar um Obice diante da falta de recursos financeiros dos usucapientes
gue nao teriam condicbes de contratar profissional habilitado para confeccionar as
pecas a serem levadas aos autos. Isto gera dois problemas: o desconhecimento das
especificidades da usucapido especial urbana coletiva que ndo exige que se
especifique a metragem da é&rea inteira e a localizagdo dos possuidores e a
desconsideracdo da situacdo econOmica dos usucapientes que, na maioria das
vezes, ndo tem como arcar com as despesas relativas ao processo.

Em nome da celeridade processual, extinguir o processo por conta de
0s autores nao terem juntado aos autos a planta e 0 memorial descritivo ndo atende

ao principio do acesso a justica:
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Auséncia de indicag&o dos confrontantes e da ressalva dos bens dominicais
existentes dentro da area usucapienda. Via, Ademias, inadequada, por se
tratar de area urbanizada, com lotes individualizados e perfeitamente
identificados. Situacdo que ndo encontra abrigo no usucapido coletivo
urbano, destinado a aquisicdo de areas de invasao coletiva, onde nao se
pode identificar os terrenos (Lei 10.257/2001, artigo. 10). Agravo retido
provido. Reconhecimento ex officio da caréncia de acdo por falta de
interesse de agir (TJPR, Apelacdo Civel 0722160-9, j. 13.04.2011, Rel.
Desembargador Mario Helton Jorge, apelante: URBS — Urbanizacdo de
Curitiba S.A.; Municipio de Curitiba e Companhia de Habitagao de Curitiba -
COHAB-CT, apelado: Associacdo de Moradores da Vila Jacira.

Quanto a regularizagdo fundiéria, o julgado abaixo defere o pedido de
reintegracdo de posse por parte da COHAB-CT, haja vista ja ter sido o esbulhador
contemplado em projeto habitacional. Este julgado retrata a realidade do ciclo
vicioso, ja abordado na presente monografia em momento oportuno, de pessoas que
sdo contempladas por projetos de regularizagcdo habitacional, mas que retornam
para areas irregulares.

Pode se observar também, na analise de alguns julgados, a utilizacédo
frequente da palavra invasdo, muito utilizada nas ementas dos tribunais, o que faz
parecer em um primeiro momento um esteredtipo, retrato da propria sociedade

curitibana.

Ementa: Civil. Acdo de reintegracdo de posse. Pedido julgado procedente.
Imodvel de propriedade da COHAB-CT e destinado a realocagéo de familias
cadastradas. Alegacdo de ato arbitrario da COHAB-CT ao negar seu
pedido. Pessoa ja contemplada em projeto habitacional. Justo motivo. Fato
gue ndo autoriza a invasdo do imével. Esbulho possessoério comprovado.
Presenca dos requisitos do art. 927 do CPC. Possuidor de ma- fé. Aplicagéo
do disposto no art. 1.220 do Coddigo Civil. Benfeitorias necessarias nao
comprovadas. Auséncia de direito de retencdo. Recurso desprovido (sem
grifo no original). Relator: Lauri Caetano da Silva. Data Julgamento:
29/01/2014. Orgdo Julgador: 172 Camara Civel. Data Publicag&o:
17/02/2014.

No préximo julgado fez-se referéncia clara da aplicacdo do direito a
moradia e ao principio da funcéo social da propriedade, o que demonstra um avanco
muito grande em um cenario em gque muitos juristas tradicionais ainda concebem o
direito de propriedade como sendo absoluto. Esse constatacdo tem o beneplacito

doutrinario:

Ementa: agravo de instrumento. Decisdo agravada que revoga a liminar de
reintegracao de posse. Reintegracdo de posse. Requisitos. Inteligéncia dos
artigos 926 e 927 do Cdédigo de Processo Civil. Comprovagédo da posse
afastada pelos documentos apresentados pela agravada que indicam, ao
menos neste momento processual, que esta detém a posse do bem ha
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mais de 15 (quinze) anos. Aplicabilidade do direito a moradia e ao principio
da funcdo social da propriedade. Recurso conhecido e ndo provido.(Sem
grifo no original). (TJPR - 182 C.Civel - Al - 1292667-5 - Sdo José dos
Pinhais - Rel.: Athos Pereira Jorge Junior - Unanime - - J. 11.02.2015)

A sequir o julgado demonstra claramente mais uma vez o ciclo vicioso
de retorno de familias para areas irregulares. Aqui houve uma venda de casa
advinda de projeto de habitacdo por intermédio de contrato de gaveta. Bem
acertaram os julgadores que votaram de forma unanime pela invalidacdo do referido
contrato com fulcro no direito a moradia dos réus que ndo deve se sobrepor ao

direito & moradia da populacéo de baixa renda in totum.

Ementa: apelagdo civel. Agdo de resolugdo de contrato cumulada com
indenizag@o por perdas e danos e reintegracdo de posse contra esbulho
novo. Contrato de gaveta sem anuéncia da COHAB-CT. Impossibilidade de
validacdo. Incidéncia conjugada das leis n° 10.915/03 e n° 6.380/64. Direito
a moradia dos réus que ndo se sobrep8e ao direito & moradia da populacdo
de baixa renda como um todo. Argumentos que ndo afastam a
inadimpléncia dos requeridos apelantes. Inobservancia da boa-fé objetiva.-
recurso conhecido e ndo provido. (TJPR - 112 C.Civel - AC - 1146405-4 -
Curitiba - Rel.: Renato Lopes de Paiva - Unanime - - J. 22.10.2014) (sem
grifo no original).

O julgado que se segue demonstra o contraste entre direitos
fundamentais e reconhecer este problema como um conflito socioambiental é
imprescindivel para a proposta de ndo tratar a ocupacdo como uma infracdo
estritamente ambiental. “A dimensao social deve ser considerada no reconhecimento
dos investimentos e o0 esforco dedicado na manutencdo de seus direitos
fundamentais, dentre eles a moradia” (BRAGA et al 2010, p. 260).

Ementa: apelagdes civeis. Acdo de usucapido de imdvel urbano, situado no
Jardim Modelo, em Séo José dos Pinhais (art. 14 do Estatuto da Cidade).
Recurso de apelacdo 1) alegacdo de loteamento inexistente. Ocupacgéo
desordenada. Inobservancia de lei Municipal (Lei complementar N° 10/2004)
e de legislagé@o estadual (Decreto n° 4.267/2005) que restringem o uso do
solo. Zona de ocupacéo restrita (ZEOR-2). Imovel com area inferior a
10.000 m2. Area de manancial hidrico de abastecimento publico, de
interesse e de protecdo especial. Bacia do Rio Pequeno. Colisédo de direitos
fundamentais (moradia e meio ambiente). Prevaléncia do direito de
titularidade coletiva, em detrimento da busca individual da propriedade (Art.
225 da Constituicdo Federal). Ndo observacédo da lei federal n° 10.257/01
(art. 2°, VI). Qualidade da posse. Lei municipal que limita a ocupacao do
solo, determinando uma unidade familiar a cada 10.00m2. Posse que pode
ser exercida, desde que atendida sua funcéo sdcio- ambiental, fato que néo
se verifica nestes autos, da Regiao Metropolitana de Curitiba - 12 Vara Civel
e que obsta a declaragdo de dominio. Improcedéncia do pedido exordial.
Inversdo dos 6nus sucumbenciais. Art. 20, § 4°, do CPC. Recurso de
apelacédo 2). Argumentacdo de falta de fixacdo dos 6nus sucumbenciais.
Situagdo modificada. Fixacdo da sucumbéncia nesta insténcia. Recurso
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prejudicado. Sentenca reformada. Recurso de apelagéo 1) Provido.Recurso
de apelacédo 2) prejudicado. (TJPR - 172 C.Civel - AC - 868240-0 - S&0 José
dos Pinhais - Rel.: Stewalt Camargo Filho - Unanime - - J. 31.10.2012).
(Sem grifo no original).

Na ementa disposta adiante houve aplicacdo da Lei Municipal
9.800/2000 que dispde acerca do plano de zoneamento, uso e ocupacédo do solo no
municipio de Curitiba e também da Lei 11.977/2009 que dispde sobre o Programa
Minha Casa Minha Vida e Regularizacdo Fundiaria, legislacbes estas de
observancia obrigatéria mesmo quando a propriedade advém de uma declaracao

concedida por sentencga, como € o0 caso da usucapiao.

Ementa: Apelacao Civel - Acao de Usucapido Extraordinaria - Sentenca De
Procedéncia - Apelacdo (1): Réus citados por edital - Constituicdo de
curadoria especial - Honorarios - Adiantamento devido pelos autores -
Possibilidade - Verba com natureza de despesa processual - Aplicagdo Do
ART. 19, 82° do CPC - precedentes desta corte e do STJ - sentenca
reformada neste ponto - apelacdo (2): dimensdo de area do imével de
acordo com os limites previstos na lei municipal (LEI n° 9.800/2000) -
testada com metragem inferior - irrelevancia para fins de analise da
regularidade frente as normas de parcelamento do solo urbano -
competéncia municipal para dispor sobre 0 Zoneamento Urbano conferida
pela Constituicdo Federal - dever geral de observancia - caso, porém, de
regularizacao fundiaria (Lei N° 11.977/2009) - lote antigo néo registrado -
demarcacao de quase um século consolidada no tempo e ja incorporada
pela cidade - possibilidade de regularizacédo do registro - usucapido possivel
- requisitos reconhecidos pela sentenca e ndo impugnados - sentenca
mantida - recurso desprovido. Apelacéo (1) conhecida e provida - apelagéo
(2) conhecida e desprovida. (TIJPR - 172 C.Civel - AC - 1014763-2 - Curitiba
- Rel.: Fabian Schweitzer - Unédnime - - J. 12.02.2014) (sem grifo no
original).

Na ementa a seguir entram em cena as figuras do detentor, do
possuidor e do proprietario. Detentor € aquele que detém a coisa em nome de
terceiro sob suas ordens e ndo possui o affectio tenendi; € o famulo da posse
(servidor da posse). O conceito de detencéo € legal (artigo 1198 do Codigo Civil). Ja
0 possuidor exterioriza um dos aspectos da propriedade em nome préprio; por sua
vez, o detentor exterioriza um dos aspectos da propriedade em nome de terceiro. O
possuidor possui o affectio tenendi. Por fim, o proprietario consoante o artigo 1228
do Cddigo Civil, é aquele que tem o direito de usar, gozar, dispor e reivindicar a
coisa (RUTTE, 2013, [s/p]). No acordao abaixo a posse restou configurada como

precéria, de mera detengdo, portanto, sem animus domini.
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Ementa: apelacédo civel - reintegracdo de posse - termo de concesséo de
uso de solo - COHAB-CT. - (i). Politica de reqularizacéo fundidria de areas
ocupadas por familias de baixa renda - uso de terreno de propriedade da
COHAB-CT -- posse precdria - cessdo a terceiro - ndo comunicacao da
COHAB- CT - vedacao contratual - inadimplemento - notificacdo da rescisao
do contrato e da desocupacédo do imével - validade - terceiros cessionarios
que nao promoveram aregularizagcdo do contrato nem pagaram as
respectivas contraprestacdes. (ii). Usucapido especial urbano - falta de
requisitos - permanéncia dos ocupantes de forma continuada no imével sem
a quitacdo contratual - meros detentores - auséncia de animus domini -
posse precaria - precedentes deste E.Tribunal - (iii). Apelagdo conhecida e
desprovida. (TJPR - 172 C.Civel - AC - 1006082-7 - Curitiba - Rel.: Fabian
Schweitzer - Un&nime - - J. 19.06.2013) (Sem grifo no original).

No julgado a seguir foram preenchidos os requisitos da usucapido que

tem por fundamento proporcionar seguranca juridica na titularidade do direito de

propriedade.

Apelagdo Civel - Acao de Usucapido - Oposi¢do do Municipio - lote urbano
de 419,80 m2 com residéncia edificada para habitacdo da apelante -
metragem e testada do imovel inferiores & previsdo da lei municipal n°
9.800/2000 - irrelevancia - ndo acolhimento - situacdo féatica consolidada -
precedentes - possibilidade de regularizacdo do registro in casu - usucapiao
possivel pela area do terreno - Estatuto da Cidade - caso concreto que
permite a aplicagdo do principio da assercdo com mutacdo da origem da
posse verificada - interversio possessionis reconhecida - imével residencial -
andlise do pedido inicial - necessidade - artigo 515, § 1°, do CPC - acao de
usucapido extraordinaria com prazo reduzido ou "posse-trabalho" (art.
1.238, paragrafo Unico, do Cédigo Civil) - posse demonstrada pelo periodo
de 13 (treze) anos por cadeia possessoria - estabelecimento de moradia
habitual no imével - prescricdo aquisitiva exaurida no curso do processo -
possibilidade - precedentes - prova de justo titulo e boa- fé -
desnecessidade - posse mansa, pacifica e sem oposicdo - requisitos legais
preenchidos - procedéncia da pretensdo - sucumbéncia - observancia dos
principios da causalidade e interesse.1l. O fundamento da usucapido
consiste na necessidade de conferir seguranca a titularidade do direito de
propriedade, afastando eventuais conflitos que poderiam surgir em
decorréncia de tal indefinicdo.2. Aquele que por 10 (dez) anos, sem
interrupgdo ou oposi¢do, possui como seu imoével no qual constituiu moradia
habitual, adquire-lhe a propriedade, por usucapido, independentemente de
justo titulo e boa-fé.3. Segundo o Enunciado 497, da V Jornada de Direito
Civil, "O prazo, na acéo de usucapido, pode ser completado no curso do
processo, ressalvada as hipdteses de ma-fé processual do autor". Recurso
conhecido e provido. (TJPR - 172 C.Civel - AC - 1275910-7 - Curitiba - Rel.:
Rosana Amara Girardi Fachin - Un&nime - - J. 22.07.2015)

7

Aqui ndo restou configurada a posse ad usucapionem que € aquela

exercida de maneira pacifica, continua, sem oposicdo e com animus domini. Em

contrapartida, também entrou em pauta a discussdo a respeito do direito de

propriedade que também é garantido pela Magna Carta e que, segundo excerto

abaixo transcrito, ndo pode a ocupacao indevida da terra ser tutelada mediante

sacrificio do direito de propriedade alheio.
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Ementa: Apelacdo Civel. Acdo de usucapido extraordindria. Direito a
moradia. Auséncia de ofensa a principio constitucional. Requisitos para o
reconhecimento da prescricdo aquisitiva apreciados. Inexisténcia de animus
domini. Imével cedido gratuitamente. Posse por mera permissao ou
tolerdncia. Reconhecimento. Lapso temporal ndo comprovado. Recurso ndo
provido. - Despicienda a discussdo sobre a funcéo social da propriedade
porque nao restou evidenciado nos autos qualquer ofensa ao principio
insculpido no artigo 5°, XXIlIl, da Constituicdo Federal, uma vez que o direito
a moradia pode ser alcancado através de programas habitacionais publicos.
A ocupacdo da terra indevidamente, ndo pode ser tutelada mediante
sacrificio do direito de propriedade de outrem, também garantido pela Carta
Magna (art. 5°, XXIl, da CF), Regido Metropolitana de Curitiba - Vara Civel e
Anexos. Inferindo-se que se violado esse direito haveria limitacdo da
propriedade. - Os requisitos para que se obtenha o reconhecimento da
usucapido extraordindria sdo: a) posse mansa e pacifica, ininterrupta,
exercida com animus domini; b) decurso do prazo de vinte anos. - O
apelante estava na posse por mera permissao ou tolerancia do proprietario,
que a teor do artigo 497 do C. Civil/1916 (art. 1.208, do C. Civil atual) nédo
induz posse tendente a gerar a usucapido. Como enfatiza Maria Helena
Diniz (em Curso de Direito Civil Brasileiro, Direito das Coisas, Saraiva, 2004,
40 v., p. 63), a precariedade ndo cessa nunca'. - O lapso temporal decorrido
nao atende ao disposto no artigo 550 do Cdadigo Civil. (TIJPR - 172 C.Civel -
AC - 664193-6 - Campo Largo - Rel.: Stewalt. Camargo Filho - Un&nime - -
J. 25.08.2010) (Sem grifo no original).

De agora em diante, analisar-se-do0 dois julgados dos tribunais
superiores, um do Superior Tribunal de Justica e outro do Supremo Tribunal Federal.
Assim, pode-se concluir que existem obscuridades no delineamento do
procedimento da usucapido coletiva. Neste interim, Fontinelli e Costa (2013, p. 104),
no artigo publicado pela Revista dos Tribunais, utilizaram como critérios de pesquisa
as palavras-chave “usucapidao” e “coletiva”, acessaram os sitios eletrénicos dos
citados Tribunais, obtendo-se no periodo de julho de 2001 a julho de 2011, 73
decisbes, as quais forneceram dados sobre os 6bices encontrados em primeira e
segunda instancias acerca do processamento das acdes de usucapido especial
urbana coletiva. Ademais, segundo os mesmo autores, pode-se observar que é
notorio que nem todos os processos chegam as instancias das ultimas cortes, quais
sejam, Superior Tribunal de Justica e Supremo Tribunal Federal.

Na ementa abaixo, mais uma vez, houve perecimento do direito de
propriedade, em virtude da desidia do proprietario o que deu azo a ocupagcao em

forma de favela.

Reivindicatéria. Lotes. Abandono. Favela. Perecimento. Direito. Os
recorrentes buscam, em acao reivindicatéria, o reconhecimento de sua
titularidade e posse sobre alguns lotes. Sucede que o loteamento remonta a
1955 e jamais foi implantado, pois permaneceu, anos a fio, em completo
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abandono. Porém, com o tempo, deu-se a ocupagdo em forma
de favela, consolidada por nova estrutura urbana, diferente do plano
original, ja reconhecida pelo Poder Publico, que a proveu de luz, agua e
demais infraestrutura. Assim, resta mesmo o perecimento do direito de
propriedade, conforme decidido pelas instancias ordinarias (arts. 589, I, 77,
e 78, | e lll, do CC/1916). REsp 75.659-SP, Rel. Min. Aldir Passarinho
Junior, julgado em 21/6/2005.

Saliente-se que as questdes acerca da terra ou do direito a moradia
gue chegam ao Supremo Tribunal Federal e ao Superior Tribunal de Justica s&o
questdes agrarias e julgados mais antigos. Assim, segue o voto do Ministro Celso de
Mello na Acéo Direta de Inconstitucionalidade n° 2213, que apesar de ser referente a
questao agraria, contraria aos movimentos sociais e aqueles que ocupam areas de
forma indevida, faz-se necessaria para demonstrar sempre os dois lados, como em

toda pesquisa cientifica:

STF — ADI-MC n° 2213/DF — RELATOR MINISTRO CELSO DE MELLO:
Revela-se contraria ao Direito, porque constitui atividade a margem da lei,
sem qualquer vinculagdo ao sistema juridico, a conduta daqueles que —
particulares, movimentos ou organiza¢des sociais — visam, pelo emprego
arbitrério da forca e pela ocupacdo ilicita de prédios publicos ou imoéveis
rurais, a consagrar, de modo autoritario, o Poder Publico a promover acfes
expropriatdrias, para efeito de execugéo do programa de reforma agraria. O
processo de reforma agraria, em uma sociedade estruturada em bases
democréticas, ndo pode ser implementado pelo uso arbitrario da forca e
pela pratica de atos ilicitos de violacdo possesséria, ainda que se cuide de
imodveis alegadamente improdutivos, notadamente porque a Constituicdo da
Republica — ao amparar o proprietario com a clausula de garantia do direito
de propriedade (CF, art. 5°, XXII) — proclama que “ninguém sera privado [...]
de seus bens sem o devido processo legal” (art. 5°, LIV). O respeito a lei e a
autoridade da Constituicdo da Republica representa condic¢ao indispenséavel
e necessaria ao exercicio da liberdade e a pratica responsavel da cidadania,
nada podendo legitimar a ruptura da ordem juridica, quer por atuacao de
movimentos sociais (qualquer que seja o perfil ideolégico que ostentem),
guer por iniciativa do Estado, ainda, que se trate da efetivacdo da reforma
agraria, pois mesmo esta depende, para viabilizar-se constitucionalmente,
da necesséria observancia dos principios e diretrizes que estruturam o
ordenamento positivo nacional. O esbulho possessério, além de qualificar-
se como ilicito civil, também pode configurar situacdes revestidas de
tipicidade penal, caracterizando-se, desse modo, como ato criminoso (CP.
art. 161, 81°, IlI; Lei 4.947/66, art. 20). [...] A necessidade de respeito do
império da lei e a possibilidade de invocacdo da tutela jurisdicional do
Estado — que constituem valores essenciais em uma sociedade
democrética, estruturada sob a égide do principio da liberdade — devem
representar o sopro inspirador da harmonia social, além de significar um
veto permanente a qualquer tipo de comportamento cuja motivacao derive
do intuito deliberado de praticar gestos inaceitaveis de violéncia e ilicitude,
como os atos de invasdo da propriedade alheia e de desrespeito a
autoridade das leis da Republica (Diario da Justica 23.04.2004, ementario n®
2148-2).


http://www.stj.jus.br/webstj/processo/justica/jurisprudencia.asp?tipo=num_pro&valor=REsp75659
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Em contrapartida, o informativo 401, de 07/08/2009 do Superior
Tribunal de Justica aduz que o direito a propriedade ndo pode se sobrepor ao direto

a vida e ao interesse social:

A Corte Especial, por maioria, indeferiu pedido de intervengéo federal (IF)
em Estado-membro requerida pela massa falida por ndo haver o governador
da unidade federativa atendido requisicdo de forca policial do juizo de
faléncias e concordatas para dar cumprimento a mandado de reintegracao
de posse em area de 492.403 m2 que, apds invasdo, tornou-se bairro
residencial. Note-se que o pedido de intervencdo € apenas para
desocupacéo da area em litigio e, nas informac®es prestadas, o governador
alega que existem 3.000 pessoas residindo em 1.027 habitacGes de
alvenaria, tornando-se impossivel a desocupacdo da area sem graves
consequéncias. Diante da relevancia da situacdo, com possibilidade real de
danos de dificil reparacdo, consta dos autos que foi solicitada a interferéncia
do Ministério das Cidades por requerimento do MPF, sem éxito, pois a
transagéo entre o Estado-membro, o municipio e a massa falida deixou de
ser homologada judicialmente. Nesse contexto, a tese vencedora do Min.
Relator indeferindo-a, teve por base o principio da proporcionalidade, pois o
caso _encerra um conflito de valores: de um lado, o direito & vida, a
liberdade, a inviolabilidade domiciliar e a prépria dignidade da pessoa
humana e, do outro, o direito & propriedade, que ndo poderia sobrepor-se
agueles referentes a vida e ao interesse social. Assim, no caso concreto, 0
emprego de forga policial ndo seria adequado quando existem outros meios
de compor a propriedade privada da credora, pela desapropriacdo ou ainda
se resolvendo por perdas e danos. O Min. Relator ainda observou que, no
mesmo sentido, foi o parecer do MPF. A tese vencida deferia a intervencéo,
embora reconhecendo ser indiscutivel a dificuldade intransponivel de fazer
cumprir a desocupacao, mas nesse momento, ndo caberia discutir a justica
ou injustica da deciséo judicial ou, ainda, examinar se existia outro modo de
cumpri-la, pois s6 o juiz competente poderia mudar sua decisdo; assim,
atinha-se apenas ao descumprimento de uma deciséo judicial e se arrimava
em precedentes de decisGes analogas deste Superior Tribunal. IF 92-MT,
Rel. Min. Fernando Gongalves, julgada em 5/8/2009 (sem grifo no original).

Em conclusdo, pode-se inferir que na analise dos julgados os
magistrados tratam a espécie de usucapido especial urbana coletiva ndo como uma
acdo de cunho coletivo, mas como véarias demandas de usucapido especial urbana
reunidas no mesmo processo, desconsiderando que a pretensdo tem por objetivo
efetivar a ideia do morar e abrange a série de relacdes sociais travadas entre estes
individuos, exigindo-se, assim, o julgamento global do pedido e uma decisédo
uniforme para todos (FONTINELLI; COSTA p. 180). A lei pode nao ser a melhor,
mas no minimo, deve ser a mesma para todos. Uma alternativa plausivel é a

estabelecida por Farias e Rosenvald (2014, p. 83):

Quando houver divergéncia entre os anseios do proprietario que deseja a
posse, mas nunca lhe deu a fungdo social a posse, serd necessario priorizar
a interpretagdo que mais sentido possa conferir & dignidade da pessoa
humana. Optar cegamente pela defesa da situacdo proprietaria, em
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detrimento da situacdo do possuidor, implica a validacdo do abuso do direito
de propriedade como negacao de sua propria funcdo social, importando
mesmo ratificacdo de ato ilicito, na diccao do artigo 187 do Cdédigo Civil.
Eventualmente, o direito de propriedade sera paralisado pelo direito a
posse. Duas ordens se colocam em tensdo: a da garantia e conservacao de
bens (estatuto patrimonial) e a de acesso aos mesmos bens (estatuto
existencial).

Na analise das decisdes foi possivel inferir que na maioria das vezes
as barreiras processuais prevalecem sobre o conteddo, ‘o que inviabiliza a
efetividade do direito a moradia e da funcdo social do imoével urbano mediante a
usucapiao especial urbana coletiva, destinada a regularizagdo fundiaria”
(FONTINELLI; COSTA 2013, p. 175).

Foi possivel verificar que a usucapido especial coletiva retrata
indiscutivel economia no procedimento a ser adotado perante o Poder Judiciario,
porque em uma sO acdo todos os interessados deduzem sua pretensdo. “Para 0s
moradores, a facilidade consiste em poderem ser representados por sua associacao,
que tem a missao de representa-los em juizo” (CARVALHO FILHO, 2013, p. 171).

Neste diapasdo, a usucapidao acaba por dar azo a uma inovacao no
Poder Judiciario ao aplicar um direito processual pensado para o individuo em uma

acao de cunho coletivo:

Muitas acBes de usucapido especial urbana coletiva foram extintas sem
resolucdo do mérito por serem consideradas ineptas ou por ndo conterem
dadas pecas técnicas elevadas a requisitos de condicdo da agdo, como
planta e memorial descritivo (...). Com isso, nota-se que aos poucos a
jurisprudéncia vem atendendo aos ditames de uma nova perspectiva do
direito de propriedade. Contudo, para que o principio de devido processo
legal ndo seja maculado, faz-se mister que o requerido, que alegar a
usucapido especial urbana coletiva como matéria de defesa, comprove de
forma robusta que, na demanda, esta-se diante de um bem que se tem sua
funcdo social cumprida pelo exercicio de sua posse funcionalizada. H&
norma contida no artigo 11 do Estatuto da Cidade que prescreve que ha
pendéncia da acdo de usucapido especial urbana, ficardo sobrestadas
quaisquer outras acfes, petitérias ou possessérias, que venham a ser
propostas relativamente ao imével usucapiendo. Objetiva-se, assim, impedir
sejam prolatadas decisbes contraditérias, trazendo seguranga aos
possuidores, que figuram como requeridos, pois somente com a decisdo
final da usucapido coletiva urbana é que as demandas relativas ao imdvel
terdo o deslinde final, comprovando, assim, a importancia do julgamento
conjunto nos termos anteriormente expostos (FONTINELLI; COSTA, 2013,
p. 177; 164).

Diante da breve pesquisa realizada é possivel apontar que o0s
principais temas que aparecem nos julgados, principalmente em sede de recurso,

sdo questdes atinentes a legitimidade ativa, ao litisconsorcio, a assisténcia judiciaria
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gratuita, a utilizacdo da usucapido como matéria de defesa, a delimitacdo das areas
e sua consequente individualizacdo, a posse (ad usucapionem) e a contagem do
lapso temporal. Podem-se considerar como 0s principais obstaculos a concepc¢ao
ultrapassada de muitos juristas que ainda concebem o direito de propriedade como
absoluto e perpétuo, além dos Obices advindos da exigéncia da burocracia
exacerbada. Assim, 0s entraves a serem vencidos sdo mais politico-filosoficos
decorrentes da interpretacdo daqueles que trabalham no processo do que

necessariamente procedimentais.



6 CONSIDERACOES FINAIS

Longe da pretensdo audaciosa de por fim a discussdo que gira em
torno da usucapido coletiva e da desfavelizacdo urbana, apresentam-se algumas
consideracdes finais sobre o tema pesquisado, alvo de muitas polémicas, pouco
conhecimento a respeito e pouca utilizagdo como meio/instrumento hébil/adequado
para a regularizacao fundiaria urbana.

O objetivo geral da presente pesquisa foi o de destacar a importancia
da modalidade da usucapido coletiva possibiltando a reflexdo acerca da
desfavelizacdo urbana. Frise-se que tal pesquisa foi limitada e que por este motivo €
certo que podera ensejar estudos futuros.

Em resposta a problemética proposta (importancia da usucapido
coletiva no cumprimento da funcdo social da propriedade), os resultados da
investigagdo indicam que, por ter a usucapido como fundamento a consolidagdo da
propriedade, esta sim se perfaz como um importante instrumento a ser utilizado.

A presente pesquisa ndo teve o conddo de esgotar o tema, assim,
inicialmente a escolha do tema encontrou justificativa ha emergente necessidade de
se atentar ao direito & moradia, constitucionalmente garantido. Neste ponto entra em
cena a usucapido coletiva que tem por finalidade precipua a emancipa¢do dos
residentes em areas irregulares, excluidos da cidade legal.

A relevancia da questdo urbana fez com que o Estatuto da Cidade
inserisse no ordenamento juridico a usucapido especial urbana coletiva, instrumento,
infelizmente, ainda pouco utilizado.

E inadmissivel que se valorize a propriedade em detrimento da vida de
um ser humano, assim, a usucapidao como meio de aquisicdo da propriedade surge
como um instrumento da reinsercdo social dos excluidos e esquecidos da periferia.
Exsurge com o intuito de solucionar o problema de ocupac¢fes irregulares que
ocorreram de forma desordenada.

A usucapido nao deixa de ser uma sancéao pela inércia do proprietario e
uma compensacao para aquele que cumpriu a funcédo social. A transformacao da
terra em propriedade e em mercadoria, fez com que a terra se tornasse um bem
cada vez mais escasso e disputado. Escasso, diga-se de passagem, nos termos da

sistematica estabelecida.
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7

O direito de propriedade é um dos institutos que mais sofreu
transformacdes, transformacdes estas que exigem parcimbnia na interpretacao.
Muitas vezes, por cautela, analisa-se a questdo com a frieza da legislacdo, o que
nem sempre sera a melhor solucéo.

Como usucapir € adquirir a propriedade em virtude da posse continua,
tal instrumento decorre da propria desidia do proprietario que ndo teve o devido
cuidado com seu patrimdénio, o que da azo a funcdo social que se perfaz pela
limitacéo do direito de propriedade ao humanizar algo até entéo perpétuo e absoluto.

Neste diapasdo, em uma regularizacao fundiaria devem ser levados em
consideracdo o meio fisico, 0 meio bioldgico, sociologico, os impactos ambientais e
a qualidade de vida. Deve-se evitar a retencdo especulativa de imoveis que redunde
em subutilizacdo ou inutilizacdo. Em suma, deve haver equilibrio entre populacdo e
meio ambiente.

Grande parte da populacdo encontra-se a margem do sistema de
reconhecimento legal de titularidade. A moradia ilegal jA cumpre alguma funcao
social ao retirar uma pessoa do estado de desabrigado.

Diante da pesquisa realizada foi possivel apontar que, historicamente,
o Brasil adotou uma politica urbana predatéria, excludente e especulativa. Por
conseguinte, a cidade possui uma linha diviséria que separa a cidade formal da
clandestina, dando forma a favela, um dos maiores problemas sociais.

Foram encontradas evidéncias de que a mudanca das populaces de
baixa renda para areas de risco ou com fragilidades é forcada. O dever do Estado é
adotar medidas urbanisticas ambientais e sociais dedicadas a correta regularizacao
dos assentamentos informais.

Pbdde-se constatar no estudo em tela que, enquanto alguns estudiosos
sustentam que a solucdo é pelo viés politico, a maioria acredita que seria o
reconhecimento da prépria propriedade a solucao.

Um programa de regularizacdo deve realizar além de obras de
urbanizacdo, a adocdo de medidas sociais no campo da educagdo, qualificacado
profissional, saude e geracao de renda. Foi possivel verificar que, na pratica, nao
basta o solo ser viavel, deve haver um acompanhamento e principalmente a
conscientizacdo da populagédo a respeito do uso racional do solo. Neste corolario,
cumpre salientar que legislacdes e projetos de regularizagéo e urbanizagao existem,

mas acabam por encontrar-se com a velha e persistente burocracia, como entraves
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politicos, por exemplo. Ressalte-se que muitos projetos de regularizagdo sao
utilizados como um marketing politico.

O direito a moradia vai muito além do que um simples teto para se
abrigar e satisfazer suas necessidades vitais, a habitacdo deve ser salubre e o meio
ambiente equilibrado.

O problema fundiario brasileiro persiste desde o descobrimento do
Brasil. A expanséo desordenada dos povoamentos sem condi¢cGes de infraestrutura,
transformou as periferias em um problema crénico. Assim, em um projeto de
desfavelizacdo urbana é imprescindivel o acompanhamento apds a regularizacao,
tais como a taxa de evolugcédo de escolaridade, capacitagcdo dos moradores, entre
outros fatores ja elencados.

A primazia do registro imobiliario no Brasil € outro obstaculo cultural e
sistematico que persiste. Nao que o registro ndo seja necessario, mas ndo deve ser
0 Unico fator a ser analisado no que tange ao direito a moradia.

Alguns doutrinadores criticam a ocupacdo de maneira desordenada,
pois, convertem belas paisagens em descampados mortos e poluidos, repletos de
corticos e favelas.

A usucapido coletiva € um importante instrumento, no entanto,
encontra ébices em sua propria complexidade.

Ha poucos exemplos de utilizacdo de usucapido coletiva. O que se
deseja € a propriedade particular, individual e ndo ha contentamento com uma
simples fracdo ideal. Por conta do individualismo ou por conviverem com a
inseguranca, o descrédito na usucapido coletiva fica cada vez mais acentuado.

E imprescindivel & usucapido, a organizacdo dos moradores por ser
uma nova forma coletiva de se pensar o direito de propriedade. As maiores
dificuldades sé@o as procedimentais. Outras também que se podem afirmar sdo a
rigidez para efetuar registros de imdveis, a cultura conservadora de alguns membros
do Poder Judiciario, a falta de continuidade dos programas e a rotatividade politica.

Os moradores dessas areas refletem o cansago da espera de oferta de
areas adequadas de moradia e acabam investindo nestes espac¢os. Por isso que néo
se pode exigir que as habitacbes sejam feitas com material precario e que a
individualizacdo seja impossivel.

A desfavelizagcdo urbana, bem como a usucapido coletiva envolvem

questdes tdo complexas e densas que nem as leis especificas conseguem superar.
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Mesmo para a classe mais favorecida os imoveis estdo mais distantes da aquisicao
por conta da especulacéo imobiliaria. Nos programas de repasse de recursos desse
tino 0s municipios sdo 0s que menos opinam.

Existem ideias boas como o programa Minha Casa Minha Vida, porém
frageis e de dificil implementacdo, sem contar que muitas vezes sdo oportunistas e
servem de base para campanhas eleitorais. A criacdo da usucapido coletiva foi
voltada a regularizacao fundiaria de favelas e aglomerados suburbanos com o fito de
insercao social. No entanto, varios juristas preferem arguir a inconstitucionalidade do
instituto, sua inaplicabilidade ou sua necessaria revogacao. O grande temor é o de
que a usucapido coletiva incentive invasdes de terras. Nao parecem procedentes
tais posicionamentos e, deste ponto de vista, discorda-se e fundamenta-se a sequir.

A fiscalizacdo do Estado e dos proprietarios na coibicdo de
assentamento ja derrubaria tal incentivo, além do que a usucapido coletiva tem
notdria relevancia no que toca a justica social, privilegiando as camadas menos
favorecidas. Salvo melhor juizo, é cedico que a usucapido veio como um
instrumento a ser utilizado pela populacdo de baixa renda sem necessitar da acao
do Poder Publico, a priori.

Assim, com a devida vénia, discorda-se de tais posicionamentos, com
fulcro em vozes que defendem a ocupacéo, tendo em vista que a usucapido coletiva
€ um instrumento criado para facilitar a desfavelizacdo urbana, como elemento
concretizador do cumprimento do principio da funcdo social da propriedade e da
efetividade do direito a moradia, embora ndo se possa olvidar de sua pouca
utilizagédo, efetividade e conhecimento a respeito.

A invasdo do solo urbano é tolerada, pois tal ilegalidade &
consequéncia do mercado fundiario especulativo. A alternativa viavel e plausivel
seria reconhecer o conflito urbano buscando instrumentos democraticos para
solucionar a questédo de distribuicdo de terras em Curitiba. Ademais, a usucapiéao
coletiva ingressou no ordenamento juridico como um destes instrumentos.

A questdo da politica urbana deve ser tratada com mais respeito, deve
ser dado ao direito a moradia mais atencdo para que a Constituicdo da Republica
passe a ser mais eficaz e menos utopica. Garantindo-se o direito a moradia estar-se-
ia, por conseguinte, reduzindo as desigualdades sociais.

A Lei Maior garante que ninguém sera privado de seus bens sem o

devido processo legal e neste interim, a usucapido entdo entra como o devido
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processo legal em consequéncia da desidia do proprietario que ndo pode mais usar
gozar e dispor de sua propriedade como melhor lhe aprouver, ha limitacdes.
Ademais, aquele que da a destinacdo adequada a funcéo social da coisa deve ser o
titular desta em detrimento do proprietario registral.

Como j& salientado alhures, invasdo e ocupacdo ndo devem ser
confundidas, em que pese na pratica serem utilizadas como sinénimas. Por
preciosismo técnico cumpre destacar que uma coisa € o esbulho possessorio que
utiliza a violéncia (invasao) outra coisa € um ingresso em um bem abandonado e
sem func¢éo social pelo proprietario desidioso (ocupagéo).

A usucapido coletiva quase nunca é utilizada, o problema € o déficit no
acesso a justica que dificulta tal pretenséao.

A precariedade de moradia, baixa escolaridade, auséncia de controle
familiar, desemprego e violéncia sdo fatores que somados podem a qualquer
momento explodir ocasionando uma pane no sistema ja caético.

A desfavelizacdo urbana por ser um assunto polémico e de
repercussao geral, deve ter prioridade nas discussdes politicas e debates sociais
com o fito de encontrar solu¢cdo para um problema que repercute na sociedade como
um todo.

Umas das formas de o imdvel cumprir a sua funcao social é a moradia,
elevada a direito fundamental. Deste modo, a utiliza¢do do ato de ocupacdo como a
Gnica arma para chamar a atencédo das autoridades para lembrar o Estado de que
prometeu, porém n&o cumpriu.

Conforme j& salientado, alguns autores sustentam que O
descumprimento da funcdo social autoriza a adocdo de certas medidas, mas néo
permite intervencfes que ndo sejam constitucionalmente justificadas, tais como a
invasao de terras.

Discorda-se de tal posicionamento. Obviamente deve ser respeitado o
devido processo legal e a primazia pela seguranca juridica. Mas onde fica a
seguranca juridica da posse daquele que realmente estd dando uma destinacéo
para o imovel? Quais sdo as medidas que podem ser adotadas? N&o € facil
aguardar uma solucdo quando ndo se esta em uma zona de conforto. Ocorre que
guando ndo se tem acesso sequer a moradia, ndo se pode exigir que se respeitem
trAmites e burocracias para s6 entdo comecar a discutir o direito de se ter um teto.

Fica facil falar quando se esta alimentado e abrigado do frio e da chuva, dificil é
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esperar que pessoas sem acesso a moradia digna aguardem a boa vontade das
autoridades em discutir uma possibilidade de regularizagéo urbana.

Em sentido diverso ao primeiro rebatido, alguns doutrinadores
acreditam que o “invasor” estd sim cumprindo uma fung¢ao social para o bem em
virtude do abandono do verdadeiro titular.

Em sentido contrario, ha quem sustente que a desidia do Poder Publico
faz surgir no corpo social a ideia de que invadir a propriedade significa conquista-la.
Esta consciéncia da populacdo de baixa renda € posta como a Unica forma de se
alcancar tal direito. Isto gera distorcbes em um sistema que ja € deturpado por
exceléncia.

Ante o0 exposto, salvo melhor juizo, no mundo do “dever ser”, o Estado
deveria dar subsidios tais como parcerias publico-privadas, barateamento de custos
para a habitacdo para que os cidaddos conseguissem por si s6 alcancar o
cumprimento do principio da dignidade da pessoa humana com moradia digna,
trabalho, salde e educacédo de qualidade. Ocorre que o Brasil, em consequéncia
das desigualdades que remontam aos resquicios da exploracao da colonizacao, se
propds a ser garantista, o que néo deixa de ser um avan¢o, mas acabou por dar o
passo maior do que a perna. Se proporcionasse condicdes para que o cidadao
conseguisse seu imovel e ndo tentasse prover tudo, talvez nem precisaria estar
abordando a respeito da usucapido coletiva, entretanto, como a cultura brasileira é
repressora e muito mais de remediar do que prevenir, necessario entédo a criacdo de
utilizacdo de mecanismos que visem mitigar as distor¢des do sistema.

O Brasil mostra suas contradicdes ao ter uma das maiores cargas
tributarias do mundo e um retorno tdo infimo que chega a causar vergonha, sem
adentrar na questao da corrupcao.

H& qguem sustente, a contrario sensu, que a vinculacdo social da
propriedade ndo pode ir ao ponto de colocéa-la exclusivamente a servi¢co do Estado e
da comunidade e que tdo ilegitimo como o absolutismo da propriedade é a
edificacdo de um sistema que prive o proprietario de ser dono. Porém, jamais pode
ser esquecido que a ocupacdo muitas vezes € a Unica arma do povo e que, no
presente estudo, ndo se esta a aventar a extingcao do direito de propriedade, e sim o
cumprimento de sua funcéo social.

A obrigagdo de fazer a terra cumprir a funcdo social € do titular do

direito que perde sua protecdo juridica caso ndo cumpra. Aquele que faz a terra
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cumprir sua funcdo social € o que deveria ter direito a ela e aos seus frutos.
Saliente-se que o proprietario que faz a terra cumprir sua funcdo social ndo seréa
prejudicado. No entanto, em contrapartida, muitos doutrinadores discordam de tal
entendimento ao afirmarem que o ato de apossamento de bem alheio € injusto
mesmo que promovida por movimentos sociais. Ainda, segundo tal entendimento, as
restricdbes as faculdades dominiais em nome da fungcdo social da propriedade é
exclusiva do ordenamento juridico.

Concessa vénia mais uma vez para discordar, mas se 0 povo hao se
valer de alguma acéo, aguardara ad aeternum pela acédo do poder publico, porque,
como ja dizia o ditado popular, quem nédo é visto ndo é lembrado. Mesmo com o0
caos atual, o poder publico € moroso e estabelece burocracias por vezes
desnecessarias.

A propriedade tornou-se um bem escasso por encontrar-se nas maos
de pouquissimos privilegiados. E de sabenca geral que todo e qualquer direito custa
dinheiro, todavia, um pouco de organizacdo na grande arrecadacdo e menos
corrupcao ja seria um bom comeco.

A mera interpretacdo de normas constitucionais ndo é suficiente, ndo
se pode se perder no idealismo de utopia. Somente a previsdo constitucional néo
resolve todos os problemas.

O acesso a propriedade significa mais do que o acesso a moradia,
significa qualidade de vida, acesso a saude, educacao, lazer, cultura, entre outros
direitos.

O déficit habitacional é um problema que envolve a sociedade como
um todo. Por ndo conseguirem uma moradia decente, acabam habitando morros e
favelas, na maioria das vezes sem infraestrutura e com fragilidade ambientais.
Muitos programas habitacionais atingem um ndmero reduzido de familias, o que
aumenta ainda mais 0s assentamentos precarios.

MilhGes de pessoas migraram para as cidades que ndo possuiam as
minimas condi¢fes de atender esta populagdo. A mudanga para as metropoles se
deu em busca de melhores oportunidades ocasionando o crescimento desenfreado.
Tal processo migratério deu origem a cidade clandestina acentuando ainda mais a
linha divisoria que separa os pobres dos ricos, a cidades das favelas, o centro da
periferia, eclodindo na mais imperfeita das sintonias urbanas: a desigualdade e a

segregacao social.
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A escolha por politicas urbanisticas excludentes e predatorias, voltadas
para a especulacéo imobilidria e a concentragdo fundiaria nas maos de poucos bem
aventurados fez com que os excluidos passassem a habitar areas irregulares. Neste
interim, a usucapido coletiva permitiria o atendimento ao menos da parcela de tal
demanda, pois as pessoas podem por si préprias intentar tal acdo de usucapido sem
precisar esperar pelo Poder Publico Municipal.

O numero de ocupacg0Oes irregulares em Curitiba continua a crescer,
embora a passos mais curtos. Curitiba ndo cresceu de forma inesperada e mesmo
assim sofreu com a urbanizacao desordenada.

Ante o exposto, pode-se afirmar que o grande problema de nossa
Constituicdo no que tange a regularizacdo fundiaria urbana € a concretizacao, a
efetividade de suas normas. A pratica politica e o proprio contexto social favorecem
a efetividade restrita e cada vez mais excludente das disposi¢cdes dos preceitos
constitucionais.

Na medida em que ndo ha concretizacdo, tampouco respostas, com as
solucbes sendo adiadas para o futuro, o grau de desconfianca e descrédito se
intensifica. E neste contexto que surgem os movimentos sociais e ocupacgdes de
terras como reacdo da falta de concretizagdo. As pretensbes de tais grupos sao
legitimas, pois ndo se pleiteia mais do que o simples cumprimento da Lei Maior.

Sabe-se que 0s movimentos sociais sS40 mecanismos ndo oficiais de
solucéo de conflitos e também se sabe que, como em toda organizacédo, nao estédo
imunes do desvirtuamento e da corrupgéao.

A usucapido coletiva, embora tenha surgido como mecanismo de
utilizacdo mais facilitada pelo corpo social encontra Obices nas questbes
processuais, o que dificulta sua efetividade. Tendo em vista sua complexidade, o
objetivo do legislador em deixar ao alcance das méos da populagdo de baixa renda
uma medida para se alcancar o direito a moradia acaba por nao ter muita eficacia.
Em que pese tais constatacdes, a usucapido coletiva é essencial na medida em que
€ um instrumento ao alcance das maos do povo (leia-se: populagéo de baixa renda).

E inegavel que a usucapido especial coletiva retrata economia
procedimental adotada perante o Poder Judiciario porque em uma unica acéo todos
os interessados podem deduzir sua pretensdo. O maior obstaculo estad na propria
natureza humana, individualista e exclusivista em que o que é bom primeiro vai para

Si e somente 0 que sobrar vai para o proximo. Assim, a pretensao da propriedade de
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forma coletiva causa ainda muita desconfianca e até mesmo desconhecimento por
parte da populagdo de baixa renda que, cansados de lutar pela tdo sonhada casa
prépria, acabam por desejar realizar tal sonho de forma individual. Também o fato de
a declaracao da propriedade por intermédio da usucapidao ndo eximir a area de uma
regularizacao, outro obstaculo a ser apurado apés todo o tramite processual. Assim,
a usucapido coletiva é essencial por estar ao alcance do povo, mas nao é suficiente
para a real efetividade.

Todo ser humano necessita ter onde morar. A terra € essencial e por
isso deve ser acessivel a todos. Os registros imobiliarios sdo muito importantes para
a seguranca juridica, no entanto, nao deve ser o Unico elemento a ser analisado,
haja vista que a propriedade antes de ser um instituto, ndo deixa de ser pura e
simplesmente terra.

Diante de todo o exposto, conclui-se que deve haver compatibilidade
entre a protecdo da funcédo social com a preservacdo do direito de propriedade.
Deve haver a ponderacdo de direitos fundamentais, no embate entre a propriedade
e 0 acesso a moradia, e que deve prevalecer o direito a moradia quando ha caréncia
de legitimacdo do proprietario por conta do abandono ou desidia na destinacéo
social do bem imével. Neste nicho € salutar frisar que o0 exercicio excessivo do
direito de propriedade ndo deixa de ser uma abusividade e o abuso do direito
também é ilicito. Isto ndo implica, no entanto, em execrar em absoluto o direito de
propriedade. A melhor solucdo parece ser a ponderacao, tendo em vista que nao ha
hierarquia entre principios. Neste interim, a usucapido, por ser essencial para o
cumprimento da funcdo social da propriedade sob o foco da desfavelizacdo urbana,
pode e deve ser utilizada como mecanismo de regularizacdo fundiaria, medida

emergente na sociedade contemporanea.
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