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RESUMO

O projeto de pesquisa versa sobre o estudo do direito a usucapido em favelas, que resultam
do déficit habitacional no Brasil, necessitando aquele receber melhor regulamentagéo para
ser efetivamente garantido. O estudo almeja a analise do posicionamento da doutrina e
jurisprudéncia em situagbes em que ha o confronto entre o direito de propriedade,
anteriormente tido como absoluto, e a fungdo social da propriedade em que o possuidor traz
beneficios a sociedade e, portanto, pode adquirir o bem, cumprindo os requisitos dispostos
em lei. Ao decorrer do projeto serao abordados aspectos fundamentais para analisar a
aplicagao do instituto nas regides periféricas: o direito a dignidade humana, o direito a moradia

e a funcgao social da propriedade.
Palavras-chave: Usucapiao. Coletivo. Regularizagao fundiaria.
ABSTRACT

The research project aims for the study of usucaption right in favelas, which results from the
housing deficit in Brazil, needing to receive better regulation to be effectively guaranteed. The
study seeks to analyzing the positioning of the doctrine and jurisprudence in situations where
there is a confrontation between the property right, previously considered absolute, and the
social function of the property in which the owner brings benefits to the society and, therefore,
can acquire the good, complying with the requirements established by the law. During the
course of the project, the main aspects will be approached to analyze the application of the
institute in the peripheral areas: the right to human dignity, the right to housing and the social

function of property.
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1. INTRODUGAO

A usucapido coletiva urbana é um tema de grande magnitude social, pelo fato de
que o processo de urbanizagdo e desenvolvimento das cidades brasileiras ocorreu de maneira
caodtica e desestruturada, isto €, sem um planejamento por parte do poder publico,
acarretando o surgimento de habitagdes precarias em areas periféricas, denominadas favelas.
Diante da crescente populacao brasileira e consequentemente do fendbmeno de excluséo
social das classes menos favorecidas economicamente, se faz necessario o desenvolvimento
de solugdes juridicas para minimizar o problema de ocupagao irregular do solo e da falta de
cidadania por conta da segregacdo socioespacial. Ressalva-se, no entanto, que a
regularizagdo dessas habitagées é de uma dimenséo juridica imprescindivel, vez que € um
instrumento de aplicagéo das diretrizes gerais da Constituigdo da Republica, que insere a
fungéo social da propriedade (Art. 5°, inciso XXIII) e o direito a moradia como um direito social

(Artigo 6°) indispensavel e essencial a dignidade da pessoa humana.

Neste estudo busca-se investigar a aplicacéo do instituto usucapido coletiva urbana
nas regides periféricas, fazendo-se uma analise critica-reflexiva se 0 mesmo alcanga o
objetivo a qual se propde: ser um instrumento juridico de efetivagao do direito a moradia e a

diminuigdo da desigualdade social.

Em outras palavras, pretende-se avaliar o Direito a Usucapido como acesso a
moradia e a cidadania e, por consequente, como disseminacao da dignidade humana, sob

a analise habitacbes irregulares.

Objetiva-se diagnosticar o impacto social que a regularizagao fundiaria traz
para atual sociedade que busca o progresso dos direitos sociais e da dignidade humana,
avaliando como meio de solugdo para a questdo, os sistemas contemporaneos utilizados
como instrumento de regularizacao fundiaria, ponderando-se os interesses e direitos do
proprietario e os interesses e direitos da funcio social da propriedade, para que ambos

sejam exercidos de forma eficiente, e ndo que um anule o outro.

A metodologia da pesquisa foi dialética e indutiva. Teve como procedimento de
pesquisa a consulta bibliografica a legislacao, a doutrina e a jurisprudéncia para a analise do

direito de propriedade em contraposi¢ao ao instituto da usucapiao.
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2. DESENVOLVIMENTO DO ARGUMENTO
2.1 Conceito de Propriedade

Gomes (2010) explana que direito de propriedade “(..) E um direito complexo, se
bem que unitario, consistindo num feixe de direitos consubstanciados nas faculdades de

usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto”.

Em outras palavras, o direito de propriedade consiste em tutela juridica a um
determinado bem, dando ao proprietario o direito de usar, fruir, dispor e reavé-lo de quem
injustamente o possua, isto &, protege os interesses do proprietario quanto ao aspecto

patrimonial e substancial.

Ainda nos dizeres Gomes (2010) a propriedade € o mais amplo direito de utilizagdo
econdmica das coisas, direta ou indiretamente, sendo esses poderes juridicos tdo extensos
que se tornam imensuraveis, motivo pelo qual por um grande lapso temporal se
compreendeu o direito a propriedade como algo irrestrito e absoluto, ndo passivel de

limitagdes.

Tal conceito foi superado com o advento da Constituicido Federal da Republica de
1946, que insere em seu artigo 147 a subordinagcdo do uso da propriedade ao bem-estar
social, fazendo com que o seu carater absoluto fosse substituido a um condicionamento

finalistico, cuja percepc¢ao teleoldgica confere a fungao social uma chancela finalistica.
2.2 Funcao social do Direito de Propriedade

A funcao social no direito de propriedade € indubitavelmente essencial para atingir
o equilibrio entre os direitos fundamentais do proprietario e os direitos de acesso a moradia
e dignidade da pessoa humana. Somente um sistema harménico, que leve em conta os
beneficios individuais e os beneficios coletivos, podera de fato respeitar a nossa

constituicdo e promover o bem social, 0 bem comum, rumo ao progresso.

E fato que a propriedade sempre foi um elemento essencial para determinar
estrutura econébmica e social dos Estados, mas a moradia e o uso adequado da terra
passam a ser grande questdo do século XX, agravada pelo crescimento populacional e
empobrecimento geral das nagdes. Surge nesse século o desafio de utilizagdo social da

propriedade (Venosa, 2014).

Um dos grandes precursores da ideia de fungao social da propriedade foi o francés
Duguit, que afirma que a mesma consiste na conciliagdo entre os ideais individuais e

coletivos (Maluf, 2005), sendo fundamental na busca de uma vida em sociedade saudavel
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e equilibrada, pois se assim nao o fosse seria um retrocesso ao Estado Social e

Democratico de direito.

Venosa (2014) e Diniz (2011) explicam que a funcdo social da propriedade nao
busca somente coibir o uso abusivo, excessivo, distorcido da propriedade, mas também
possui como importante objetivo a inser¢do da propriedade no contexto de utilizagao para
o bem comum. E valido ressaltar que utilizacdo adequada da propriedade no mundo
contemporaneo abrange amplos e diversos conceitos, como por exemplo, a preocupagao
pela moradia digna, a protegéo da fauna e da flora, sublimagéo do patriménio artistico e

historico.
Para Tavares (2011):

A imposicao do cumprimento da fungéo social da propriedade introduziu uma
nota na propriedade que pode ndo coincidir com o interesse de seu
proprietario, mas que é dada pela prépria ordem juridica, e, assim deve ser
obedecida. E que se trata de fundamento para o reconhecimento e garantia
do direito de propriedade em sua plenitude

A funcao social da propriedade encontra respaldo legal no artigo 5° da Constituicdo
de 1988, que apds garantir o direito de propriedade no inciso XXIl e XXIll dispde que “a
propriedade atendera sua func¢ao social” (XXIIl). Ndo obstante os artigos 170, inciso lll, 182,
§1 e 186 da Carta Maior, também garantem o cumprimento da funcdo social da

propriedade.

Em sintese, a propriedade em um primeiro momento era tida como um direito de
carater ilimitado e absoluto, ndo sendo passivel de limitagdes e restricdes, entretanto esse
conceito foi superado e a propriedade, portanto, tendo em vista sua a fungao social, sofre
limitagdes de diversas naturezas, almejando o bem comum e protegao da fona, flora,

patriménio artistico etc.
2.3 Definicao de Posse

Antes de adentrar no Instituto da usucapidao é necessario ter em mente que os
conceitos de posse e propriedade sdo distintos e ndo se confundem entre si, apesar de

estarem intimamente interligados.

O conceito de posse na doutrina brasileira é analisado sobre a perspectiva de duas
teorias: A Teoria Subjetiva e a Teoria Objetiva. A primeira, também conhecida como Teoria
de Savigny, ira definir a posse sobre dois elementos essenciais: o corpus (€ o elemento
material, poder fisico sobre a coisa, detengédo do bem) e o animus rem sibi habendi (intengao

de exercer sobre a coisa o direito de propriedade).

Neste sentido, Diniz (2011) ensina que “a teoria subjetiva, de Savigny, define a posse

como o poder direto ou imediato que tem a pessoa de dispor fisicamente de um bem com a
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intencao de té-lo para si e de defendé-lo contra a intervencéo ou agressao de quem quer se
seja”.

Por outra banda, a teoria Objetiva, também conhecida como a Teoria de lhering,
entende que para conceber a posse €& necessario a presenga do elemento corpus,
dispensando o animus, afirmando que o mesmo esta inserido no poder de fato exercido sobre

a coisa ou bem.

Ainda nos dizeres de Diniz (2011), a mesma afirma que: “a posse é a exteriorizagao
do dominio, ou seja, a relagao exterior intencional, existente, normalmente, entre o proprietario
e sua coisa”. Portanto, para a teoria objetiva para que haja a posse basta o corpus, vez que

0 animus encontra-se nato no poder de fato exercido sobre o bem ou coisa.

A legislagdo brasileira adotou em seu ordenamento juridico a teoria objetiva da posse,
nas palavras de Pereira (2011):
a posse em nosso direito positivo, ndo exige, portanto, a inteng&o de dono,
e nem reclama o poder fisico sobre a coisa. E a relagdo de fato entre a
pessoa € a coisa, tendo em vista a utilizacdo econbmica desta. E a

exteriorizagao da conduta de quem procede como normalmente age o dono.
E a visibilidade do dominio.

2.4 Conceito de Usucapiao

A usucapiao € um modo de adquirir a propriedade pela posse continuada em um lapso

de tempo obedecendo aos requisitos estabelecidos em lei e, como afirma Padin (2010), é

inegavel a importancia do instituto da usucapidao como forma originaria de aquisigao da

propriedade, sendo antiquissima e corriqueira sua aplicagdo com a finalidade de regularizar a
situacgao registraria dos imoveis.

Verifica-se que, mesmo apoés tanto tempo e com a inevitavel evolugdo do

direito, o usucapido apresenta-se como um instituto necessario e atual,

utilizado indiscriminadamente por todas as classes sociais, tanto para a

regularizagdo dos negécios realizados sem as formalidades prescritas,

quanto para a aquisi¢cao originaria do bem por aquele que o manteve como

se seu o fosse durante o prazo estabelecido em lei. O usucapido mostra-se,
portanto, digno de estudo.

Pereira (2011) reconhece que s&o necessarios dois elementos basicos na aquisi¢ao
per usucapionem: a posse e o tempo, devidamente cercado de outros fatores gerando dois
efeitos caracteristicos do instituto: modo de aquisigdo da propriedade, sendo o principal efeito
a constituicdo de titulo para o usucapiente; e em segundo plano existe o assentamento do
dominio.

Os pressupostos da usucapiao, de maneira superficial e concisa, sdo cinco: coisa habil
ou suscetivel de usucapiao, posse, decurso do tempo, justo titulo e boa-fé. Entretanto,

ressalva-se que os dois ultimos requisitos apenas sdo necessarios na usucapiao ordinaria.
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No ordenamento juridico brasileiro, Cédigo Civil e Constituicdo da Republica de 1988,
€ possivel constatar a presencga de cinco espécies da usucapiao: a) Extraordinaria ( Artigo
1238 do CC, 15 anos de ocupacdo mansa e pacifica, deve haver animus domini,) ; b)
Ordinaria (Artigo 1.242 do CC, 10 anos de ocupacgao mansa e pacifica, devendo haver ainda
boa-fé e justo titulo) ; ¢) Especial (Artigos 1.239 e Artigo 1.240 CC c.c 183 da CF, dividido em
“pro labore” e a “urbana”, sendo naquela necessario a posse por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, tendo animus domini, mansa e pacifica, onde a area de terra em zona rural ndo
seja superior a 50 hectares, sendo esta produtiva para o trabalho do usucapiente e
estabelecendo nela sua moradia; ja na urbana é necessario: a posse por cinco anos, area do
imével nao superior a 250m?, ndo podendo o usucapiente ser proprietario de outro imovel rural
ou urbano, deve utilizar o terreno para sua moradia ou de sua familia) ; d) Coletiva Urbana
(Artigo 10 do Estatuto da Cidade, posse deve ser mansa e pacifica por cinco anos
ininterruptos, animo de dono e nao pode ser proprietario de outro imével rural ou urbano,
entretanto nessa modalidade a area a ser usucapida deve ser maior que 250 m? e a populagao
ser de baixa renda e utilizar o terreno para fins de moradia) ; e) Indigena (Artigo 33 do Estatuto
do indio, prevé que “o indio, integrado ou n&o, que ocupe como préprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena)
f) Familiar (possui como requisitos: a baixa renda, ndo possuir imével préprio, urbano ou rural,
posse por dois anos continuos sem oposi¢cao, imoével de até 250m?, cuja propriedade divida
com o ex-conjuge ou ex- companheiro que deixou o lar, devendo ser utilizado para fins de
moradia sua ou de sua familia) ; g) Administrativa (os beneficiarios se tornam proprietarios
dos imdveis que ocuparem pelo lapso temporal de 05 anos do registro do titulo de legitimagao

da posse emitido pelo Poder Publico)
2.5- Usucapiao Coletiva Urbana

De acordo com o principio da fungao social da propriedade, a Lei n°® 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), em seu artigo 10, dispde que as areas urbanas com mais de 250 metros
quadrados, ocupadas por um periodo ininterrupto de 05 anos por populacdo de baixa renda,
sem que possa identificar as respectivas areas de cada possuidor, podem ser objeto de
usucapiao coletivo, desde que os possuidores n&o sejam proprietarios de outro imovel urbano

ou rural.

A priori, € necessario destacar que conforme ensinamentos de Ribeiro (2010) a
modalidade de usucapiao urbana, referente a iméveis urbanos de tamanho até 250 m?, surgiu
com a Constituicdo da Republica de 1988 e posteriormente com o advento da Lei n. 10.257,
de 10 de junho de 2001 (Estatuto da Cidade), criou-se em seu artigo 10° a usucapiao coletiva
urbana, em beneficio de pessoas de baixa renda e visando a regulamentacao de areas de

favelas ou de aglomerados residenciais sem condi¢cdes de legalizacdo do dominio.
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Nesse sentido Saule Junior (2004) explica que:

O usucapido urbana coletiva é matéria processual e ndo material. E um
instrumento processual que confere eficacia ao direito material do usucapiao
urbano, que sao o direito a moradia e o direito as cidades sustentaveis,
potencializa o cumprimento do principio da fungao social da propriedade e
das fungodes sociais da cidade

No caso da usucapiao coletiva, os requisitos necessarios para o beneficio sdo: a posse
do imovel por cinco anos, continua e pacifica, de area urbana com mais de 250 metros
quadrados, ocupada por populagcédo de baixa renda e desde que os possuidores ndo sejam

proprietarios de imoével urbano ou rural, pelo prazo continuo de 05 anos.

Por derradeiro, salienta-se que a usucapido coletiva urbana se difere também das
demais modalidades, pelo fato de que a aquisicao da propriedade imével ocorrera por meio
da formacao de um condominio e também pela possibilidade de representagdo processual
dos possuidores pela associagao de moradores, que é parte legitima para propositura da

acgao.
2.6- Conceito de Favela

No Brasil o processo de crescimento urbano promoveu drasticas transformacdes
socioecondmicas no pais, e entre elas ocorre a segregacao socioespacial acarretando na
concentracao da populacio hipossuficiente de recursos em areas periféricas denominadas:

favelas. As favelas nas palavras de Fernandes (1999) sao:

Favelas sdo o resultado socio-espacial da combinagéo de fatores histéricos

envolvendo diversos processos sécio-econdmicos formais e informais, as
condigbes de determinagcédo dos custos do trabalho urbano-industrial, bem
como os processos de desenvolvimento urbano e de especulagéo imobiliaria.
Sendo também o produto da acdo do poder publico em tais processos
interrelacionados, o processo de favelizagdao tem de ser entendido no
contexto mais amplo da faléncia da politica habitacional brasileira, que
resultou em um déficit gigantesco de moradias, além de outras graves
conseqUéncias sociais e ambientais. Em suma, as favelas sdo a expressao
mais radical — e crua — das desigualdades e contradigdes que se encontram
na base da estrutura social brasileira.

Com isso observa-se que o processo brasileiro de desenvolvimento urbano é
deficitario e adotou medidas que apenas favorecem as classes detentoras do poder

econdmico, como ensinam Santin (2007) e Mattia (2007):

O processo de urbanizagao brasileiro ndo foi acompanhado de maneira
correta pelas politicas publicas de ordenacgdo e planejamento do espacgo
urbano, em grande parte, devido a migragdo da populagdo rural para as
cidades, ocorrida nas ultimas décadas do século XX. O Poder Publico adotou
estratégia errada de enfrentamento, desviando-se da real situagdo que se
apresentava, planejando as cidades apenas para as classes detentoras do
capital e esquecendo-se da necessidade de amparar, com habitacbes
populares, esse enorme contingente advindo do meio rural. Com isso, as
cidades brasileiras passaram a sofrer com problemas como a especulagao
imobiliaria, o que levou grande nimero de pessoas a buscar outros meios de
acesso a moradia, instalando-se em areas periféricas, irregulares e sujeitas
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a problemas e riscos ambientais, que ndo eram atendidas pelos servigos
publicos. Dessa maneira, cria-se um quadro em que as cidades brasileiras
passaram a ter seu territério dividido em uma porc¢ao territorial legal e outra
que vive na ilegalidade.

2.7- A usucapiao coletiva urbana como instrumento de aquisicao da propriedade e

regularizagao fundiaria

A priori, € necessario destacar que a legislagcdo brasileira prevé trés formas de

aquisicao da propriedade imével: registro do titulo, acessao natural ou artificial e a usucapiao.

A pesquisa teve seus resultados focados na usucapiao urbana coletiva como forma de
aquisicao de propriedade e consequentemente na eliminagdo da segregacéo socioespacial e

na busca do direito de cidadania e dignidade do ser humano.
Chaccur (2014) expde que a aquisi¢ao da propriedade por usucapiao é:

Considerada como uma aquisigdo prescritiva, uma vez que a aquisi¢ao da
propriedade por um individuo, que possua o bem de acordo com os requisitos
estabelecidos se da com a perda do direito de propriedade do titular, anterior,
servindo a sentenca declaratéria da agdo de usucapiao como titulo aquisitivo
para registro na matricula imével

Guerra (2009) ensina ainda que:
A usucapido é forma originaria de aquisicdo do direito de propriedade,
legalmente dada ao possuidor que ocupa area de terras sem oposigéo pelo
prazo fixado em lei. Na verdade, a usucapido cumpre, simultaneamente, duas
finalidades diante de milhdes de familias brasileiras pobres, que por estado
de necessidade social, vivem em favelas, corticos, conjuntos habitacionais
invadidos e loteamentos irregulares, na chamada cidade clandestina:
instrumento de regularizagao fundiaria, que assegura o direito a moradia a
esses segmentos sociais; e garantia do cumprimento da fungdo social da

propriedade, por meio da promog¢do de uma politica de regularizagao
fundiaria.

Buscando a concretizagdo da fungédo social da propriedade, o legislador criou a
modalidade de usucapido coletiva urbana, visando o alcance da cidadania e dos direitos
sociais, mais especificamente, o direito a moradia, para a populagdo de baixa renda, deixada

a margem da sociedade brasileira.

Nesta seara, cabe ressaltar que a usucapiao coletiva € um grande instrumento para
tutelar o direito a cidades sustentaveis e de regularizacdo de areas ocupadas por populacao
de baixa renda, convertendo situagdes de fato, relacionadas a posse a ao uso de imdveis, em
uma relacéo juridica. Ira reconhecer a sedimentagédo de diversas comunidades, que muitas
vezes ja realizaram diversas benfeitorias, promovendo um grau de certeza ao possuidor e

eliminagao da vulnerabilidade do direito a moradia.

Nas palavras de Cesar Fiuza (2014) e Guilherme Abreu Lima de Oliveira (2014):



Universidade Presbiteriana Mackenzie

Portanto, o usucapiao coletivo é o instrumento juridico de politica urbana que
visa promover a regularizacao fundiaria através do reconhecimento da
propriedade imoével em favor da populagao de baixa renda, com o devido
registro, a fim também de possibilitar, quando for necessario, a urbanizagao
da area usucapida. Percebe-se que ha um interesse maior que transpde o
interesse individual do direito de propriedade, tendo em vista que se discute
a disponibilizagao de utilidades, execugao de servigos essenciais e alteragao
na estrutura fisica do local, ou seja, medidas cujo resultado rever em
beneficio da populagao urbana

Nessa linha, ja ha decisbes no sentido de considerar a usucapido como um
instrumento de regularizagdo fundiaria e garantia os direitos sociais estabelecidos na

Constituicao da Republica, conforme ementas transcritas a seguir:

Usucapido especial coletiva - Area urbana ocupada por populacdo de baixa
renda para sua moradia - Extingdo do processo por falta de exercicio de
posse sem oposigao durante o quingquénio iniciado com a edi¢cédo da Lei n.
10.257/01 -Descabimento - Legislagdo que visa a regularizagao fundiaria e
urbanizagdo de areas de favela, e apenas regulamentou o direito ja
estabelecido pelo artigo 183, da Constituicdo Federal - Possibilidade de
cdmputo do prazo de posse anterior para o reconhecimento da prescricao
aquisitiva -Extincdo do processo afastada -Necessidade de producédo da
prova pericial para perfeita localizagao e individuagao da area, nao obstante
a concordancia expressa manifestada agora, nesta instancia, pelos titulares
do dominio com o acolhimento da pretensao dos autores -Prosseguimento
determinado para este fim- Apelagao provida (TJ-SP - APL: 994060202570
SP, Relator: Morato de Andrade, Data de Julgamento: 23/03/2010, 22
Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo: 05/04/2010)

Tal instituto (usucapido coletiva) imprime concretude ao direito social a
moradia, consagrado no Art. 6° da Constituicdo Federal, que assegura a
todos verdadeiro direito fundamental. O direito fundamental a moradia é
uma das vertentes do principio da dignidade humana, somando-se ao dever
incondicional do Estado de protegdo a familia. Dos fatos expostos e
documentos acostados as fls. 2305/2308, verifica-se ha suficientes indicios
de que os autores, como uma coletividade, ocupam a area por tempo
suficiente para usucapila. (JF/SP, Vara Civel, 0006428-31.2008.4.03.6100
antigo 2008.61.00.006428-2, Usucapio, j. 07/04/2008).

AGRAVO INOMINADO. AGRAVO DE INSTRUMENTO. 1. USUCAPIAO
COLETIVA URBANA. ARTIGO 10 DO ESTATUTO DA CIDADE. 2.
LEGITIMIDADE PASSIVA DO MUNICIPIO. ENTE COMPETENTE PARA
ORDENAR O PLENO DESENVOLVIMENTO DA CIDADE E DA
PROPRIEDADE URBANA. 3. LITISCONSORCIO NECESSARIO.
CARACTERIZACAO. A DECISAO DE MERITO AFETARA A ESFERA
JURIDICA DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO. 4. PROCEDIMENTO
ORDINARIO. RITO PROCESSUAL ADEQUADO. COMPLEXIDADE DA
CAUSA. 5. INOMINADO NAO PROVIDO.1. O instituto da usucapido
especial urbana coletiva foi instituido com a finalidade de promover a
regularizagao urbana, como instrumento de politica urbana e de justica
social, permitindo que a ocupagao de imovel urbano por populagéao de baixa
renda, de forma ininterrupta e sem oposigéo, por mais de cinco anos, leve
a aquisi¢ao originaria do bem, na forma do artigo 10 do Estatuto da Cidade.2
(--.) (TJ-RJ - Al: 00274024220098190000 RIO DE JANEIRO CAPITAL 7
VARA FAZ PUBLICA, Relator: JOSE CARLOS PAES, Data de Julgamento:
26/08/2009, DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL, Data de Publicag&o:
28/08/2009)
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Assim, conforme se desprende das decisdes acima colecionadas, a aplicacdo da
usucapiao coletiva urbana visa a regularizagao fundiaria e imprime concretude ao direito social
a moradia (Art. 6° CF).

2.8- Usucapiao como forma de inclusao social e beneficios

E de conhecimento notério que o déficit habitacional brasileiro € um problema
corrigueiro e antigo, vez que os habitantes das regides periféricas se encontram em condi¢ao
de miserabilidade, no que diz respeito aos os direitos sociais, como moradia, lazer e
transporte, bem como sao impedidos de exercer sua cidadania de maneira eficiente. Assim,
a aplicagao do instituto da usucapiao € a maneira mais efetiva e sabia para garantir inclusao

social desses moradores, trazendo diversos beneficios a sociedade.

O governo brasileiro deve instituir leis que visem a efetivagcao do artigo 5°, paragrafo
1° da Constituicido da Republica, que dispde sobre o direito a moradia como direito
fundamental, o qual gera a obrigagéo do Estado de estabelecer instrumentos habeis para sua
efetivagdo como, por exemplo, a criagdo do Estatuto da Cidade. Guerra (2009) ratifica tal

pensamento ao constatar que:

E negado ao cidad&o brasileiro sem moradia o direito a uma existéncia digna,
uma vez que assegurar a moradia é assegurar dignidade, cidadania,
melhores condigbes de saude, inser¢do social, trabalho, conhecimento e
identidade. Assim, a habitacdo satisfatéria consiste em pressuposto para
dignidade da pessoa humana, um dos fundamentos da Republica Federativa
do Brasil

Leitdo (2003) e Lacerda (2003) ressaltam que:

A regularizagao da posse da terra tem implicagbes importantes na construgéo
da cidadania, especialmente em um pais onde ser proprietario confere status
e distingdo. Além disso, a segurancga que o titulo da propriedade costuma dar
as pessoas também tem repercussdes urbanisticas significativas: ao se
saberem proprietarios, as pessoas investem muito mais nas suas edificagoes,
melhorar o padrao urbanistico da area. Soma-se isso o fato de que, do ponto
de vista do poder publico, a legalidade fundiaria € o primeiro passo para
urbanizagdo das areas pobres, uma vez que dificimente ele investe na
producédo de infraestruturas basicas em areas que séo objetivos de conflitos
fundiarios.

A aplicagdo da usucapido urbana coletiva contribui para a eliminagdo da segregacao
socioespacial, bem como pode auxiliar na diminuicdo da violéncia em todo perimetro urbano,
vez que as habitagdes irregulares sdo locais propicios ao desenvolvimento do crime
organizado e trafico de drogas, por constituirem local de dificil acesso ao aparato do Poder
Publico.

Chaccur (2014) corrobora com o pensamento retro citado ao afirmar que:

A segregacao socioespacial e a violéncia estao relacionadas, uma vez que a

segunda decorre da primeira. A violéncia nas areas mais periféricas da
cidade, onde se localizam os assentamentos irregulares e as favelas sao
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lugares propicios ao desenvolvimento do crime organizado e do trafico de
drogas, tendo em visa que a falta de urbanizagédo dessas areas, dificulta o
acesso ao aparato do poder publico. Cumulando a esta dificuldade de acesso
dos servigos publicos, a segregacao social decorrente da falta de uma
moradia digna e de condigbes minimas de subsisténcia e de qualidade de
vida, ferem os direitos sociais estabelecidos pela nossa Constituicdo Federal,
bem como impedem o desenvolvimento da cidadania por grande parte da
populacao brasileira que habita as regides urbanas.

Portanto, a aplicagao da usucapiao coletiva urbana, além de contribuir para dissolugao

de uma sociedade desigual e injusta, ira auxiliar na erradicagao da pobreza.

E importante que o Brasil crie leis que visem a concessdo de moradias & populagdo
que delas necessitem; assim cumprira obrigagdes assumidas com a comunidade internacional
em decorréncia da assinatura de Tratados e Convengdes internacionais, que estdo, também,
consolidados pela Lei Maior de 1988, como por exemplo, a Agenda Habitat, originada da
Conferéncia das Nacgdes Unidas sobre Assentamentos Humanos- Habitat I, realizada em

Instambul, em 1996.

Por derradeiro vale destacar que as comunidades brasileiras que ja foram beneficiadas
pela usucapidao coletiva urbana ndo obtiveram somente a eliminacdo da segregacao
socioespacial, mas também houve uma valorizacdo dos imoveis. Esses bens, que
antigamente n&o tinham quaisquer garantias juridicas, passaram a ter sua documentacao
regularizada. Além disso, houve um aumento expressivo no seu valor de mercado, passando
a ter preco de bairro como, por exemplo, ocorreu na favela de Paraisépolis na Zona Sul da
cidade de Sao Paulo, que teve intensa valorizagao dos imdéveis no ano de 2006, ano em que

houve mais de 100 moradias regularizadas pela aplicagédo da usucapiso. '
2.9- Obstaculos praticos na efetividade da usucapiao coletiva

Diversas criticas sao tecidas ao sucesso pratico da usucapiao coletiva urbana, dentre
as quais destacam-se: a) a legislacao brasileira encontra-se com diversas lacunas e omissbes
sobre o tema; b) o fato de que a aquisicdo da propriedade ocorreria por meio do condominio,
podendo gerar possiveis causas de litigios no Poder Judiciario; c) a citagdo de todos os
envolvidos, € um processo lento e complexo, pelo auto grau de rotatividade dos moradores

nas favelas.

Aliado a isto ha também uma grande preocupacdo da doutrina em que a aplicagéo do
instituto sirva como um incentivo a proliferagéo das habita¢des irregulares, vez que pode haver
individuos mal-intencionados que utilizaram da massa coletiva para obter vantagens

econdbmicas indevidas.

! informagdes extraidas da reportagem “Regularizagéo valoriza Favela de Paraisépolis em SP” do
Jornal Estaddo de Sao Paulo, através do link: https://www.estadao.com.br/noticias/geral,regularizacao-
valoriza-favela-de-paraisopolis-em-sp,209421. Acesso em 15.06.2018
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Nascimento (2013) salienta que a abordagem correta do Poder Publico seria o

investimento em politicas de prevencéo as irregularidades:

Se a mera sinalizagdo no sentindo de promover regularizacdo fundiaria
importa na geragao de mais irregularidades, isso ocorre como decorréncia da
necessidade de se combinar politicas de prevengao a irregularidade e néo
apenas regularizar as situagdes ilegais. O oferecimento de alternativas de
acesso ao mercado formal pela populacdo baixa renda acaba sendo
elemento externo essencial para a efetividade da implementagdo de
processos de regularizagao fundiaria urbana de interesse social

Neste mesmo seguimento € importante destacar que as politicas de legalizacdo devem
estar associadas ao conceito de urbanizagdo, garantindo uma vida digna para essa
populagao, tdo desprovida de infraestruturas basicas, como por exemplo agua, esgoto e luz.

Guerra (2009) ensina que:

Senao, sera que teria sido resolvido o problema fundiario, se as pessoas
tivessem titulo de propriedade ou de uso sem ter, por exemplo, esgoto
canalizado? Sera que um supre a falta do outro? Parece que este ndo é o
caminho a ser trilhado. A garantia de seguranca da posse nao substitui a
dignidade da pessoa humana. Estar-se ia diante de uma propriedade (ou
direito real de uso) que atinge sua fung¢ao social, mas que agride uma vida
digna, principio fundamental, clausula pétrea do ordenamento juridico
brasileiro.

Por fim, salienta-se programas de regularizacao fundiaria, mais especificamente, a
usucapiao coletiva urbana, devem estar associados com politicas socioecondmicas para que
nao haja encargos financeiros para os ocupantes fazendo com que o direito de moradia seja
reconhecido e que desaparecam as forgas econdmicas e politicas que tém causado exclusao

e segregacao.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Da analise do tema “Direito a usucapido em favelas: questdes controvertidas acerca
de seus beneficios” foi possivel constatar que o fenbmeno de habitagdes irregulares € um
problema vetusto e corriqueiro na sociedade brasileira, o qual necessita de maturidade da
legislagao e dos tribunais que o julgarado, para que se busque uma efetiva solugéo, garantindo

assim o acesso aos direitos fundamentais previstos na Constituicao da Republica de 1988.

O acesso a moradia esta incluido no rol das necessidades basicas de qualquer ser
humano e esta tutelado pelo artigo 6° da Constituigdo da Republica. Com a aplicagao do
instituto usucapido é dado um grande passo em diregdo ao alcance de um dos objetivos
fundamentais do Brasil que é: o de erradicar a pobreza, marginalizagdo e reduzir as

desigualdades sociais (artigo 3, inciso Il CF).
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Logo, quando a legislacao brasileira € omissa e nao institui politicas eficazes que
garantam tal direito esta negando ao cidaddo uma existéncia digna e também esta

configurando uma afronta as proéprias diretrizes da Carta Maior.

Além disso, é importante destacar que a aplicagao da usucapiao coletiva urbana, além
de ser importante instrumento de regularizagao fundiaria, tem repercussoes benéficas a toda

sociedade.

Ha melhoras urbanisticas significativas, pois a partir do momento que se tém o “status”
de proprietario, as pessoas investem muito mais em suas moradias e consequentemente ha

uma melhora no padrao urbanistico da area.

Frise-se também, que a usucapido coletiva urbana atua como importante auxiliador na
diminuicdo da violéncia em todo perimetro urbano, vez que essas habitagdes precarias sao
locais oportunos para o desenvolvimento do crime organizado e trafico de drogas, por

constituirem local de dificil acesso do Poder Publico.

Além disso, impende destacar que a usucapido coletiva urbana garante através da
funcado social da propriedade, a adogdo de um sistema harménico, que leva em conta os
beneficios individuais e os coletivos, promovendo assim o bem social e comum, rumo ao

progresso.

Para que haja oportunidade de todos os cidaddos terem o seu direito a moradia
garantido e, consequentemente, a eliminagdo da segregagcdo socioespacial, devem ser
implantadas primeiramente politicas de inclusdo social e prevencédo das irregularidades,
politicas que tenham como condao proporcionar as populagdes carentes experimentar maior

presenca do Estado, exercendo de forma mais plena a cidadania.

Ressalva-se que ha casos em que a aplicagcado da usucapiao coletiva urbana € o Unico
meio habil, mesmo contendo falhas e omissdes da legislacido, para que tais direitos sejam

efetivados.

Em sintese, a usucapido coletiva urbana atua como instrumento essencial para tutelar
o direito a cidades sustentaveis e de regularizagao fundiaria de areas ocupadas por populagao
de baixa renda, na qual situagbes de fato, relacionadas a posse e 0 ao uso de imoveis, sdo
convertidas em uma relacéo juridica, a qual ira acarretar melhorias nas condigdes de moradia,

erradicagao da pobreza e proporcionar a dignidade humana.
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