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RESUMO:

O trabalho busca tracar os contornos do Alcance da usucapido coletiva prevista pelo o artigo 10 do Estatuto da
Cidade, abordando a interface entre este diploma e o Cadigo de Defesa do Consumidor e considerando o consumo
nas favelas como critério para a verificacdo da posse ad usucapionem,
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ABSTRACT:

The paper seeks to outline the range of collective prescription provided by Article 10 of the Statute of the City,
addressing the interface between this law and the Code of Consumer Rights and considering consumption in the
slums as a criterion for verifying possession ad usucapionem.
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1-Introducéo

Uma das caracteristicas mais marcantes do direito pés-moderno é o pluralismo, que se
manifesta na multiplicidade de fontes legislativas a regular o mesmo fato e na variada gama de
sujeitos a proteger (menores, consumidores, locatarios e possuidores de baixa renda),
identificados como os mais fracos na sociedade e merecedores de tratamento diferenciado.

Essa pluralidade de fontes e de agentes fracos a proteger aparece, nas palavras de Erik
Jayme, unida ao renascimento dos direitos humanos e valora¢do dos direitos fundamentais,

contrapondo-se & globalizacdo e as regras de mercado. 2

! Promotor de Justica no Estado do Rio de Janeiro. Doutor e Mestre em Direito Civil pela UERJ. Professor adjunto
de Direito Civil da Faculdade Nacional de Direito-UFRJ e da Universidade Candido Mendes-
centro(licenciado).Professor visitante(2009-2010) do Mestrado em Direito Civil da Faculdade de Direito da UERJ. O
autor registra seu agradecimento ao académico Ricardo Salgado Gomes, bolsista de iniciacdo cientifica da Faculdade
de Direito da UERJ, pelo auxilio a pesquisa realizada.

Visdes para uma teoria pds-moderna do direito comparado. Cadernos do Programa de P6s-Graduagdo em
Direito da UFRGS. 2.ed. Traducdo Claudia Lima Marques. Porto Alegre, v.1., n ° 1, p.120, mar.2003: “O saber, a
condigdo pds-moderna ndo € somente um instrumento de poder. Ele desenvolve, refina nossa sensibilidade para as
diferencas e reforga nossa capacidade de suportar o incomensuravel, o inconciliavel(...)Pensado é aqui ndo s6 a
pequena autonomia dos individuos, mas sim significa a convivéncia, lado a lado, ao mesmo tempo, dos diferentes, do
estrangeiro(...), € a adaptacdo dos contrapostos. Comparacdo pés-moderna significa entdo estudar a posicdo dos
VAarios sistemas juridicos nestas questdes”.



Devem ser compreendidos, dentro dessa nova ordem, o Estatuto da Cidade e 0s novos
instrumentos juridicos como meio de concre¢cdo de normas constitucionais, dos principios
fundantes do sistema e dos direitos fundamentais da pessoa. No mesmo sentido atua o respeito as
diversidades, que tecem o modelo de cidade contemporanea e nela consolidam os direitos
fundamentais. 3

Em artigo visionario, muito anterior a aprovacdo da Lei n ©10.257/01 e a recente explosao
das favelas em todo o pais, como consequiéncia do éxodo rural e do inchaco urbano, Dalmo de
Abreu Dallari* ja defendia a usucapido coletiva, com base na protecdo juridica da posse de &reas

em situacao de abandono, por quem dela necessita ou lhe d& utilidade social:

Nas modernas Constituicdes vem sendo dada énfase cada vez maior a significacdo
juridica da destinacéo efetiva e imediata do imovel, ao contrario da orientagdo positivista
que atribuia valor absoluto ao titulo formal e abstrato sem indagar da situagéo concreta.
O crescimento das populacGes, a necessidade de aumentar a producéo de alimentos, a
tragica situacdo em que vivem milhdes de pessoas completamente amontoadas ou
completamente desabrigadas nas grandes cidades, tudo isso exige que se dé a terra,
urbana ou rural, a utilizagdo mais conveniente as necessidades das sociedades humanas.

O Estatuto da Cidade disciplinou duas modalidades de usucapido, com caracteristicas
préprias e inconfundiveis entre si: a usucapido individual (art.9°.) e o usucapido coletivo (art.10).

A usucapido individual tem a finalidade precipua de regularizacdo da situacdo fundiaria
da populacdo de baixa renda e de concretizacdo da norma do artigo 183 da Constituicdo da
Republica. °

J& a usucapido coletiva incumbe dupla tarefa: além de regularizar a situacdo fundiaria,
permitir a ocupacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, alterando o velho perfil
socialmente indesejavel de nucleos habitacionais urbanos como as favelas.

As favelas, devido a expansdo da economia, inicialmente informal e depois até mesmo
formal, passam a ser grandes centros de negocios e servicos em geral, o que contribui para a
fixagcdo dos possuidores ao solo urbano. Mais do que favelados, seus moradores passam a ser

tratados como consumidores, tornando-se alvo de um mercado cada vez mais aquecido.

3 GOMES, Rosangela Maria de Azevedo. A usucapido coletiva: uma andlise critica do art. 10 da Lei n°

10.257 de 2001(Estatuto da Cidade).In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luiz Edson. O Direito & O Tempo;
embateslurldlcoseutoplas contemporaneas . Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p.712.

Usucapido coletivo. Revista de Informacao Legislativa. Brasilia, n © 115, p.375, jul./set.1992. No entanto, 0
usucapido coletivo, como previsto no Estatuto da Cidade, ndo se limita aos casos de composse, como defendido pelo
autor.
> LOUREIRO, Francisco Eduardo. Usucapido individual e coletivo no Estatuto da Cidade. Revista

Trimestral de Direito Civil. Rio de Janeiro, v.9, p.29, jan./mar. 2002



Assim como a usucapido coletiva do Estatuto da Cidade, o sistema da Lei n © 8078/90 foi
construido para o fim especial de proteger os vulneraveis, os diferentes, os mais fracos, e sua
origem constitucional deve ser a guia de sua interpretacdo: um direito do consumidor efetivo, que
concretize direitos humanos, direitos fundamentais, para 0 mais fraco que mereceu esta tutela
especial constitucional, em especial o consumidor pessoa fisica. ®

Na obra de Erik Jayme, destaca-se, em face do atual pluralismo pds-moderno, de um
direito com fontes legislativas pldrimas, a necessidade de coordenacao entre as leis de um mesmo
ordenamento, como exigéncia para um sistema juridico eficiente e justo. A expressdo dialogo das
fontes expressa a necessidade de uma aplicagdo coerente das leis de direito privado, co-existentes
no sistema.”’

Através do didlogo entre ambos os diplomas, tendo como Vvértice a dignidade da pessoa
humana e a solidariedade social erigidas em valores fundamentais do ordenamento civil-

constitucional, busca-se uma solucéo que ajude a operacionalizar a usucapido coletiva, através da

legalizacdo da “cidade ilegal”.
6 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 4.ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2004. p.313.

MARQUES, Claudia Lima. Dialogo das Fontes. In. BENJAMIN, Antdnio Herman; . ; BESSA,

Leonardo Roscoe. Manual de Direito do Consumidor. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2008.p.87-88. A autora cita
a seguinte passagem do voto do Ministro Joaquim Barbosa no julgamento da ADIN 2591, que concluiu pela
constitucionalidade da aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor a todas as atividades bancérias, reconhecendo
a necessidade atual do dialogo das fontes: “Entendo que o regramento do sistema financeiro e a disciplina do
consumo e da defesa do consumidor podem perfeitamente conviver. Em muitos casos, o operador do direito ird
deparar-se com fatos que conclamam a aplicacdo de normas tanto de uma como de outra area do conhecimento
juridico. Assim ocorre em razdo dos diferentes aspectos que uma mesma realidade apresenta, fazendo com que ela
possa amoldar-se aos ambitos normativos de diferentes leis(...)” E prossegue: “ndo ha que se falar em exclusdo
formal entre essas espécies normativas, mas sim em influéncias reciprocas, em aplicacdo conjunta das duas normas
ao mesmo tempo e a0 mesmo caso, seja complementarmente, seja subsidiariamente, seja permitindo a opg¢do
voluntéria das partes sobre a fonte prevalente”.

Para Carlos Ari Sundfeld, as relagfes entre urbanismo e pobreza oscilam entre o desprezo mituo e o
conflito, visto que “a impossibilidade de largas camadas da populagdo terem acesso & propriedade vem sendo tratada
como um problema apenas econdmico, sem solugdo especifica no campo urbanistico — como se a “ordem urbanistica
“somente fosse possivel na abundancia. Por ébvio, 0 mesmo urbanismo elitista que ignora a pobreza ¢ ignorado por
ela. O solo urbano passa a ser objeto de acOes clandestinas (invasdo de imdveis publicos e de espagos comuns,
construgdes irregulares, ocupacdo de glebas ndo urbanizadas e de &reas protegidas) e de relagBes informais
(transacOes de “posses’, instalacdo de servigcos e equipamentos publicos em favelas etc.). O resultado € a anemia do
direito urbanistico, enredado na contradicdo entre cidade legal e cidade ilegal.

O Estatuto da Cidade constitui a primeira tentativa de resposta juridica abrangente a esse impasse, por meio
da instituicdo de um direito urbanistico popular. Ele resulta da adocdo de duas orientagcBes convergentes; por um
lado, a transferéncia dos grupos marginalizados para dentro do mundo jus-urbanistico(pela criacdo de novos
instrumentos para o acesso a propriedade formal, bem como de medidas para a regularizagdo fundiaria urbana e para
a regularizagdo das urbanizagGes clandestinas)e , por outro, a adequagdo da ordem urbanistica a situagdo real da
populagdo, por meio de meio de normas especiais de urbanizacdo(ordem urbanistica popular). SUNDFELD, Carlos
Ari. O Estatuto da Cidade e suas Diretrizes Gerais. In;: DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ , Sérgio. Estatuto da
Cidade; comentarios a Lei Federal 10.257/2001. Séo Paulo: Malheiros, 2003. p.58.



Trata-se de uma antitese que envolve, segundo a visao tradicional, as ordens formal e
informal, tendo de um lado a cidade do “asfalto”, que obedece aos canones de respeito ao direito
de propriedade e as regras de urbanismo, e do outro a cidade da “favela”, que supostamente
invade a propriedade privada e ignora a ordem urbanistica.’

Uma boa parte da populacdo das cidades parece condenada a uma condi¢cdo de
subcidadania, de modo que “a irregularidade juridico-urbanistica da ocupagdo serve como uma
espécie de “escudo’, para justificar o abandono dos territérios “fora-da-lei’ pelo Poder Publico”.*

No cenario urbano, mostra-se gritante o imenso contraste entre a ordem legalmente
estabelecida e a realidade das coisas, ao passo que a funcéo social da propriedade! e os valores
fundamentais do ordenamento devem impedir a exclusdo da multidao dos favelados do mundo da
vida e da cidadania. *2

A vulnerabilidade, principio basilar da Politica Nacional das RelacGes de Consumo (art.

4, 1, Lei n ° 8078/90), pode dialogar com as diretrizes gerais da politica urbana, visando,

° LOUREIRO, op.cit, p.40
10 ALFONSIN, Betéania. O significado do Estatuto da Cidade para os processos de regularizacao fundiaria no
Brasil. In: Regularizagdo fundiaria plena; referéncias conceituais. Brasilia: Ministério das Cidades, 2007. p.71-72.
Comentando acdo civil puablica movida pelo Ministério Publico do Estado de So Paulo em face do
Municipio de Sao Paulo, para o fim de ver reconhecida concessdo de direitos reais de uso na regido situada no
Parque Novo Amaro, afirma Roberto Correia da Silva Gomes Caldas: “(...)o desenvolvimento de tal tese teve sua
influéncia, em grande parte, pelo fato de que foram postos a disposicdo dos moradores, pelo Poder Pudblico
Municipal, todos os servicos inerentes & infra-estrutura urbana, conforme dito acima, tais como os de fornecimento
de 4gua encanada, coleta e tratamento de esgoto, iluminacdo publica e particular, coleta de lixo, transporte publico,
pavimentacdo de ruas e atribuicdo de cddigos de enderecamento postal, bocas-de-lobo para coleta de &guas fluviais,
calcamento, telefonia publica e particular, servicos de correios e telégrafos etc., para Ihes conferir o minimo de
dignidade(em sua maioria, trabalhadores que sobrevivem de renda infima), vez que vitimas da injusta e desumana
situacdo de desigualdade socioeconémica do Pais. Essa atitude do Municipio de S&o Paulo, ao longo de tanto tempo,
teve o conddo de evidenciar o seu reconhecimento de que a funcéo social precipua de tal propriedade ¢ a de servir
de base para a construcdo de moradias da populacdo de baixa renda que ali se instalou, bem como a sua
aquiescéncia com essa ocupagdo. E isso porque, ao permitir e consentir que durante décadas os moradores ali
residissem, prestando a eles os servigos publicos basicos mencionados acima(...), € demais outros comuns a todo e
qualquer bairro devidamente urbanizado, o Municipio de Sao Paulo firmou mais que um mero reconhecimento, mas
um verdadeiro acordo com 0s mesmos, propositalmente tdcito ”’(g.n.). CALDAS, Roberto Correia da Silva Gomes. O
fenomeno da legalizacdo das favelas e sua transmutacdo em concessdes publicas. Interesse Publico, Porto Alegre, v.
8, n.37,p. 323-325, maio/jun. 2006.
12 POGREBINSCHI, Thamy. A questdo fundiaria na Favela da Rocinha. Revista Trimestral de Direito Civil.
Rio de Janeiro, v.9, p.241, jan./mar.2002. A matéria é polémica, valendo transcrever vozes autorizadas, como a de
José Carlos Moraes e Salles, de quem ousamos discordar: “A meta do poder publico deveria ser a de eliminar as
favelas, possibilitando a seus moradores a transferéncia para habitagdes populares condignas, construidas sob o
patrocinio da Administracdo e acessiveis ao bolso das pessoas menos favorecidas. Ao contrario, entretanto, surge o
legislador e da a luz preceito como o do art.10 do Estatuto da Cidade, que, como dissemos, SO ird servir para gerar
um problema gravissimo, que é o da perpetuacao das favelas! Demagogia? Espirito tacanho incapaz de perceber a
barbaridade cometida com tamanho disparate? Nao sabemos!”. SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapiéo de bens
moveis e imoveis. 6.ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005.p.319.



conforme o art. 2° da Lei n © 10.257/2001, ao desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da

propriedade urbana, em especial por meio de dois principios:

II- gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacBes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

XIV — regularizagao fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de baixa
renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacgao
do solo e edificacdo, consideradas a situa¢do socio-econdmica da populagdo e as normas
ambientais.

O diélogo das fontes traduz a idéia de influéncias reciprocas, de aplicacdo conjunta de
duas normas a0 mesmo tempo e a0 mesmo caso, seja complementarmente, seja subsidiariamente.
Seja permitindo a opcdo pela fonte prevalente ou mesmo permitindo uma opcéo por uma das leis
em conflito abstrato, trata-se de uma solucdo flexivel e aberta, de interpenetracdo, ou mesmo a
solucdo mais favoravel ao mais fraco da relacéo (tratamento diferente dos diferentes).

Este trabalho objetiva dar um passo inicial na utilizacdo da técnica do dialogo das fontes
para a verificacdo dos requisitos da usucapido coletiva, em especial 0 animus domini, de modo
que a determinacdo do conteldo da propriedade se vincule a centros de interesses extra-
proprietarios'®, direcionando-se aquele direito a um maximo social™*.

Para Gustavo Tepedino *°,

(...) aquilo que na ordem liberal do Cdédigo Civil foi designado com a férmula “contra-
direito “para expressar as situacdes dirigidas a realizacdo da pessoa humana nos conflitos
com o direito subjetivo, entdo simbolo do poder absoluto do proprietario, hoje, ao
reverso, é de se considerar como situacao juridica constitucionalmente protegida( e neste
sentido verdadeira e prépria “situacdo de vantagem’), entre 0s novos direitos da
sociedade contemporénea. Representam, em uma palavra, ndo j4 uma reedicdo da
exaltacdo do individualismo possessivo e da autonomia privada, mas um instrumento de
promocao dos principios do ordenamento.

13 Tais relagfes sdo descritas por Pietro Perlingieri em funcdo dos aspectos estrutural e funcional da

propriedade:” No perfil estrutural, a relagdo de propriedade € ligagdo(relazione) entre a situacdo do proprietério e
aqueles que entram em conflito com esta e constituem centros de interesses antagénicos. A situagdo do proprietario é
relevante somente enquanto pressup@e a obrigacdo de comportamento, de abstencdo, as vezes a obrigacdo de
cooperacao dos outros sujeitos, que podem tornar-se, de fato, e concretamente, titulares da situacdo antagdnica. O
aspecto funcional é certamente prevalente na propriedade vista como relacdo; entre proprietario e terceiros, entre
proprietario e vizinhos, entre proprietario e Estado, entre proprietario e entes pablicos, existe relagdo — ndo de
subordinagdo — , mas de coordenagdo. O regulamento da propriedade as vezes da prevaléncia ao interesse do
proprietério, outras vezes aquele de outros sujeitos”(g.n.). PERLINGIERI, Pietro. Perfis do Direito Civil. Tradugéo
de Maria Cristina de Cicco. Rio de Janeiro: Renovar, 1997.p.221-222.

14 TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada. In: . Temas de Direito
Civil. Rio de Janeiro: Renovar, 1999.p.280-282.



2-Alcance da usucapiéao coletivo do artigo 10 do Estatuto da Cidade

A situacdo do artigo 10 do Estatuto da Cidade ndo se limita a classica situacdo de
composse do Cddigo Civil, que ocorre quando duas ou mais pessoas possuem em comum uma
coisa, ndo se distinguindo qualquer porcdo de uso exclusivo dos compossuidores. A idéia do
legislador, observa Francisco Eduardo Loureiro™®, é a de alcancar aquelas situacdes em que pode
haver posse materialmente certa, mas o seu objeto € fluido, as divisas movedicas e, sobretudo, o
perfil urbanistico, sob as lentes tradicionais do direito patrimonial privado, se mostra
indesejavel.’

Ficam assim abrangidas as favelas, ou outros ndcleos habitacionais semelhantes, néo
dotados de planejamento ou, por vezes, de servi¢os publicos essenciais, em que 0s moradores tém
posse certa dos seus barracos, ou de pequenas casas de alvenaria, mas, “dado o caos urbanistico
das vielas e a propria precariedade das construcdes, esta a ocupacdo individual sujeita a

constantes alteragdes qualitativas e quantitativas”.*®

1 Ibid., p.290.

16 LOUREIRO, op.cit., p.39.

o Para Betania Alfonsin, “A expressdo ‘onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor” deve ser lida de forma a abarcar a forma de ocupacgdo de solo tipica das favelas, em sua maioria
desordenadas e densas. Em verdade, com a tecnologia existente hoje em dia, para fins de levantamento topografico e
cadastral, praticamente ndo ha favelas onde néo seja possivel identificar os lotes. Assim, para que o dispositivo seja
eficaz e atenda ao espirito da lei, sera necessario flexionar o dispositivo para permitir que — em se tratando de favelas
— possam ser estas regularizadas de forma coletiva”. ALFONSIN, op.cit.,p.94. Em relagdo aquele requisito legal,
merece ser transcrito trecho da sentenca prolatada em acdo de usucapido coletivo na regido de Vila Manchete,
Olinda, Pernambuco, pela Vara de Fazenda Publica daquela comarca, no processo n © 2003.008384-4, publicada no
Diario Oficial de 07.07.2005: “ Como sabemos, a popular Vila Manchete, verdadeiro aglomerado ao derredor da
torre de transmissdo da Rede Manchete de Televisdo |4 instalada, € constituida quase que absolutamente de
construcgdes disformes, irregulares e as vezes sobrepostas, servidas por estreitas ruelas e becos muito estreitos, que se
entrelacam em seus fugidios e sinuosos tracados, sendo extremamente dificil descrever-se em memorial o casebre e
suas limitagdes e vincula-lo ao seu possuidor, tudo a reclamar intervencdo do poder publico para que se dé aos seus
moradores, todos de baixissima renda, condi¢cdes mais dignas de vivéncia, notadamente o remanejamento dos
paupérrimos para residéncias novas e a disponibilizacdo de creche e centro comunitério e desportivo, tudo sob o
comando da sociedade condominial que se instalardA e sob os auspicios do Banco Interamericano de
Desenvolvimento. Os nomes das ruelas e a numeragao das moradas - quase inteis, pois ndo ha servicos dos correios
- foram escolhidos ao alvedrio dos ocupantes, sem ostentar nem mesmo uma ordenacdo l6gica, embora haja
fornecimento de energia elétrica e extensfes de bicos de fornecimento de agua, além de uma escola, no bairro
vizinho, conhecida como “Centro Embrido™.

18 LOUREIRO, op.cit., p.39.



A doutrina aponta outro dado importante, no sentido de que a lei especial pretendeu
prestigiar os assentamentos informais de baixa renda, como opcdao politica pela justica social, ndo
se estendendo a assentamentos informais na cidade cujos ocupantes sdo de classe média ou alta.*®

A vedacdo de ser proprietario de outro imével urbano ou rural foi inserida no art. 10 da
Lei n ©10.257/01, consoante a orientacdo do artigo 183 da Constituicdo da Republica, para evitar
a especulacao imobiliaria e favorecer aqueles que sonhem com o ideal da casa prépria. °

E verdade que a adogdo da usucapido para a regularizagio fundiaria de favelas apresenta

dificuldades, sublinhadas por Marco Aurélio Bezerra de Mello®:

No plano substancial, hd que se reconhecer a existéncia de muitas favelas em que o
direito a moradia é assegurado por intermédio da locacdo e (...) o locatario ndo ostenta o
requisito subjetivo do animus domini, essencial para a convolacdo da posse prolongada
no tempo em propriedade, além do que a Constituicdo estabelece como requisito para a
inser¢do no programa de regularizacdo fundiaria urbana, por ela imaginado (usucapido
especial urbano), ndo ser o morador titular de outro imével urbano ou rural. Essa logica
talvez merecga ser mantida, tendo em vista a diretiva constitucional e o que a inspirou que
vem a ser 0 arrefecimento da nociva especulacdo imobiliaria em assentamentos humanos
protagonizados por pessoas de baixa renda.

19 GOMES, op.cit., p.728. O requisito da baixa renda, para a autora, deve ser analisado conforme a receita e

as despesas da familia:”Tal pratica € uma interpretagdo por analogia, diante do siléncio do Estatuto da Cidade, da
pratica adotada nos alimentos, conforme o equilibrio do bindmio necessidade/possibilidade do art. 1694, § 1° do
Cédigo Civil de 2002, bem como o disposto no art. 1°, § 3" da Lei n © 5478/68, assim, a alegagdo de baixa renda sera
admitida com presuncao de veracidade, salvo em hipdtese de provas em contrario trazidas em contestagao”.

20 Ibid., p.736. Escreve a autora: “E certo que, quando ha um projeto urbanistico que noticie a regularizacio
fundiaria, verifica-se um fluxo crescente de ocupacdo da area beneficiada, desfigurando a natureza da posse inicial.
Observe-se que a figura do especulador imobilidrio existe na favela, e em todos os espagos de exclusdo social a
semelhanca da sua existéncia como um outro espago urbano qualquer.

Portanto, a intencdo do legislador especial, nas pegadas do legislador constitucional, foi descaracterizar essa
pratica abusiva, permitindo que aqueles que, verdadeiramente, necessitem de um teto e possuam o direito pleiteado,
sejam agraciados com a medida judicial, conferindo-lhes a usucapido”.

Legitimacdo da posse dos im@veis urbanos e o direito de moradia. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008.
p.137. Para o mesmo autor, “se o rito da acdo de usucapido fora criado no dmbito de uma vis&o individual de
protecdo dos interesses, isso acaba se refletindo na dificuldade de adequacgdo dessa moldura dentro do contexto de
uma favela. Talvez por isso nas a¢BGes de usucapido ndo se possam dispensar a citagdo pessoal de todos os
confinantes, por edital de eventuais interessados(sic); a oitiva das Fazendas Federal, Estadual e Municipal, além do
Ministério Publico e de plantas que tragam a precisa identificacdo do imoével. Neste Gltimo caso, em se tratando de
favela, se a norma for aplicada com rigor, isso se projetaria na necessidade de confecgdo de plantas da &rea maior, de
sobreposi¢do sobre esta e a citacdo pessoal dos confinantes internos(outros possuidores) e externos”. A mesma
preocupacdo é partilhada por Edésio Fernandes: “(...)a caracterizagdo do direito de usucapido tradicional é
extremamente dificil, porque os cédigos d&do aos proprietérios de terras um leque de instrumentos legais com os quais
guestionar, em juizo, a ocupacdo da terra. Assim, conseqiientemente, as invasoes deixam de ser “pacificas”. No caso
das favelas, sua aplicacdo é quase impossivel,porque a dinamica, alta mobilidade e natureza coletiva do fenémeno da
favelizagdo ndo se enquadram nos requerimentos técnicos e individualistas da legislagao civil. Além disso, o direito
de usucapido ndo pode ser aplicado de maneira alguma aos casos de invasdes de terras publicas. Dessa forma, ndo
pode ser reivindicado por cerca de 50% dos favelados, aqueles que ocupam terras publicas nas varias cidades



3-Diélogo das fontes entre o Estatuto da Cidade e o Codigo de Defesa do Consumidor

Como ensina Stefano Rodota?, a plenitude da cidadania coincide com a assuncéo total da
condicdo de consumidor, reportando-se o fenémeno do consumo, na experiéncia comunitaria
européia, ndo somente a indices e critérios de tipo econémico, mas sim aos direitos fundamentais
e garantias integrais em prol da pessoa.

A defesa do consumidor, consagrada nos artigos 5, XXXII e 170, V, ambos da
Constituicdo da Republica, deve ser coligada a clausula geral de tutela da personalidade, a partir
do principio da dignidade da pessoa humana (art. 1°, 111), considerado ainda o objetivo da
Republica no sentido da erradicacdo da pobreza e marginalizacdo, reduzindo-se as desigualdades
sociais e regionais (art. 3°, 111).

Trata-se, para Eros Roberto Grau®, de

(...) principio constitucional impositivo (Canotilho) a cumprir dupla fun¢do, como
instrumento para a realizagdo do fim de assegurar a todos existéncia digna e objetivo
particular a ser alcangado. No ultimo sentido, assume a funcéo de diretriz (Dworkin) —
norma-objetivo — dotada de carater constitucional conformador, justificando a
reivindicacgdo pela realizacdo de politicas pablicas.

O sistema de amparo as relagdes de consumo surge, portanto, em consonancia com a
axiologia e principiologia constitucional, com o objetivo de conferir concretude ao principio da
igualdade material, de modo que os direitos basicos dos consumidores sdo normas materialmente
constitucionais (em que pese ndo se situarem topograficamente no texto constitucional)
fundamentais, dotados de eficacia horizontal, irradiando-se por todo o ordenamento juridico,
publico e privado. 2

Referindo-se especificamente ao dialogo entre o Codigo Civil e o Codigo de Defesa do
Consumidor — situacdo essa que pode ser estendida ao Estatuto da Cidade, haja vista o

fundamento constitucional que permeia ambos os diplomas —, Claudia Lima Marques contempla,

brasileiras” FERNANDES, Edésio. Perspectivas para a renovagdo das politicas de legalizagdo de favelas no Brasil.
In: Regularizacéo fundiaria plena; referéncias conceituais. Brasilia: Ministério das Cidades, 2007.p.39.

2 Persona-consumatore. In: STANZIONE, Pasquale. La tutela del consumatore tra liberismo e solidarismo.
Napoli: Edizioni Scientifiche Italiane, 1999. p.20(traducéo livre).

2 A ordem econdmica na Constituicdo de 1988. 8 ed.. Sdo Paulo: Malheiros, 2003.p.216.

24 FACHIN, Luiz Edson. As relagfes juridicas entre 0 novo Cdédigo Civil e o Cddigo de Defesa do
Consumidor: elementos para uma teoria critica do direito do consumidor. In; CAPAVERDE, Aldaci do Carmo;
CONRADO, Marcelo. Repensando o direito do consumidor; 15 anos do CDC. Curitiba:OAB-PR, 2005. p.46-48.



enquanto formas de manifestacdo, aplicacdo simultanea, coordenada e influéncias reciprocas

sistematicas entre aquelas leis:®

1-Aplicacdo simultanea das duas leis: uma pode servir de base conceitual para a outra
(didlogo sistematico de coeréncia), especialmente se uma lei é geral e a outra especial;
se uma € lei central do sistema e a outra uma microssistema especifico, ndo completo
materialmente, apenas com completude subjetiva de tutela de um grupo da sociedade.
2-Aplicacdo coordenada das duas leis: uma pode complementar a aplicacdo da outra, a
depender de seu campo de aplicagdo no caso concreto (dialogo sistematico de
complementaridade e subsidiariedade em antinomias aparentes ou reais), a indicar a
aplicacdo complementar tanto de suas normas, quanto de seus principios, no que couber
no que for necessario ou subsidiariamente;

3-Influéncias reciprocas sistematicas: no caso de uma possivel redefinicdo no campo de
aplicacdo de uma lei (assim, por exemplo, as defini¢cbes de consumidor stricto sensu e
consumidor equiparado, que podem sofrer as influéncias finalisticas do Codigo Civil,
uma vez que esta lei nova vem justamente para regular as relagdes entre iguais, dois
iguais-consumidores ou dois iguais-fornecedores entre si, e no caso de dois fornecedores
trata-se de relagBes empresariais tipicas, em que o destinatério final fatico da coisa ou do
fazer comercial é outro empresario comerciante. E a influéncia do sistema especial no
geral e do geral no especial, um didlogo de double sens (didlogo de coordenacéo e
adaptacéo sistemética).

O dialogo entre o Cddigo do Consumidor e o Estatuto da Cidade compreende sobretudo a
segunda e a terceira modalidades acima, ou seja, a aplicacdo coordenada e as influéncias
reciprocas sistematicas.

A gestdo democratica da cidade, contemplada nos artigos 2, 11 e 43 da Lei n © 10.257/01,
encontra paralelo na redacéo do art. 6°, IX do Cédigo de Defesa do Consumidor, vetado pelo
Presidente da Replblica®®, que previa como direito béasico do consumidor “a participacdo e
consulta na formulacdo das politicas que os afetem diretamente, e a representacdo de seus

interesses por intermédio das entidades publicas ou privadas de defesa do consumidor”.

25
26

Dialogos...op.cit, p.91

O aludido veto se baseou nas seguintes razdes: “o dispositivo contraria o principio da democracia
representativa ao assegurar, de forma ampla, o direito de participacdo na formulacdo das politicas que afetam
diretamente o consumidor. O exercicio do poder pelo povo faz-se por intermédio de representantes legalmente
eleitos, excetuadas as situagcdes previstas expressamente na Constituicdo — art. 14, I. Acentue-se que o proprio
exercicio da soberania popular no processo legislativo esté sujeito a condices estatais — art. 61, § 2°, CR”. O veto foi
profundamente criticado pela doutrina, sendo que, para José Geraldo Brito Filomeno, “ndo se pretendeu conferir a
organizag6es de consumidores a prerrogativa legiferante, ou de simples iniciativa do processo legislativo. O objetivo
era apenas dar-lhes oportunidade de serem ouvidas, sempre que estivessem em discussdo projetos de lei que digam
respeito aos interesses dos consumidores”. FILOMENO, José Geraldo Brito. Cddigo Brasileiro de Defesa do
Consumidor: comentado pelos autores do anteprojeto. 5.ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1997.p.120.



Trata-se, em outras palavras, do direito do consumidor a ser ouvido, na medida dos seus
interesses, assim como a gestdo democratica da cidade “implica a participacdo dos seus cidaddos
e habitantes nas fun¢des de direc¢ao, planejamento, controle e avaliagdo das politicas urbanas”. 2t

Os principios da dignidade da pessoa humana, da solidariedade social e da erradicacdo da
pobreza e marginalizagdo, com a reducdo das desigualdades sociais e regionais, servem de
fundamento constitucional a ambos os diplomas legais, cada qual, porém, dirigido a regulacdo
das situaces juridicas que Ihe sdo especificas.

Outro exemplo de aplicacdo coordenada entre ambas as leis pode ser extraido do art. 4",
caput do Cédigo de Defesa do Consumidor, que prevé os objetivos da Politica Nacional das

Relac6es de Consumo:

Art. 4° A Politica Nacional das Relacdes de Consumo tem por objetivo o atendimento
das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade, salde e seguranca, a
protecdo dos interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a
transparéncia e harmonia das relagdes de consumo (g.n.)

H4, portanto, notaveis pontos de convergéncia entre ambos 0s estatutos, podendo ser as
idéias de dignidade e melhoria da qualidade de vida diretamente associadas ao direito de moradia,
inscrito no art. 6 da Constituicdo da Reptblica, como direito social, nas palavras de José dos

Santos Carvalho Filho?®

(...) s@o realmente indissociaveis a vida digna e a moradia (...). N&o custa lembrar, neste
passo, que 0 usucapido especial urbano e a concessdo urbanistica de uso especial
demandam, como um dos requisitos da regularizacdo fundiaria, o uso do imével para
moradia do interessado ou de sua familia. A regularizacdo, desse modo, alcanga direito
fundamental — o de moradia — e, conseqientemente, retrata também um direito,
indiscutivelmente de natureza fundamental.

Todos esses elementos sdo acima invocados para conduzir a conclusao de que ter direito
a regularizagdo fundiaria é ter um direito fundamental, tantos sdo os principios e outros
direitos fundamentais a que é indissoluvelmente atrelado.

O didlogo de coordenacdo e aplicagdo sistematica permite a transposicdo da reflexdo
doutrinaria e jurisprudencial da praxis do direito do consumidor, durante o periodo de vigéncia
do CDC?, no que for compativel, como critério para a fixacdo dos moradores da favela ao solo

urbano. Essa técnica de coordenacdo das diferentes fontes juridicas pode contribuir, juntamente

2 BUCCI, Maria Paula Dallari. Gestdo democréatica da cidade. In:DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ,
Serglo(coord )Estatuto da Cidade. S&o Paulo: Malheiros, 2003.p.323.

28 Regularizacdo fundiaria: direito fundamental na politica urbana. Revista de Direito Administrativo. Rio de
Janeiro, n © 247, p.153-154, jan./abr.2008.

2 MIRAGEM, Bruno. Direito do consumidor. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008.p.53-54.



com os demais requisitos legais, como o tempo, o animus domini e a continuidade de forma
mansa e pacifica da posse, para a promocao da usucapido coletivo do Estatuto da Cidade.

Da mesma forma, o principio da vulnerabilidade, guia da aplicacdo do Cddigo de Defesa
do Consumidor (art. 4°, 1), pode influenciar uma redefinicdo do 4mbito de aplicacdo da usucapi&o
coletivo, com vistas a protecdo do consumidor-possuidor nas comunidades da baixa renda.

A vulnerabilidade pode ser extraida, dentre outros fatores, da constatacdo de que a opgao
pela habitacdo em espacos de exclusdo social, nas palavras de Rosangela Gomes®, n&o ocorre

por uma escolha pessoal, mas simplesmente pela sua auséncia:

Quer dizer, estas pessoas ndo tém alternativa diante da necessidade de proximidade com
a oferta de emprego, escola, hospital, servicos em geral que barateiam o custo de vida e
permitem uma economia em transporte que é direcionada para outras despesas essenciais
tais como: comida, remédios, moradia (aluguel, taxas etc.).

Certos fatores politicos podem ser igualmente apontados como causa desse processo de
exclusdo, a justificar a vulnerabilidade dos moradores das favelas, como bem sublinha Edésio

Fernandes®:

Os assentamentos informais — e a consequente falta de seguranga da posse,
vulnerabilidade politica e baixa qualidade de vida dos seus ocupantes que lhes sdo
caracteristicas — resultam ndo somente do padrdo excludente dos processos de
desenvolvimento, planejamento e gestdo das areas urbanas, mas também da natureza da
ordem juridica em vigor. Ao longo do processo de urbanizacdo intensiva, mercados de
terras especulativos, sistemas politicos clientelistas e regimes juridicos elitistas ndo tém
oferecido condic@es suficientes, adequadas e acessiveis a terra urbana e & moradia, para
0S grupos sociais mais pobres, assim provocando a ocupagdo irregular e inadequada do
meio ambiente urbano.

%0 Op.cit.,p.728

3 Regularizacdo de assentamentos informais : o grande desafio dos municipios, da sociedade e dos juristas
brasileiros. In: Regularizagdo fundiaria plena; referécias conceituais. Brasilia: Ministério das Cidades, 2007.p. 20.
Prossegue o autor: “(...)deve-se ressaltar a dificuldade de implementac&o das leis em vigor, devida em parte a falta de
informacgdo e educacdo juridicas, a limitada capacidade de agdo das agéncias publicas, bem como as dificeis e
limitadas condicBes de acesso ao poder judiciario para a promogdo do reconhecimento dos interesses sociais e
ambientais.

A combinacdo entre esses processos tem feito com que o lugar dos pobres nas cidades seja as areas
periféricas, ou mesmo as areas centrais ndo dotadas de infra-estrutura urbanistica adequada e, cada vez mais, areas
ndo adequadas a ocupa¢do humana e de preservacdo ambiental(...)Deve-se ressaltar que, ainda que por todas essas
razdes a ocupacdo informal tenha se tornado a Gnica op¢do de moradia permitida aos pobres nas cidades, ndo se trata
certamente de uma boa opgdo — em termos urbanisticos, sociais e ambientais — e nem, ao contrario do que muitos
pensam, de uma opcdo barata, ja que o crescimento das praticas de informalidade e o adensamento das areas ja
ocupadas tém gerado custos muito elevados dos terrenos e aluguéis ali localizados. Em outras palavras, os pobres do
Brasil pagam um preco cada vez mais alto — em muitos sentidos — para viverem em condigdes precarias, indignas e
inaceitaveis”.



Ambos os diplomas, Estatuto da Cidade e Codigo de Defesa do Consumidor, séo leis de
funcdo social, intervindo de maneira imperativa em relacdes juridicas de direito privado, antes

dominadas pela idéia de autonomia da vontade, caracterizando-se por™

(...) impor as novas opc¢0es valorativas que devem orientar a sociedade, e por isso optam,
geralmente, em positivar uma série de direitos assegurados ao grupo tutelado e impdem
uma série de novos deveres imputados a outros agentes da sociedade, 0s quais, por sua
profissdo ou pelas benesses que recebem, considera o legislador que possam e devam
suportar estes riscos. Sdo leis, portanto, que nascem com a ardua tarefa de transformar
uma realidade social, de conduzir a sociedade a um novo patamar de harmonia e respeito
nas relagbes juridicas. Para que possam cumprir sua fungdo, o legislador costuma
conceder a essas novas leis um abrangente e interdisciplinar campo de aplicagao, assim
como impor uma lista de direitos basicos ao sujeito tutelado.

4-O consumo nas favelas como critério para a verificacdo da posse ad usucapionem

No Municipio do Rio de Janeiro, o programa Favela Bairro, implementado a partir de
1993, destaca-se como a iniciativa de maior amplitude implementada ao longo da historia das
favelas cariocas, tendo por objetivo integrar tais comunidades a cidade, com toda a infra-
estrutura, servicos pablicos e privados, equipamentos publicos e politicas sociais. **

Dentre outras medidas urbanisticas, o Favela Bairro permite que os moradores tenham
acesso ao credito para compra de material de construgdo, por intermédio da Caixa Econdmica
Federal, além de cursos de informaética, a legalizacdo de estabelecimentos comerciais e a
instalacdo de servicos telefonicos.

A imprensa tem noticiado a existéncia dos mais variados servi¢os, como lan houses,
cursos de inglés alternativos, a precos menores do que 0s convencionais, lojas instaladas por

operadoras de telefonia celular e até empresas de factoring. *

2 MARQUES, A Lei 8078/90 e os Direitos Basicos do Consumidor.In: BENJAMIN;MARQUES;BESSA,
op.cit., p.55.
s POGREBINSCHI, op.cit, p.249 e 251. Na indagacao da autora: “De que adianta atingir 158 comunidades
diferentes, quando em apenas uma delas se conseguiu completar o processo previsto e prometido? De que adianta
gerar tanta infra-estrutura e servicos, quando os moradores permanecem sem um de seus direitos civis basicos, a
propriedade? De que adianta tentar prover o acesso a bens econdmicos e culturais, quando a auséncia de um titulo de
propriedade pode muitas vezes impedir o desfrute desses bens? De que adianta, por exemplo, garantir acesso ao
g4rédit0, quando este esta condicionado a apresentag@o de um titulo de propriedade? .

Idem
* FAVELA S/A . No mercado de favelas, ha desde negdcios mais sofisticados, como telefonia, a factoring
gue encobre agiotagem. O Globo Online. Rio de Janeiro, 23 ago. 2008. Disponivel em :
<http://oglobo.globo.com/rio/mat/2008/08/23> Acesso em: 26 nov. 2008.



A Revista Epoca, em reportagem intitulada Consumo sobe as favelas, divulgou os
sequintes dados, oriundos de pesquisa do Instituto Superior de Estudos da Religido (ISER),

intitulada Favela, Opinido e Mercado®®:

Nas favelas do Rio de Janeiro os moradores tornaram-se consumidores mais rapidamente
do que no Estado do Rio e no Pais. Um levantamento socioecondmico feito pelo
instituto de pesquisa Favela, Opinido e Mercado, do Instituto Superior de Estudos da
Religido (Iser), mostrou que apenas 0,9%dos moradores de favela estdo em situacdo de
miséria (fora das classes de consumo), enquanto na Regido Metropolitana o nimero é de
2% dos habitantes e no pais € 4%. Na favela ha mais pessoas na classe média e menos na
classe alta do que na média das regiGes metropolitanas do pais e do Rio(...)

Isoladamente, o resultado do levantamento de bens poderia mostrar até que a favela é
mais rica do que a cidade. Comparando o levantamento feito pelo Iser e os dados do
Censo 2000 do IBGE, hd mais moradores nas favelas que tém geladeira, maquina de
lavar, TV e videocassete do que no resto do pais e no Rio. Entre 0s bens mais
importantes, na favela s6 ha menos carros. O perfil consumidor da favela impressionou
Paulo Castro, diretor da criacdo da agéncia V & S, que vai produzir uma campanha
publicitéaria para divulgar o levantamento do Iser:

- As grandes empresas iam para as favelas num voo cego. Esse tipo de pesquisa, que
nunca foi feita porque havia preconceito, abre uma porta para novos negacios (...)

Como a favela conseguiu mais rapidamente transformar seus moradores em
consumidores do que a média do estado e do pais e, principalmente, onde estdo os
verdadeiros pobres da Regido Metropolitana sdo indagacBes que ndo encontram mais
resposta no senso comum, que continua a enxergar as favelas como o Unico reduto de
pobreza da cidade.

O direito basico do consumidor a liberdade de escolha nem sempre é observado nas
favelas, o que justifica o reconhecimento do principio da vulnerabilidade nas relacGes de
consumo ali realizadas como um critério para a verificacdo da posse ad usucapionem, no tocante

a fixacdo dos possuidores ao solo®’:

A venda de drogas, que sempre foi um dos negdcios mais rentdveis nas favelas do Rio,
vem perdendo espago para servigos que também envolvem cifras milionarias: o pedagio
cobrado de vans, a exploragdo ilegal de TV a cabo e o &gio sobre o comércio de gés. O
faturamento dessas atividades, controladas por milicianos ou traficantes, é de cerca de
R$ 280 milhdes por ano, segundo estimativas de sindicatos dos setores e da policia. 1sso
sem contar os rendimentos do controle de pontos de moto taxis e do acesso a Internet
()

Se no asfalto o consumidor pode escolher a mercadoria mais barata ou a que mais lhe
agrada, nas favelas as regras sdo bem diferentes. Muitas vezes sem liberdade de

3 Disponivel em: <http://revistaepoca.globo.com/Revista/Epoca/0,,EDG51026-6012,00-

CONSUMO+SOBE> Acesso em : 27 nov.2008.

3 PONTES, Fernanda. Os mercadores da desilusdo. Jornal O Globo. Rio de Janeiro, p.17, 27 ago.
2008:“Segundo estimativas da policia, cerca de 70% dos 570 mil domicilios de favelas pagam por TV a cabo
clandestina. A mensalidade custa de R$ 20 a R$ 35 e o preco da instalagdo varia de R$ 45 a R$ 50. O funcionamento
das centrais clandestinas, incluindo a cobranca das tarifas, demanda um pequeno grupo de pessoas, entre moradores e
técnicos(...)Quem paga pelo “gatonet” dificilmente tem idéia de que estd, indiretamente, financiando o crime. A
distribuicdo de TV por assinatura é feita de forma tdo natural que o vencimento da fatura é anunciado nos alto-
falantes da radio comunitaria da Favela de Ramos, no Complexo da Maré "Nao esquecam de pagar a net’, avisam 0s
locutores”.



escolha, moradores sdo obrigados a comprar produtos de primeira necessidade, como é
0 caso do botijdo de gas, em locais especificos, mesmo pagando mais caro por isso

(g.n.).

A regularizacdo fundiaria, tendo por objetivo a integracdo socioespacial dos ditos
assentamentos informais, deve igualmente permitir a revisdo desse perverso pacto social,
sobretudo nas areas controladas pelo trafico de drogas e pelo crime organizado. Lado a lado com
0 reconhecimento do animus domini e da posse mansa, ininterrupta ¢ pacifica, “é preciso ampliar
0 acesso ao mercado formal a uma parcela mais ampla da sociedade, sobretudo os grupos de
renda média-baixa”.*

O consumo é uma das maneiras de realizacdo da funcdo social da posse, que, além do
trabalho realizado sobre a terra, compreende um aspecto econémico, destacando-se, na teoria de
Saleilles, a importancia do acesso dos homens ao uso dos bens, de maneira tdo arraigada as
necessidades humanas. *

O corpus, para Saleilles, consiste na exteriorizacdo da utilizacdo econdmica da coisa,
conceituando-se como o conjunto de fatos que revelam uma relacdo de exploracdo da coisa a
servico do individuo, o que decorre da observacdo dos fatos sociais. *° Porém, ao lado da

apreensao fisica da coisa e da vontade, a utilizacdo econémica alia-se a outro elemento externo,

%8 FERNANDES, Regularizacéo..., op.cit., p.24. O autor, op.cit, p.48-50, comenta o argumento utilitarista do

economista peruano Hernando de Soto, que d& uma dimensdo econémica ao problema: “ele propde que negdcios,
atividades e assentamentos ilegais sejam vistos ndo como “problema’, mas como “capital morto”de valor inestimavel,
o qual, se devidamente reanimado e transformado em “capital liquido”, pode vir a reativar sobremaneira a economia
urbana e a combater a crescente pobreza social(...)Hernando de Soto sugere que, para terem acesso a crédito e
investirem nos seus negdcios e casas, 0s moradores de assentamentos ilegais tém de se sentirem seguros da sua
posse, 0 que sO poderia se dar pela legalizagéo de suas formas precarias de ocupacdo. Em outras palavras, trata-se de
legalizar o ilegal.(...)Como resultado, ao invés de questionar a natureza da ordem juridica que gera a ilegalidade
urbana, a legalizagdo plena ( e sem maiores qualificacbes) de negdcios informais e o reconhecimento de titulos
individuais de propriedade plena para os moradores em assentamentos urbanos informais — sdo propostos em
diversos paises como a maneira ‘radical” de transformar a economia urbana e assim “resolver o problema’da pobreza
urbana”. Dentre as maiores criticas ao pensamento do economista peruano, merecem ser destacadas a fungdo
especulativa da propriedade imobiliaria na América Latina, dificultando o acesso de grande parte da populagdo a
terra urbana e moradia, e , sobretudo, o fato de suas idéias ndo reconhecerem que, em assentamentos consolidados,
os habitantes das favelas ja acumularam recursos e adquiriram bens, o que tem sido possivel em parte pelo seu
acesso ao créedito, ainda que ndo por instituicdes formais.

» La posesion. Traducdo J.M.Navarro de Palencia. Madrid: Libraria General de Victoriano Suarez,
1909.p.159-160. Outra referéncia as necessidades humanas pode ser encontrada na obra de Rudolf VVon Ihering, em
cujo ensinamento “a posse nNdo constitui um fim em si mesma, sendo um meio para um fim; constitui a condicdo de
fato em virtude da qual sdo possiveis os trés modos de usar a coisa, utilizando-a para as necessidades humanas e
compreendendo, por tanto, todo o contelido substancial da propridade(...)A posse jamais pode ser fim em si mesma,
ndo tem como tal qualquer valor econémico, e somente adquire este quando permite realizar outra coisa que tem um
valor econdmico também”. VON IHERING, Rudolf. La posesion. Tradu¢do Adolfo Posada. 2.ed. Madrid: Editorial
Reus, 1926.p.283.

40 ALVES, José Carlos Moreira. Posse. v.1. Rio de Janeiro: Forense, 1999.p.236-237.



qual seja, a consciéncia social, tendo em vista 0 organismo ou comunidade a que pertence o
possuidor. **

Justifica-se a relevancia da posse enquanto condicdo ou meio de utilizacdo econdmica da
coisa, devendo ser evitado um formalismo*® exacerbado na sua prova em juizo; a existéncia de
relagbes de fornecimento de produtos e servicos pode ser considerada pelo julgador como regra
de experiéncia comum, subministrada pela observagdo do que ordinariamente acontece (Cddigo
de Processo Civil, art.335), em especial quanto a verificacdo do animus domini.

Isso pode ser mais facilmente visualizado nos produtos e servigos contratados em funcgéo
das necessidades de moradia, como gas, energia elétrica, telefonia e televisdo a cabo, dentre
outros, traduzindo de maneira mais explicita a fixagdo do possuidor ao imovel.

A funcdo social assume, na licdo de Pietro Perlingieri*®, um papel de tipo promocional,

no sentido de que a disciplina das formas de propriedade e as suas interpretacdes
deveriam ser atuadas para garantir e promover os valores sobre os quais se funda o
ordenamento. E isso nédo se realiza somente finalizando a disciplina dos limites a funcéo
social. Esta deve ser entendida ndo como uma intervengdo “em 6dio” a propriedade
privada, mas torna-se “a propria razdo pela qual o direito de propriedade foi atribuido a
um determinado sujeito”, um critério de agdo para o legislador, ¢ um critério de
individuacdo da normativa a ser aplicada para o intérprete chamado a avaliar as situaces
conexas a realizagdo dos atos e de atividades do titular.

A jurisprudéncia é ainda timida no reconhecimento do direito a moradia digna por parte
dos habitantes das favelas, embora algumas manifestacdes isoladas dos Tribunais venham

contribuindo para a concretizagdo dos principios constitucionais que regulam a matéria.

41 Op.cit.,p.396-397: “Nao basta para a relagdo possessoria nem o simples contato corporal com a coisa, nem

o titulo juridico em que este se funda; a relagdo possessoria é um todo complexo que encerra ambos os elementos
como fatores reais da situacdo econdmica e social daquele que a exerce; e € esta a situagdo que o direito protege
antes de que se estatua sua legitimidade juridica, porque todo aquele que aqui na terra a usa em paz e como dono dos
bens deste mundo, preenche uma funcéo atil em si, boa para si e boa também para o organismo social a que
pertence. A comunidade deve defendé-lo e assegurar-lhe o triunfo contra todo agressor que n&o prove um direito
superior ao seu(...)”(g.n.).

42 E de se lamentar a posicdo adotada pela Juiza de Direito da Comarca de Pinhais-Parana, no julgamento de
acdo de usucapido coletivo envolvendo a area da Vila Unido, processo n ° 1517/2002, tendo a sentenga, prolatada em
08.09.03, extinto o processo sem resolugdo do mérito, por caréncia de a¢do, na forma a seguir transcrita: “Trata-se de
acao de usucapido, onde os autores pretendem adquirir o dominio do imével objeto da acdo, por meio de prescricdo
aquisitiva, ao argumento de que possuem o0s bens de forma mansa e pacifica, conforme consignado na petigédo
inicial.Na espécie, o presente pedido ndo pode ser acolhido. A parte autora, acostando documentos dos ocupantes dos
lotes descritos na exordial, juntaram contratos particulares de compra e venda, sendo que nestes contratos figuram
como ‘vendedores’ terceiras pessoas as quais alegam que cedem e transferem todos os seus direi tos de posse e
usufruto, mencionando o metragem do lote.Verificando a documentacdo acostada aos autos, pelo contestante restou
demonstrado que os imdveis sobre os quais pretende-se usucapir, foram objeto de acdo de reintegracdo de posse,
sendo certa a propriedade dos requeridos”. Tal sentenca foi reformada em virtude de acordo judicial para a
regularizagdo fundiaria da area, sendo ressalvado o prosseguimento da agdo de reintegracdo de posse em face dos
adquirentes que ndo aderiram aquele termo.



Embora negando a aquisicdo por usucapido como matéria de defesa, em acédo
reivindicatoria referente a lotes de terreno ocupados por favela, a 8% Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo igualmente negou o direito de sequela dos proprietarios, por
entender que o abandono dos imoveis, que passaram a constituir uma comunidade habitada por

pessoas de baixa renda, constitui exercicio anti-social do direito de propriedade que ndo pode

persistir no atual sistema constitucional. **

Um dos principais fatores levados em consideracdo pelo mencionado acordao foi a
existéncia de equipamentos urbanos, além de comércio e servicos, constituindo realidade social
que ndo pode ser esquecida pelo direito (TJ-SP, 8% CC, ap.civel 212.726-1-8, Rel.Des.José
Osorio, j.16.12.1994):

Trata-se de favela consolidada, com ocupagdo iniciada h& cerca de 20(vinte) anos. Esta
dotada, pelo Poder Puablico, de pelo menos 03(trés) equipamentos urbanos: &gua,
iluminacdo publica e luz domiciliar. As fotos de fls. 10/13 mostram algumas obras de
alvenaria, os postes de iluminacdo, um pobre atelié de costureira etc., tudo a revelar uma
vida urbana estavel, no seu desconforto.

O objeto da A¢do Reivindicatdria &, como se sabe, uma coisa corpdrea, existente e bem
definida. VVeja-se, por todos, Lacerda de Almeida:

“Coisas corporeas em sua individualidade, moveis ou imdveis, no todo ou em uma
quota-parte, o instituem o objeto mais freqiiente do dominio, e é no carater de concretas
que podem ser reivindicadas (...)"(...)

No caso dos autos, a coisa reivindicada ndo é concreta, nem mesmo existente. E uma
ficgéo.

Os lotes de terreno reivindicados e o proprio loteamento ndo passam, hd muito tempo, de
mera abstracdo juridica. A realidade urbana é outra. A FAVELA JA TEM VIDA
PROPRIA, ESTA, REPITA-SE, DOTADA DE EQUIPAMENTOS URBANOS. L&
vivem muitas centenas, ou milhares, de pessoas. S6 nos locais onde existiam 09(nove)
lotes reivindicados residem 30(trinta) familias. L4 existe uma outra realidade urbana,
com vida prépria, com os direitos civis sendo exercitados com naturalidade. O comércio
estd presente, servicos sdo prestados, barracos sdo vendidos, comprados, alugados,
tudo a mostrar que o primitivo loteamento hoje sé tem vida no papel.

A realidade concreta prepondera sobre a “pseudo-realidade juridica-cartoraria”. Esta ndo
pode subsistir, em razdo da perda do objeto do direito de propriedade. Se um cataclismo,
se uma erosdo fisica, provocada pela natureza, pelo homem ou por ambos, faz perecer o
imovel, perde-se o direito de propriedade.

O desalojamento forgado de 30(trinta) familias, cerca de 100(cem) pessoas, todas
inseridas na comunidade urbana muito maior da extensa favela, ja consolidada, implica
uma operagdo cirdrgica de natureza ético-social, sem anestesia, inteiramente
incompativel com a vida e a natureza do Direito (g.n.).

5-Conclusdo

3 Op.cit., p.226



A partir da técnica do diélogo das fontes entre o Estatuto da Cidade e o Codigo de Defesa
do Consumidor, ambos centrados na promocdo da pessoa humana, em especial a partir da
vulnerabilidade desta, pode ser mais bem operacionalizado o instituto da usucapido coletivo
introduzido pelo artigo 10 da Lei n 0. 10.257/01.

A aplicacdo coordenada e as influéncias reciprocas sisteméticas entre ambos os diplomas
podem ser visualizadas a partir das relagdes de consumo realizadas nos assentamentos informais
(favelas), envolvendo os mais variados produtos e servicos.

Logo, a existéncia de relacdes de consumo deve ser admitida como um dos critérios para a
afericdo da prova da fixacdo dos possuidores no solo, podendo ser verificada pelo julgador como
regra de experiéncia comum, subministrada pela observacdo do que ordinariamente acontece
(Cddigo de Processo Civil, art.335).

Para tal fim, o consumo atua como uma das manifestacbes da funcdo social da posse,
mesmo que em confronto com uma situacdo proprietaria, 0 que pode ser mais facilmente
visualizado nos produtos e servigos contratados em fungdo das necessidades de moradia, como
gas, energia elétrica, telefonia e televisdo a cabo, dentre outros, traduzindo de maneira mais
explicita a fixacdo do possuidor ao imével.

Os programas de regularizacdo fundiaria, por meio de institutos como a usucapido
coletiva, devem contribuir para a inclusdo dos moradores das favelas na ordem politico-
econémica da cidade, o que pressupde igualmente o reconhecimento da aquisicdo de bens e
servicos, a titulo oneroso, como uma situacdo sujeita a ordem juridica, e ndo a margem desta.

Mais do que atender a argumentos econémicos ou utilitaristas ou as regras de mercado, o
objetivo é concretizar as normas constitucionais relativas ao direito de moradia, enquanto
instrumento indispensavel a formacdo da cidadania, salvaguardando a dignidade da pessoa
humana (art. 1°, Ill, Constituicdo da Republica) e a erradicacdo da pobreza e marginalizacéo,
além da reducdo das desigualdades sociais (art. 3°, I1l, Constituicdo da Republica).

Aqueles valores fundamentais do sistema servem de guia a ambos os diplomas legais, seja
na regulacao das situacdes juridicas que lhe sdo especificas a cada qual, ou, como ora se sustenta,
sobretudo na complementacdo entre ambos, cujos campos de atuacdo podem ser inclusive

redefinidos.

h GONDINHO, André Osorio. Funcdo social da propriedade. In: TEPEDINO, Gustavo(coord.)Problemas de
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