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Introducao

A igualdade social e o acesso a terra sdo questdes primordiais enfrentadas pelo Brasil
para atingir o desenvolvimento urbano e a Constituicio de 1988 representa um marco na
histéria social para o alcance de intimeros direitos, representando também uma mudanca da
dindmica urbana e uma inovagido quando ao exercicio da propriedade e uso da terra. Além
disso, o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), que regulamenta os art. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, estabelece diretrizes de politica urbana, ressaltando a importancia da
funcéo social da propriedade nos tempos modernos.

Objetivos

A pesquisa enfrenta o problema atual das grandes cidades quanto a regularizacio
fundidria, bem como se procura destacar os institutos juridicos pertinentes, apresentando um
estudo dos Direitos Reais, ressaltando a importancia do Direito de Superficie, analisando as
possiveis medidas governamentais e juridicas para a otimizacdo desta regulariza¢do. Também
é objeto da pesquisa correlacionar as limitagdes do exercicio do direito propriedade,
determinadas pela Constitui¢do Federal de 1988, pelo Cdédigo Civil de 2002 e pelo Estatuto da
Cidade.

Metodologia

Por meio de leitura de artigos juridicos e doutrina nas matérias de Direito Civil, na
area de direito das Coisas; Direito Urbanistico; e Direito Imobiliario se desenvolveu um
raciocinio juridico sobre o tema em questdo. A propriedade, em conceito moderno, tem
cardter ndo absoluto, devendo ser exercida mediante observacio das limitacdes impostas pela
legislacdo, como o respeito ao direito de vizinhanga, bem como pelas limitagdes impostas
Administracdo Publica, por meio da desapropriacdo, por exemplo, a fim de preservar o
interesse publico que, muitas vezes, se sobrepde ao interesse privado.

A fim de garantir o direito constitucional & moradia e habitacdo e, a0 mesmo tempo,
respeitar o interesse publico € que a legislacdo atual visa fornecer meios juridicos que
possibilitem o acesso e o exercicio da propriedade de terras por todos, porém, observando
sempre a funcdo social.

As principais leis a serem observadas para que se atinja a fun¢do Social da propriedade
sdo: o plano diretor da cidade, os dispositivos relacionados ao tema no Cddigo Civil, o
Estatuto da Cidade, tendo em vista a especialidade da lei no assunto e, sem divida, a
Constituicao Federal. Todas essas normas estdo presentes no estudo da pesquisa.

Nesse diapasdo, a pesquisa observa, principalmente, a realidade brasileira, em que
apenas a legislagdo ndo basta para que se atinja o exercicio regular da propriedade. Desta
forma, o Direito de superficie, como instituto de direito privado, poderia funcionar como
instrumento para o Estado de forma a auxiliar na distribuicdo de terras e garantir o acesso a
propriedade e a prépria fungdo social desta propriedade.
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Conclusoes

A legislacdo em muitos momentos ndo € suficiente para resolver problemas estruturais
de uma sociedade historicamente desigual de um pais em desenvolvimento como o Brasil.
Um direito fundamental como o direito a moradia ndo é garantido a grande parte da
populagdo, ji que as politicas publicas, muitas vezes, ndo ddo conta de promover a
regulariza¢do fundidria de forma devida, havendo a insufici€ncia da atuag@o do poder Publico
na consecucao desse dever.

Sendo assim, a atividade urbanistica € funcdo da Administragdo Publica, tendo ela o
poder de determinar a ordenagdo urbanistica da cidade. A superficie, desta forma, poderia ser
constituida por particulares ou pelo Poder Piblico. No ultimo caso funciona como um
instrumento Estatal para adequar o uso do solo urbano ou rural. H4 a hip6tese de o Estado
formar uma superficie de forma compulséria, tanto na agricola, como na edilicia,
determinando a obriga¢do de proprietarios concederem a superficie de seu solo no caso de ndo
observacdo da fungdo social da propriedade. E uma nova visio de utilizacio do direito de
superficie como utilidade de interesse social, havendo aplicacdo de um direito individual
como um direito coletivo.
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