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RESUMO

O Estatuto da Cidade dispbe de indmeros instrumentos destinados ao
cumprimento das diretrizes da politica urbana capazes de contribuir para a
maximizagdo da func@o social da cidade. Entre os instrumentos juridicos se
encontra o usucapido especial de imovel urbano coletivo, instituto de grande
importancia na tutela do direito a cidades sustentaveis e da regularizacdo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda. Devido a prépria natureza e a
complexidade do instituto, surgem incertezas quanto ao seu alcance, sendo dificil
vislumbrar na prética sua aplicacdo efetiva, com posterior declaracdo da
propriedade em favor dos destinatarios da norma, o que requer a andlise dos
pontos duvidosos acerca do usucapido coletivo, contemplando em especial, sua

finalidade, objeto e obstaculos que podem surgir na pratica.

PALAVRAS-CHAVE: Usucapido. Coletivo. Estatuto. Cidade. Direito. Urbanistico.



ABSTRACT

The Estatuto da Cidade (City Statute) provides numerous tools designed to
comply with the guidelines of urban policy and to contribute to the maximization of
the social function of the city. Among the legal instruments is the adverse
possession of collective urban property, institute of great importance in the
protection of the right to sustainable cities and regularization of areas occupied by
low-income population. Due to the nature and complexity of the institute,
uncertainties arise as to their scope. In practice it is difficult to envision their
effective application, with subsequent return of the property in favor of the
addressees of the provision, which requires an analysis of doubtful points about
collective prescription in particular its purpose, object and obstacles that may arise
in practice.

KEY-WORDS: Adverse possession. Collective. Statute. City. Law. Urban.
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ANEXO CLXVI — Cépia da inicial dos autos 0024.11.221221-3
ANEXO CLXVII — Cépia da inicial dos autos 0024.12.162374-8
ANEXO CLXVIII — Cépia da inicial dos autos 0024.09.747498-5
ANEXO CLXIX — Cépia da inicial dos autos 0024.12.224883-4
ANEXO CLXX — Copia da inicial dos autos 0024.13.184329-4
ANEXO CLXXI — Copia da inicial dos autos 0024.08.126988-8
ANEXO CLXXII — Copia da inicial dos autos 0024.09.550984-0
ANEXO CLXXIII — Copia da inicial dos autos 0024.09.676693-6
ANEXO CLXXIV — Copia da inicial dos autos 0024.11.218697-8
ANEXO CLXXV — Copia da inicial dos autos 0024.12.334189-3
ANEXO CLXXVI — Copia da inicial dos autos 0024.10.145552-5
ANEXO CLXXVII — Cépia da inicial dos autos 0024.07.452323-4
ANEXO CLXXVIII — Copia da inicial dos autos 0024.10.194176-3
ANEXO CLXXIX — Copia da inicial dos autos 0024.10.194175-5
ANEXO CLXXX — Copia da inicial dos autos 0024.11.282807-4
ANEXO CLXXXI — Copia da inicial dos autos 0024.11.106437-4
ANEXO CLXXXIl — Copia da inicial dos autos 0024.11.307797-8
ANEXO CLXXXIII — Cépia da inicial dos autos 0024.12.055556-0
ANEXO CLXXXIV — Copia da inicial dos autos 0024.13.103815-0



ANEXO CLXXXV — Copia da inicial dos autos 0024.08.084368-3

ANEXO CLXXXVI — Copia da inicial dos autos 0024.10.306781-5

ANEXO CLXXXVII — Copia da inicial dos autos 0024.08.266305-5

ANEXO CLXXXVIII — Copia da inicial dos autos 0024.07.763144-8

ANEXO CLXXXIX — Planilha - 14 demandas de usucapido coletivo

ANEXO CXC — Planilha — lista dos 5 autos processuais copiados na integra
ANEXO CXCI — Copia integral dos autos 0024.09.586656-2 —01/05
ANEXO CXCII — Copia integral dos autos 0024.13.077481-3 — 02/05
ANEXO CXCIII — Copia integral dos autos 0024.11.100631-8 — 03/05
ANEXO CXCIV — Copia integral dos autos 0024.10.043163-4 — 04/05
ANEXO CXCV - Copia integral dos autos 0024.10.209345-7 — 05/05
ANEXO CXCVI - Planilha — lista dos 8 autos processuais em carga — advogado

ANEXO CXCVII - Planilha - autos processuais conclusos para despacho do juizo
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1 INTRODUCAO

Para estabelecer as diretrizes gerais da politica urbana, cujo objetivo é
ordenar o pleno desenvolvimento da funcéo social da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes, foi promulgado o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001),
com destague para a garantia do direito a cidades sustentaveis, porquanto
compreende o direito a terra urbana e & moradia, dentre outros.

O usucapido especial urbano coletivo € um dos instrumentos de politica
urbana capaz de cumprir as diretrizes estabelecidas e contribuir para a
maximizagéo da funcgéo social da cidade.

Tendo em vista a relevancia social desta modalidade de usucapido e o fato
de nao ter sido devidamente explorada pela comunidade académica, aferir o seu
alcance pratico é tarefa urgente e de essencial importancia.

A Constituicdo da Republica reserva, em seu Titulo VII (Da Ordem
Econdbmica e Financeira), um capitulo especifico para a politica urbana, cujo
objetivo € ordenar o pleno desenvolvimento da funcdo social da cidade, bem
como garantir o bem-estar de seus habitantes.

Concretizar o direito a cidades sustentaveis é materializar direitos e
garantias fundamentais e, por efeito, alcancar, no contexto urbano, o fundamento
republicano da dignidade da pessoa humana.

No art. 4° o Estatuto da Cidade apresenta os instrumentos de politica
urbana, ou seja, 0s recursos capazes de cumprir as diretrizes estabelecidas e
contribuir para a maximizagdo da funcdo social da cidade. Dentre o0s
instrumentos, encontra-se o usucapido especial de imével urbano, espécie que
apresenta duas modalidades: a individual (art. 9°) e a coletiva (art. 10).

Em pouco mais de uma década de vigéncia do Estatuto da Cidade, o
usucapido coletivo foi objeto de razoavel estudo, pelo menos em termos
guantitativos. Todavia a maioria dos estudos foi realizada em periodo préximo a
promulgacao da Lei Urbanista, no intuito de tracar o perfil de uma novidade que

entao surgia.
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A falta de casos concretos sempre foi um incOmodo. Afirmava-se, e ainda
hoje o fazem, que na prética os tribunais indicardo as melhores solugdes,
seguindo o desiderato da Lei.! Ocorre que a jurisprudéncia continua escassa, pois
a modalidade de usucapido em foco nao tem aplicacdo corrente, como em outras
espécies.

Cabe destacar que, ao disciplinar o usucapiao especial urbano coletivo, a
Lei 10.257/01 é imprecisa e omissa e cria situacdes juridicas que, a um primeiro
olhar, sdo, no minimo, inconvenientes.

Devido a propria natureza e complexidade do instituto, surgem incertezas
quanto ao seu alcance, sendo dificil vislumbrar na pratica sua aplicagao efetiva.

Este trabalho tem por finalidade analisar o fim a que se destina o
usucapido especial urbano coletivo, seu objeto e os obstaculos que podem surgir
na pratica, bem como o papel do Poder Publico no curso e ap6s demanda judicial.
A reflexdo foco deste estudo é: Qual é a real aplicabilidade préatica do usucapido
especial urbano coletivo?

Esta pesquisa tem por meta analisar a situacdo fatica de imoveis que
poderiam ser objeto de usucapido especial urbano coletivo. Dessa forma, tomou-
se cuidado especial de avaliar todos os pormenores que pudessem envolver a
matéria, para que, ao final, surgissem resultados concretos que, de fato,
pudessem balizar a realidade fatica do tema em questao.

Neste contexto, buscou-se, prima facie, discriminar alguns tdpicos que
pudessem guiar de modo mais objetivo a pesquisa empirica que seria
desencadeada tao logo o pesquisador se debrucasse em seu desafio académico.

Havia pormenores que precisavam ser desvendados para que o rumo a
ser tomado fosse de fato correto. Dentre estes pormenores, alguns mostram-se
mais latentes, como saber se ha animus domini que possa legitimar os iméveis
dos conglomerados ao usucapiao especial urbano coletivo ou se aquelas pessoas
gue residam nos imoéveis objeto da pesquisa estavam pagando aluguel ao
proprietario do bem, ou seja, uma relacdo locaticia, que, por Obvio, afastaria a
intenc&o de ser dono.

Partiu-se entdo para uma longa e intensa pesquisa de campo, que teve

inicio com a inser¢cdo do pesquisador in loco, de modo que pudesse angariar

' VENOSA. Usucapido coletivo no novo codigo civil, passim.
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preciosas informac¢des quando presente nos aglomerados que poderiam, em uma
primeira analise, ser objeto de usucapido especial urbano coletivo.

A partir do pensamento do jurista francés Léon Duguit de que era legitima
a intervencao do legislador para evitar que grandes propriedades imobiliarias se
prestassem a especulacdo, devendo seus donos dar-lhes destinagcdo produtiva, o
trabalho buscou investigar também o usucapido especial urbano coletivo e sua
capacidade de obtencdo de resultados concretos enquanto instrumento de
regularizacao fundiaria e forma de aquisicdo da propriedade imovel urbana.

O mencionado autor rejeitava a propriedade como direito subijetivo,
atribuindo-lhe natureza de funcdo, ou seja, a ser utilizada a servico da
coletividade.?

Por este viés, a propriedade-funcdo ndo detinha o carater absoluto e
intangivel, sendo o proprietario apenas o detentor de um bem pertencente a
coletividade.

Defensor da ideia de que a propriedade gerava para 0 seu titular o dever
de empregar as riquezas no interesse da sociedade e de que havia se formado
para responder a uma necessidade econdmica, Duguit pregava a necessidade de
leis que impusessem ao proprietario a obrigagdo de cultivar o campo, de
conservar a casa, de dar a riqueza que tinha em méaos uma utilidade econémica e
social.?

As bases metodolégicas orientadoras do estudo foram prioritariamente
qualitativas, caracterizadas pela analise critica do material bibliogréfico
selecionado, trabalho de campo em habitacBes passiveis de regularizagdo pela
via estudada e verificacdo de autos de processos de usucapido coletivo. Neste
sentido, importa dizer que a mencionada pesquisa empirica foi realizada com
base em todos os autos de usucapido atualmente em tramite na comarca de Belo
Horizonte/MG.

Dilapidando todo o material levantado, buscou-se constatar quais das
demandas de usucapido em tramite na comarca de Belo Horizonte/MG poderiam
versar de fato sobre a modalidade objeto do estudo, para que, apds, pudesse o

pesquisador separa-las e analisa-las de forma pormenorizada para que ao final

> DUGUIT, Léon. Las transformaciones del derecho publico y privado. p. 235.
¥ DUGUIT, Léon. Las transformaciones del derecho publico y privado. p. 237.
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fosse possivel afirmar o real nimero de demandas versando sobre usucapido
especial urbano coletivo nesta comarca.

A pesquisa orientadora do trabalho utilizou-se do método hipotético
dedutivo, sendo desenvolvida sob as formas juridico-descritiva, ou compreensiva,
e juridico-propositiva, a partir da utilizacdo de dados de natureza primaria e
secundaria.

A hipotese a ser deslindada neste trabalho de pesquisa supde que, ao
final, restard evidenciado o desuso do instrumento juridico em exame, em
especial na comarca de Belo Horizonte/MG. Verificam-se, ainda, 0 uso
inadequado da modalidade coletiva do instituto e o despreparo dos operadores do
Direito para lidar com ac¢des judiciais versando sobre esta modalidade de
usucapiao.

Pensa-se que, apés todo o deslinde académico, restard revelada a
presenca de obsticulos processuais e materiais capazes de frustrar o direito
daqueles que pretendam se valer do usucapido coletivo para fins de aquisicdo da
propriedade imovel urbana. Obteve o pesquisador, portanto, éxito na confirmacao
de que h& um alcance extremamente limitado do usucapido coletivo em termos
praticos.

Salutar mencionar que ndo se buscou a importacdo de concepcodes
estrangeiras acerca do tema, uma vez que o trabalho assume como papel o
entendimento de que ndo ha como realizar uma avaliacdo generalista do Direito
do Pais por meio de padrdes estrangeiros. Pois 0s contextos sociais de
formatacao dos instrumentos de politica urbana capazes de cumprir as diretrizes
estabelecidas e de contribuir para a maximizacao da funcao social da cidade nos
paises estrangeiros séo diversos. Portanto, ndo devem ser absorvidos pelo Brasil
como preconizado fora do pais.

A dissertacédo foi assim desenvolvida:

a) Introducéo como capitulo 1;
b) O capitulo 2 consiste em uma basica abordagem quanto as regras,

aos principios e a funcédo social, de modo que a partir de entéo

fosse possivel adentrar o tema principal do trabalho,



d)

f)
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proporcionando ao leitor compreensdo minima do instituto objeto
de detalhada pesquisa empirica. Viu-se necesséaria esta
abordagem, vez que o instituto do usucapido recebeu importante
distincdo em face da consagracdo da funcdo social em nosso
ordenamento juridico, tendo o legislador, a partir de entéo, tratado
0 usucapiao com maior cuidado, possibilitando a aquisicdo de
direitos com prazos cada vez mais reduzidos, bem como

concebendo outras modalidades do instituto.

No capitulo 3, foi realizada abordagem sobre o usucapido em si,
destacando, de forma pormenorizada, o instituto, sua definicdo, seus

requisitos e suas espeécies.

No capitulo 4, buscou-se enfatizar as mindcias que distinguem o
usucapido especial urbano coletivo das demais modalidades do
instituto, adentrando-se em seus distintos requisitos balizadores, nos
procedimentos e nas questbes processuais especificas, bem como

levantando os obstéculos praticos acerca da matéria.

No capitulo 5, foi realizado teste da hipdtese em quatro niveis de
reflexdes, para comprovacdo da inaplicabilidade pratica do objeto do
estudo. Foram apresentados resultados de analises realizadas por
meio de pesquisa empirica feita com base em todos os autos de
usucapiao em tramite na comarca de Belo Horizonte/MG. Lapidando
os dados alcancados, elencaram-se as possiveis demandas de
usucapido coletivo atualmente em juizo nesta comarca, para que fosse
possivel analisar detalhadamente as reais demandas de usucapido
especial urbano coletivo. Neste sentido, incluiu-se a analise integral de
todos, ainda que poucos, 0s autos processuais que de fato versam

sobre o objeto da pesquisa.

No capitulo 6, foram apresentadas as considerecdes finais advindas
do exercicio empreendido na dissertacdo, voltadas para a tentativa de

evidenciar o desuso do instrumento juridico em exame. Demonstrou-
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se ainda, o despreparo dos operadores do Direito para lidar com as
respectivas acobes judiciais, bem com revelou-se a presenca de
obstaculos processuais e materiais capazes de frustrar o direito
daqueles que buscarem o usucapido especial urbano coletivo para fins
de aquisicdo da propriedade imoOvel urbana. Em outras palavras,
restou confirmada a proposta inicial, qual seja, a de um alcance

limitado do objeto do estudo em termos praticos.
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2 REGRAS, PRINCIPIOS E FUNCAO SOCIAL

2.1 Considerac0es preliminares

Neste capitulo, realiza-se a abordagem basica sobre regras, principios e
funcao social, para que, a partir de entdo, possa-se adentrar o tema principal
do trabalho, proporcionando ao leitor compreensdo minima do instituto objeto
da detalhada pesquisa empirica realizada.

E necessaria esta abordagem, uma vez que o instituto do usucapio
recebeu importante distincdo em face da consagracdo da funcado social no
ordenamento juridico patrio, tendo o legislador, a partir de entdo, tratado o
usucapido com maior cuidado, possibilitando a aquisicdo de direitos com
prazos cada vez mais reduzidos, bem como concebendo outras modalidades
do instituto.

Em primeiro lugar, deve-se entender a expressao principios estruturantes,
largamente utilizada por todas as ciéncias, inclusive o Direito. Principios
informadores sdo normas gerais e fundantes que fornecem os pilares de
determinado ramo do pensamento cientifico, ou do ordenamento juridico.
Informam, portanto, o cientista ou o profissional do Direito. Dai o nome,
“principios informadores”, porque informam os fundamentos dos quais devemos
partir. SAo gerais porque se aplicam a uma série de hipéteses e sdo fundantes
na medida em que deles se pode extrair um conjunto de regras, que deles
decorrem por logica.

E importante ressaltar que as regras que se deduzem de um principio
ou ja estdo positivadas em lei ou se deduzem de inferéncia l6gica, sem que
se possa, evidentemente, extrair detalhes que nao sejam dedutiveis de
imediato por intermédio de processo logico.*

Em outras palavras, o intérprete ndo pode deduzir detalhes de um

principio que sO ao legislador seja licito positivar.

! FIUZA; César; OLIVEIRA, Guilherme Abreu Lima de. Principiologia contratual por uma nova
compreenséo de velhos principios. p. 2-3.
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H& regras que s&o autoevidentes, que decorrem, natural e
necessariamente, dos principios. O que estiver além da autoevidéncia
dependera, por 6bvio, da interveniéncia do legislador, pois assim funciona
Nosso sistema juridico.

Antes de debater alguns pormenores, é salutar abordar a distingdo entre
regras e principios, para que nédo haja qualquer obstaculo a compreenséo integral
do tema.

Normas sdo o meio pelo qual o Direito é expresso, sendo que estas sao
expressas por meio das regras ou dos principios. Ou seja, as regras e 0S
principios sdo espécies do género norma.

Regras sdo as normas juridicas que buscam concretizar os principios,
sendo que tanto elas quanto os principios expressam aquilo que de fato deve ser,
em que pese aos principios serem mais genéricos e as regras menos genéricas,
trazendo-nos mais para o0 campo objetivo.

As regras acabam por determinar o sim ou 0 ndo em uma situacao fatica,
utilizando-se da légica do tudo ou nada, conforme ensina Dworkin (2005, passim).

J& os principios sdo o rumo a ser tomado, o caminho que se deve trilhar
para interpretar algo, razao pela qual costuma-se dizer que o0s principios estdo no
campo abstrato, enquanto as regras estdo no campo fatico.

Outro fator importante que deve ser tratado versa sobre o conflito das
regras e dos principios. Neste caso, urge destacar que, para decidir em uma
situacao féatica, o julgador pode munir-se de diversos principios, o que acaba por
nao ser comum quando se trata de regras.

Os principios comportam colisdo, enquanto as regras nao, sendo que,
caso isto ocorra, apenas uma regra possivelmente sera aplicada ao caso
concreto.

Ja& quanto aos principios, ai sim, podem-se ter inUmeros deles, ainda que
distintos, compondo uma mesma decisdo juridica, por exemplo, uma decisdo
judicial na qual o julgador invoca os principios da boa-fé e da confianga para
compor sua fundamentagéao.

Insta conceituar regras e principios, segundo Canotilho:
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Regras — insista-se neste ponto — s8o normas que, verificados
determinados pressupostos, exigem, proibem ou permitem algo em
termos definitivos, sem qualquer excecao.

Principios sdo normas que exigem a realizacdo de algo, da melhor
forma possivel, de acordo com as possibilidades facticas e juridicas. Os
principios ndo proibem, permitem ou exigem algo em termos de “tudo
ou nada”; impdem a optimizagao de um direito ou de um bem juridico,

tendo em conta a “reserva do possivel”, factica ou juridica.

Uma vez feita a conceituacdo de regras e principios segundo Canotilho,

urge destacar também o pensamento de Humberto Avila, que conclui que as

regras e 0s principios instituem o dever de adotar comportamentos necessarios a

realizagdo de um estado de coisas ou, inversamente, instituem o dever de

efetivacdo de um estado de coisas pela ado¢cdo de comportamento necessarios.

Sendo vejamos:

[...] regras sdo normas imediatamente descritivas, primariamente
retrospectivas e com pretensdo de decidibilidade e abrangéncia, para
cuja aplicacdo se exige a avaliagdo da correspondéncia, sempre
centrada na finalidade que lhes da suporte ou nos principios que lhes
sdo axiolégicamente sobrejacentes, entre a construgcdo conceitual da
descricdo normativa e a construcdo conceitual dos fatos.

Os principios sdo normas imediatamente finalisticas, primariamente
prospectivas e com pretensdo de complementaridade e de parcialidade,
para cuja aplicacdo se demanda uma avaliacdo da correlacdo entre o
estado de coisas a ser promovido e os efeitos decorrentes da conduta

. PR x .3
havida como necesséria a sua promogao.

Principios s&o, portanto, normas com elevado grau de abstracéo,

enquanto as regras tém abstracdo reduzida, de maneira que, tendo em vista o

fato de os principios serem extremamente indeterminados e vagos, precisam de

intervencdes para que possam ser interpretados e concretizados. As regras, por

seu turno, podem ser aplicadas diretamente ao fato, pois sdo incontavelmente

mais precisas e objetivas.

2 CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da Constituicdo. Coimbra:

Almedina, s/d, p. 1215.

® AVILA, Humberto. Teoria dos principios: da definicio & aplicacdo dos principios juridicos. S&o
Paulo: Malheiros, 2005, p. 129.
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2.2 Fungéo social da posse

A posse, assim como a propriedade, que sera abordada a seguir, cumpre
uma importante funcdo social, haja vista que adquiriu larga importancia como
consequéncia dos direitos fundamentais nas relagdes entre particulares. A funcao
social da posse vem efetivar os direitos fundamentais ao trabalho e a moradia sob
o prisma do Estado Democratico de Direito. A posse nao € instrumento individual;
é social. Nao é instituto de ordem juridica, e sim da ordem da paz.

A funcédo social da posse € um instrumento que veio satisfazer uma
necessidade social e econémica. Pode-se dizer que a posse vem atender ao
principio da dignidade da pessoa humana, possuindo como valores sociais a vida,
a salde, a moradia, a igualdade e a justica.

E possivel elencar a dogmatica juridica materializadora da funcéo
social da posse nos arts. 1.238, paragrafo unico, 1.239, 1.240 e, 1.242,
paragrafo unico, do Codigo Civil. Deve-se salientar que a posse € um instituto
juridico que vem satisfazer uma necessidade, seja ela individual ou coletiva.
Trata-se da utilizacdo de um bem segundo sua destinagcdo econdmico-social.
Essa necessidade é social e econbmica, e por isso a posse precisa de funcédo
social para cumprir os requisitos a ela atinentes.*

Neste diapasdo, pertinente citar as observacfes de Ana Rita Vieira

Albuquerque:

Vale dizer, este gérmen da funcionalizagdo social do instituto da
posse é ditado pela necessidade social, pela necessidade da terra
para o trabalho, para a moradia, enfim, necessidades basicas que
pressupdem o valor de dignidade do ser humano, o conceito de
cidadania, o direito de protecdo & personalidade e & prépria vida.®

Sobreleva citar dois fatores de grande importancia da funcdo social da
posse: a) todo homem tem direito natural ao uso dos bens e a apropriacéo

individual desses bens através da posse, para atender a necessidade

* ROSA, Marizélia Peglow da. A funcéo social da posse, no Direito brasileiro atual, enquanto
instrumento de efetivacdo dos direitos fundamentais ao trabalho e a moradia. p. 4.

® ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da funcao social da posse e sua conseqiiéncia frente a
situacao proprietaria. p. 12.
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individual, como também para proporcionar vantagens para o bem comum; e
b) essa importancia vem ditada ndo s6 pelo contato do homem com a terra,
mas também pelo aproveitamento do solo pelo trabalho de acordo com as
exigéncias pessoais e sociais, transformando a natureza em proveito de
todos. A funcdo social da posse vem, deste modo, atende ao principio da
dignidade da pessoa humana, e isso se perfectibiliza através da posse
trabalho e da posse moradia. Esses sdo também os motivos pelos quais a
posse é exercida.

A essa ideia de posse trabalho acede, mais uma vez, a funcéo social
da posse. No caso de uma acéao reivindicatéria proposta pelo proprietario, os
ocupantes poderdo alegar esse direito como matéria de defesa, desde que
paguem uma indenizacdo, como se vera mais adiante. Dessa forma, a funcéao
social da posse nado é limitacdo aos direitos de posse, mas, sim uma
exteriorizacdo do conteudo agregado da posse, 0 que permite uma visdo mais
ampla do instituto, de sua utilidade social e de sua autonomia diante de outros
institutos juridicos, como o do direito de propriedade.®

Apesar de a funcdo social da posse ser trabalhada apenas com
principios constitucionais positivados, isso hdo a torna menos importante que
a funcéo social da propriedade, por exemplo, mas nao se deve confundir os
institutos, pois eles sdo autbnomos e independentes. A funcdo social da
posse relaciona-se com o uso da propriedade, alterando alguns aspectos
pertinentes a essa relacdo externa que é o seu exercicio. E por uso da
propriedade é possivel verificar o modo como sdo exercidas as faculdades ou
0s poderes inerentes ao direito de propriedade.

A funcado social da posse estd em um plano distinto, pois a funcéao
social € mais evidente na posse e muito menos na propriedade, que mesmo
sem o0 uso pode se manter como tal. O fundamento da fungdo social da
propriedade é eliminar da propriedade privada o que ha de eliminavel. Ou
seja, tem limita¢des fixadas no interesse publico e tem a finalidade de conferir

um conceito dindmico a propriedade.

® ROSA, Marizélia Peglow da. A funcéo social da posse, no Direito brasileiro atual, enquanto
instrumento de efetivacdo dos direitos fundamentais ao trabalho e a moradia. p. 4.
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O fundamento da funcdo social da posse revela uma expressao
natural da necessidade. A funcdo social da posse como principio
constitucional positivado, além de atender a unidade e completude do
ordenamento juridico, € exigéncia da funcionalizacdo das situacdes
patrimoniais, especificamente, para atender as exigéncias de moradia e de
aproveitamento do solo, bem como aos programas de erradicacdo da
pobreza, elevando o conceito da dignidade da pessoa humana a um plano
substancial, e ndo meramente formal. E forma ainda de melhor se efetivarem
0s preceitos infraconstitucionais relativos ao tema possessorio, jA que a
funcionalidade pelo uso e aproveitamento da coisa juridiciza a posse como
direito autbnomo e independente da propriedade, retirando-a daquele estado
de simples defesa contra o esbulho, para se impor perante todos.’

Ja a funcao social da propriedade esta integrada ao contetdo do direito
de propriedade, assumindo aspectos diversos da funcéo social da posse, como se

pode verificar nas palavras de Albuquerqgue:

A fungdo social (da propriedade) estd integrada, pois ao conteldo
minimo do direito de propriedade, e dentro deste contelido esta o poder
do proprietario de usar, gozar e dispor do bem, direitos que podem ser
objetos de limitagBes que atentem a interesses de ordem publica ou
privada. [...] A funcdo social da propriedade assume dois relevantes
aspectos, [...] o primeiro, se referindo aos aspectos estatico da
propriedade, da sua apropriacdo, estabelecendo limites para a extensao
e aquisicdo da propriedade por parte do proprietario. O segundo,
legitimando a obrigacdo de fazer ou de néo fazer, incidindo diretamente
sobre a atividade de desfrutamento e de utlizacdo do bem e
condicionando a estrutura do direito e o seu exercicio.®

A funcéo social da posse vem ao encontro do principio da igualdade, na
medida em que eleva o conceito da dignidade da pessoa humana, fortalece a
ideia de Estado Democratico de Direito e ameniza as necessidades vitais da
sociedade, como a de moradia e a de trabalho, além de outros valores sociais,
como o valor a vida, a saude, a igualdade, a cidadania e a justica. Vale dizer que
a funcao social do instituto da posse € estabelecida pela necessidade social, pela
necessidade da terra para o trabalho, para a moradia;, ou seja, para as

" ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da funcéo social da posse e sua conseqiéncia frente a
situacédo proprietéria. p. 40.

® ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da funcéo social da posse e sua consequéncia frente
situacdo proprietéaria. p. 53-54.
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necessidades basicas que pressupdem a dignidade do ser humano. Neste
sentido, a funcao social da posse néo significa uma limitacdo ao direito de posse,
mas a exteriorizacdo do conteudo imanente da posse. Este raciocinio oferece
uma visdo mais ampla do instituto, de sua utilidade social e de sua autonomia
diante de outros institutos juridicos, por exemplo, o direito de propriedade.
Segundo Albuquerque, a posse é reconhecida em dois momentos. O

primeiro € o da violacédo e o segundo é quando ela cumpre sua fungéo social:

A funcéo social da posse representa uma alteracdo do paradigma do
conceito da posse, maximizando-o, para visualizar, ao lado dos
elementos internos, que sdo a apreenséo fisica da coisa e a vontade,
um outro elemento que compde esta vontade, qual seja, a sua utilizagéo
econdmica, e um elemento externo.’

A dogmatica juridica materializadora da funcdo social da posse pode ser
abordada na legislacdo por meio através dos seguintes artigos: 1.238, paragrafo
anico, 1.239, 1.240 e 1.241, paragrafo Unico. Tem-se no art. 1.238, paragrafo
anico, o usucapido extraordinario, que admite que o proprietario perca o dominio
em favor de um numero consideravel de pessoas, tendo em vista os limites da
funcd@o social deste imével. No art. 1.239 do Cddigo Civil, tem-se o usucapido
especial de imével rural, que traz como um de seus requisitos a fixacdo de
residéncia na area e a producéo, ou seja, a funcao social da posse. No art. 1.240
do Cadigo Civil, tem-se o usucapido especial urbano, em que um dos requisitos &
a moradia do requerente e sua familia. Por fim o art. 1.241, paragrafo Unico, do
Cadigo Civil aborda o justo titulo decorrido da posse unida ao tempo.

Percebe-se nos arts. 1.238 e 1.242 do Cadigo Civil, a reducdo dos prazos
para 0 usucapido extraordinario e ordinario, respectivamente, nos casos
envolvendo bens iméveis, em relacdo ao Cdodigo Civil anterior. No usucapido
extraordinario, o prazo é reduzido de 15 (quinze) para 10 (dez) anos; no ordinario,
de 10 (dez) para 5 (cinco) anos. Em ambos 0s casos, a reducdo acontece diante
da situacédo da posse-trabalho para os casos em que aquele que tenha a posse,
utiliza o imoével com intuito de moradia ou realiza obras e investimentos de carater
produtivo, com relevante carater social e econdbmico pode usucapi-lo. Essas

reducdes estdo de acordo com a solidariedade social, com a proposta de

® ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da funcao social da posse e sua consequéncia frente a
situacao proprietaria. p. 208.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/mpv%202.220-2001?OpenDocument

32

erradicacao da pobreza e, especificamente, com a protecdo do direito & moradia,
prevista no art. 6° da Constituicdo Federal. Também ndo se pode deixar de
ressaltar os 884° e 5° do art. 1.228, do Cddigo Civil. O dispositivo do §4° elenca a
perda da propriedade pelo trabalho alheio.

Ou seja, o proprietario é privado da coisa em troca de uma indenizacéo
pela perda em favor de terceiro; e o 85° aborda as questbes referentes ao
pagamento da indenizacdo e ao registro da sentenca. Como se pode ver, essa
perda de propriedade ocorre pela posse-trabalho, que demonstra, mais uma vez,
a funcéo social da posse.*®

A funcéo social da posse tem por objetivo instrumentalizar a justica com
nossos proprios valores e experiéncias histéricas, rompendo o condicionamento
histérico herdado das sociedades europeias e harmonizando o instituto da posse
com nossa sociedade complexa e pluralista do século XXI, profundamente
conflituosa e marcada por grandes diferencas sociais.**

Diante do exposto, percebe-se que a funcdo social da posse € um
instrumento de grande valia para a sociedade hodierna, em destaque para a
sociedade brasileira, que apresenta grandes indices de crescimento demogréfico,
concentrado indice de pobreza na periferia e no campo, déficit de moradia e
concentragdo de terras, entre outros tantos problemas. E podera ser por
intermédio de institutos como o da funcdo social da posse que poderemos
assegurar um Estado Democratico e Social de Direito.

Dessa forma, aborda-se a importancia da fungcdo social da posse.
Primeiro, porque todo homem tem direito natural ao uso dos bens e a apropriacédo
individual desses bens por meio da posse, a fim de atender a necessidade
individual, bem como de proporcionar vantagens para o bem comum. Segundo,
porque essa importancia vem ditada ndo so pelo contato do homem com a terra,
mas também pelo aproveitamento do solo pelo trabalho de acordo com as
exigéncias pessoais e sociais, transformando a natureza em proveito de todos.
Como se pode ver, a posse como instituto juridico extrai legitimidade da Lei, mas

também do fato social, uma vez que decorre da natureza do ser humano que

1 ROSA, Marizélia Peglow da. A funcado social da posse, no Direito brasileiro atual, enquanto
instrumento de efetivacdo dos direitos fundamentais ao trabalho e a moradia. p. 4.

' ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da funcao social da posse e sua conseqliéncia frente a
situacao proprietaria. p. 208.
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antecede a Lei. Isso determina a forma natural de o homem utilizar a terra
mediante a ocupacao originaria.

Antes de adentrar nos pormenores da funcéo social da propriedade, cabe
trazer trecho de capitulo de livro escrito em coautoria por mim e meu orientador,
abordando alguns pormenores sobre o tema.

Normalmente, quando se fala em funcdo social da propriedade ja se
esta falando em funcédo social da posse. Afinal, esta € a aparéncia daquela.
Todavia, em muitos casos a posse vem desacompanhada da propriedade,
como € o caso do locatéario, do usufrutuario, do devedor fiduciante e outros.
Especialmente nesses casos, deve-se falar em funcéo social da posse como
instrumento de promocéo da dignidade humana. A posse ganha autonomia
em relacdo a propriedade como instrumento de promocao da vida digna. Mais
uma vez aqui, pensemos na situacdo de milhares de pessoas que n&o tém
casa propria. Sao locatarios, possuidores de imovel residencial alheio. Sua
posse deve ser protegida, ainda que contra o proprio dono. Posse, nesse
caso, pode significar vida digna. Deve-se relembrar, todavia, que funcéo
social ndo é instrumento de distribuicdo nem de exterminio de riqueza. Ha
guem odeie a riqueza alheia e procure por fim a ela, justificando-se pela
funcdo social. Assim, 0 juiz ndo pode deixar de decretar o despejo de um
locatario inadimplente com base na funcao social da posse. Isso ndo é funcao
social, mas caridade cristd, que o juiz pode fazer, com seus préprios recursos,
se quiser. Mesmo o despejo imotivado ndo deixard de ser decretado com
base na funcdo social da posse. Funcdo social ndo é nada disso. Vamos
entendé-la melhor. A prépria Lei 8.245/91 nos da bons exemplos: o locatario
inadimplente podera evitar o despejo se purgar a mora; mesmo o locatéario
despejado terd algum tempo para se retirar do imovel; o despejo de hospitais
e escolas tem tratamento muito diferenciado; o proprio despejo na locacéo
residencial é diferente do despejo nas loca¢des néo residenciais. Todas essas
regras encontram fundamento na funcdo social da posse. Pergunta-se:
Podera o juiz, com base na funcéo social da posse, eventualmente, dilatar o
prazo de restituicdo do imével numa locagao residencial? Neste caso, desde
que nao se exceda muito (dobre ou tripligue o prazo, por exemplo) e desde

gue as circunstancias o permitam, ha de se entender que sim. O principio da
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funcéo social da posse pode servir para flexibilizar as regras da Lei 8.245/91.
Mas é s0 isso. Uma coisa € dilatar um pouco o prazo do despejo, outra coisa
totalmente diferente e inadmissivel é deixar de decretar o despejo. Nao se
deve confundir funcao social com caridade crista.

Funcéo social €, como se viu, funcado e principio, definicdo e conceito.

Definicdo enquanto significado que o termo carrega no uso geral
(definicAo descritiva) e enquanto significado que o falante pretende determinar
para o proposito do seu discurso (definicdo estipulativa). Definicdo enquanto
enunciado que descreve um conceito, permitindo diferencia-lo de outros conceitos
associados. Definicdo porque remete, em sua esséncia, a delimitacdo. Por meio
dela, temos a pretensdo de conseguir apresentar algo de forma precisa por meio
de palavras. Definicdo, porque busca palavras que restrinjam seus possiveis
significados, excluindo tudo que nao seja.

De outro lado, é conceito, porque reconhece as possiveis multiplas
perspectivas e abordagens; porque descreve para facilitar seu reconhecimento;
porque organiza dados de experiéncia para uma conexdo logica; porque se
relaciona mais com ideias e pensamentos; porque € portadora de significado;
porque é frase (juizo) que diz o que é ou como funciona; porgque € juizo sintético a
priori.

Seja conceito ou definicdo, ha de ser fruto do consenso, alcancado ndo
pelo agir estratégico, que ha de ser evitado, mas pelo agir comunicativo.

Relembre-se que, infelizmente, ndo é em todas as discussdes que 0s
envolvidos buscam o real entendimento. H4& momentos em que os falantes
buscam no diadlogo sobrepor objetivos e interesses proprios.

Nessas situagcdes, ndo estamos diante do agir comunicativo, e sim daquilo
que Habermas denomina “agir estratégico”, através do qual a linguagem serve de
meio de transmisséo de informacdes. Simplesmente isto.

O falante, na teoria do agir estratégico, simula a intencdo para perquirir se
0S meios de argumentacdo que utiliza sdo habeis para produzir os efeitos
efetivamente desejados de sucesso, poder ou influéncia.

No agir comunicativo, que deve ser objetivado, os atores, na qualidade de
falantes e ouvintes, tentam negociar interpretacdes comuns da situacdo e

harmonizar entre si seus respectivos planos por meio de processos de
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entendimento. Portanto, pelo caminho de uma busca incondicionada de fins
ilocucionérios nédo violentos.

A nao violéncia dos meios do discurso é que caracteriza o agir
comunicativo, caracteristico do Estado Democratico. Na visdo habermasiana, o
mundo da vida constitui um pano de fundo do agir comunicativo, um horizonte
para situacOes de fala e uma fonte de interpretacbes para os atores que agem
comunicativamente. Sua funcao primordial € a de estabilizar essa comunicacao
improvavel, que, ao mesmo tempo em que possibilita o consenso, é aberta a
constante problematizacdo e ao grande risco de dissenso.

Habermas, na Teoria do Discurso, viu o Direito como uma solucéo para a
estabilizacdo e a integracdo social, com base na verificacdo de que com o
aumento do risco de dissenso entre as mais diferenciadas e complicadas
sociedades o mundo da vida seria incapaz de, solitariamente, propor um termo
comum que permitisse o0 agir comunicativo. O Direito legitimamente criado
substitui, assim, o0 mundo da vida. O processo legislativo constitui o locus da
integracao social.

No Estado de Direito, a norma juridica, a lei legitimamente criada
representa o apice do discurso consensual. Dai a importancia de se
definir/conceituar funcdo social a partir da base constitucional da n&o violéncia, da
dignidade, da liberdade e da autonomia privada. O intérprete ndo pode prescindir
de conceitos tdo importantes quanto os de propriedade, contrato e familia, dentre
outros, para se chegar ao de funcao social.

Ressalte-se, por fim e mais uma vez, que, por este prisma, funcao
social ndo pode ser compreendida como instrumento de distribuicdo nem de
exterminio da riqueza “alheia”. O direito de acumulagao de bens é direito
fundamental, por mais que o detestem muitos. O &dio a riqueza alheia é até
um direito, desde que nédo ultrapasse os limites da paz social e da livre e
pacifica expressdo do pensamento, como institui a Constituicdo da

Republica.*®

2 FlUZA; César; OLIVEIRA, Guilherme Abreu Lima de. A contribuicdo da teoria do discurso para a
compreenséo de funcéo social. p. 18-19.
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2.3 Funcéo social da propriedade

De estalo, urge destacar que a primeira nocdo de funcédo social da
propriedade foi concebida no inicio do século XX, por Léon Duguit, em oposi¢ao
as doutrinas individualistas sustentadas até entdo. O autor defendeu que a
propriedade € uma instituicao juridica que, como qualquer outra, formou-se para
responder a uma necessidade econdémica e, neste ensejo, evoluiu de acordo com
tais necessidades.*®

Duguit proferiu grandes criticas a concepg¢do individualista da
propriedade, em especial quanto a premissa de que somente concedendo ao
possuidor um direito subjetivo absoluto sobre o bem € que poder-se-ia garantir a
plenitude de sua autonomia individual.**

O jurista francés rejeitava a propriedade como direito subjetivo, atribuindo-
Ihe natureza de funcéo; ou seja, a ser utilizada a servi¢co da coletividade. Por este
viés, a propriedade-funcdo ndo detinha o carater absoluto e intangivel e o
proprietario era apenas o detentor de um bem, por sua vez, pertencente a
coletividade.

O primeiro grande defensor da ideia de que a propriedade gerava para o
seu titular o dever de empregar esta riqueza no interesse da sociedade foi Léon
Duguit, que, jA em 1914, em sua obra Las Transformaciones Generales Del
Derecho Privado desde el Cdédigo de Napoledn afirmava que a propriedade era
uma instituicdo juridica que se formou para responder a uma necessidade
econbmica, como, por outra parte, todas as instituicbes juridicas, e que evolui
necessariamente com as necessidades econémicas.’

O pensador francés notou que a sociedade moderna se transformava
rapidamente e que o conceito juridico de propriedade deveria acompanhar essa
transformacao, a fim de assegurar seu relevante papel econémico. Para ele, a
propriedade deixou de ser um direito individual para converter-se em uma funcéo
social. Por isso mesmo, Duguit pregava a necessidade de leis (até entdo

inexistentes) que impusessem ao proprietario a obrigacéo de cultivar o campo, de

¥ DUGUIT, Léon. Las transformaciones del derecho publico y privado. p. 235.
“ DUGUIT, Léon. Las transformaciones del derecho publico y privado. p. 237.
* MELLO, José Mario Delaiti de. A funcéo social da propriedade.
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conservar a casa, de dar a riqueza que tinha em maos uma utilidade econémica e
social. Defendia como legitima a intervencdo do legislador para evitar que
grandes propriedades imobiliarias se prestassem a especulacdo, de forma que
seus donos deveriam lhe dar uma destinag&o produtiva.*®

Segundo o pensamento de Duguit, o conteudo da propriedade como
funcéo social é definido em suas proposicoes:

O proprietario tem o dever e, portanto, o poder de empregar a coisa que
possui na satisfacdo das necessidades individuais e, especialmente,
das suas préprias de empregar a coisa no desenvolvimento de sua
atividade fisica, intelectual e moral. O proprietario tem o dever e,
portanto, o poder de empregar a sua coisa ha satisfacdo das
necessidades comuns de uma coletividade nacional inteira ou de

. L. 17
coletividades secundarias.

Em sintese, todo exercicio do direito de propriedade que ndo perseguisse
um fim de utilidade coletiva seria contrario a Lei e poderia dar lugar a uma
prestacéo ou reparacao.

O direito de propriedade passou por transformacdes histéricas.
Inicialmente detentor de um tradicional carater absoluto, inviolavel, sagrado e
egoista, assume uma concepcédo altruista, mudando o referencial. O direito de
propriedade passou e ser medido pelos interesses coletivos e nédo mais
simplesmente pela otica do proprietario. Caio Mario da Silva Pereira fala em
publicizacdo do Direito Privado. Fundamenta sua afirmacdo alegando que a
influéncia do Estado e a necessidade de se instituirem formulas dirigidas a
realizacdo da finalidade preliminar do Direito no propdsito de garantir e proteger o
bem-estar do individuo in concreto geram a tendéncia a publicizacdo da norma
juridica.’®

Com o advento da Constituicdo da Republica de 1988, a propriedade foi
dotada com o carater de direito fundamental, devendo ser observada sua funcéo
social. Nesse sentido, reza o art. 5°, XXIIl, que a propriedade atenderd a sua
funcdo social. A propriedade € uma das bases do sistema socioeconémico do
Estado. A sua importancia transcende o ambito dos direitos individuais, indo

alocar-se também na ordem econOmica e social, 0 que torna plenamente

*® MELLO, José Mario Delaiti de. A fung&o social da propriedade.
Y TEIZEN JUNIOR, Augusto Geraldo. A funcao social no codigo civil.
'8 TEIZEN JUNIOR, Augusto Geraldo. A funcao social no cédigo civil.
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compreensivel e razoavel o entendimento de que a propriedade deve atender aos
anseios tanto do proprietario quanto da sociedade.®

O proprietario, como senhor da coisa, pode dela usar, gozar e dispor,
além de poder reavé-la de quem injustamente a detenha (direito de sequela),
desde que o exercicio do direito corresponda aos anseios da sociedade, ja que 0s
reflexos do bom ou do mau uso da propriedade irdo, invariavelmente, sobre ela se
projetar. Destarte, a propriedade — urbana ou rural — deve ser usada em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio
ambiental. Nao mais se concebe a propriedade como um direito ilimitado, o que,
alids, nunca foi, pelo menos na préatica. A Constituicdo da Republica tutela o
direito de propriedade, desde que atenda a sua funcéo social. Varios de seus
dispositivos expressam essa limitacdo ao direito de propriedade, como é o caso
daquele que admite a expropriacdo em caso de necessidade ou utilidade publica
ou, ainda, por interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro,
ressalvados 0s casos previstos na prépria Lei Maior.?°

A funcéo social da propriedade permite que a coisa seja utilizada pela
autoridade competente, independentemente da vontade do proprietario, em caso
de iminente perigo publico, assegurada ao proprietario indenizagéo ulterior, mas
apenas se houver dano a coisa da qual seja dono.

O Cadigo Civil é claro ao dispor que o direito de propriedade deve ser
exercido em consonéancia com suas finalidades econémicas e sociais e de modo
que sejam preservados a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico
e 0 patrimdnio historico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das
aguas (art. 1228 do CC). Embora o dispositivo ndo afirme expressamente, é obvio
que o proprietario também ndo pode, sob pena de violar a funcdo social da
propriedade, contaminar o solo do bem imovel do qual seja dono.

Portanto, a propriedade deve ser utilizada como instrumento de producéo
e circulacdo de riquezas, para moradia ou producdo econémica, ndo podendo
servir de instrumento para a destruicdo de bens ou valores caros a toda a
sociedade, como é o caso do meio ambiente sadio e equilibrado.?

Explica Luiz Guilherme Loureiro:

Y9 MELLO, José Mario Delaiti de. A funcéo social da propriedade.
% MELLO, José Mario Delaiti de. A funcéo social da propriedade.
! MELLO, José Mario Delaiti de. A funcéo social da propriedade.
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Por isso mesmo, sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario
gualguer comodidade ou utilidade, e sejam animados pela intencao de
prejudicar outrem (art.1228, § 2.°, CC). Nessa hipdtese, ndo poderia se
falar em exercicio regular de um direito, mas em abuso de direito, que é
considerado em nosso ordenamento juridico como um ato ilicito. A titulo
de exemplo, ndo poderia o proprietario simplesmente se recusar a
renovar um contrato de locacdo e deixar de aproveitar seu imovel,
apenas com o intuito de prejudicar seu locatario, que utiliza o imével
como ponto empresarial de seu estabelecimento. Em suma, néo
obstante o direito individual de propriedade ndo deixe de merecer a
tutela juridica, inclusive de ordem constitucional, deve ceder passagem
em confronto com o interesse maior da coletividade. Destarte, pode o
proprietario ser privado da coisa, nos casos de desapropriacdo, por
utiidade publica ou interesse processual. A coisa pode ser ainda
reivindicada pelo poder publico, em caso de perigo iminente (v. g.,
guerra, enchentes, requisicdo de imdvel para abrigo de pessoas
desalojadas por catastrofes naturais etc.). Obviamente, o proprietario
tem direito & indenizacao justa.”

A legislacado prevé vérias espécies de sancdes pela inobservancia da
funcdo social da propriedade. O Poder Publico pode intervir de varias formas na
propriedade privada para garantir sua fungéo social: as serviddes administrativas,
as limitacbes administrativas, o tombamento, a requisicdo no caso de iminente
perigo publico e para intervencdo no dominio econdmico, a ocupacao temporaria
para uso provisorio de terrenos nao edificados e a desapropriacdo por utilidade
publica ou interesse social e para reforma agréria. Estas formas de intervencao
estatal, de modo geral, ddo ensejo a justa indenizacao ao proprietario.

N&o obstante, em caso de mau uso da propriedade vale dizer, de
descumprimento da funcdo social do direito de propriedade, seja pela nao
utilizacdo, seja pela subutilizacdo, a indenizacdo ndo sera paga em dinheiro, e
sim em titulos da divida publica. De qualquer forma, ndo parece possivel a
desapropriacdo sem qualquer indenizacdo, uma vez que estaria configurado o
confisco ou o perdimento, sancBes possiveis apenas no caso de uso de
propriedade como instrumento de crime, e apds o devido processo legal. E
possivel a desapropriacdo-confisco, sem nenhuma indenizacdo, referente a
glebas com culturas ilegais de plantas psicotrépicas.

O Estatuto da Cidade trouxe importantes san¢cées ao mau uso da
propriedade imobiliaria urbana, como a possibilidade de cobranca progressiva do
imposto predial territorial urbano, a desapropriacdo com pagamento em titulos da

*2 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Direitos reais & luz do Cadigo Civil e do Direito Registral. p. 116.
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divida publica e o usucapido coletivo em beneficio de um consideravel numero de
pessoas de baixa renda que exerga a posse continua, ininterrupta e sem oposi¢ao
de imével urbano com area superior a 250m2 por mais de cinco anos.

Em caso de mau uso da propriedade imobiliaria, a Lei pode ainda
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulséria do solo
urbano. Tal ocorrerd, por exemplo, no caso de solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado. O imoével é subutilizado quando o seu
aproveitamento for inferior ao minimo definido no plano diretor municipal ou em
legislag&o dele decorrente.

O Cadigo Civil traz uma importante inova¢do no que tange a possibilidade
de o proprietario vir a ser privado do dominio que exerce sobre um bem imovel.
Quando tal bem consistir em area extensa e estiver sendo ocupado por um
consideravel numero de pessoas que exercem posse interrupta e de boa-fé por
mais de cinco anos e nela houverem realizado — em conjunto ou separadamente
— obras e servicos de interesse social e relevante, o proprietario ndo tera direito a
reivindicar o bem.?

Diante do tema objeto desta pesquisa académica, cabe abordar trecho de
capitulo de livro, escrito em coautoria por mim e meu orientador, tratando de
pormenores sobre o tema.

Busca-se uma definicdo ou um conceito da funcédo social? Ou apenas
uma mera nogao?

A nocédo pode ser descartada. O Direito vivo ndo pode basear-se em
meras ideias. Suas normas se hao de aplicar com base em definicbes ou
conceitos.

Partindo do pressuposto de que o primeiro objetivo de um conceito € o
de descrever para facilitar o reconhecimento do objeto, bem como organizar
dados de experiéncia para uma conexao logica, e, mais, tendo em vista que uma
definicdo remete, em sua esséncia, a delimitacdo, que, por seu intermédio, tem-se
a pretensao de conseguir apresentar algo de forma precisa por meio de palavras,
por tudo isso, pode-se asseverar que tanto é importante o conceito quanto a

definicdo de func&o social no nosso tempo-espaco. Sua hogcao sempre existiu.

8 MELLO, José Mario Delaiti de. A funcéo social da propriedade. p. 116.
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Ademais, as definicbes buscam palavras que restrinjam 0s possiveis
significados de algo, excluindo tudo que determinado assunto “ndo seja’,
enquanto 0s conceitos reconhecem as possiveis multiplas perspectivas e
abordagens. Chega-se ao conceito por meio da defini¢ao.

Assim, com base no pensamento de Habermas, passa-se a analise da
funcao social da propriedade e da posse.

Que se deve, afinal, entender por funcéo social da propriedade? Muito
se fala sobre 0 assunto e muito se fala mal.

Com base na funcéo social da propriedade invadem-se terras alheias,
destroi-se patrimdnio alheio, agride-se o préximo, fisica e moralmente. A mora
estatal e da prépria sociedade civil em implementar uma melhor distribuicdo
de riguezas poderia legitimar atos de violéncia contra o patrimbnio e contra a
pessoa (um esta inexoravelmente ligado a outra em nossa cultura), tudo com
fundamento na funcado social da propriedade? Isso esta correto? Por 6bvio
que néo.

A funcado social € funcdo e principio. Funcdo € a finalidade de um
instituto, de um modelo juridico — no caso, a propriedade. Todo modelo juridico
compde-se de estrutura e funcdo. A génese e a forma estdo na estrutura; a
finalidade, o papel a ser cumprido, na funcdo (FARIAS, ROSENVALD, 2006, p.
200).

Por funcdo social da propriedade entenda-se a funcdo que o dono
deve atribuir as suas coisas, ao exercer seus direitos sobre elas;
basicamente, ao usar, ao fruir e ao dispor. Essa funcao deve ser, na medida
do possivel e quando for o caso, util a coletividade.

Segundo Bobbio, o Direito deixou de ser essencialmente repressivo
para se tornar promocional. Neste ética, o Estado ndo se preocupa tanto em
sancionar condutas que firam a estrutura do direito ou condutas que atentem
contra os interesses coletivos, mas, antes de tudo, incentiva condutas Uteis a
coletividade. Para isso, imp0e sanc¢fes positivas, com o objetivo de estimular
uma atividade consistente em obrigagéo de fazer (BOBBIO, 2007, p. 92).

Mas qual seria a funcdo social de uma camisa, de um reldgio ou,
mesmo, de uma casa? Teria o dono o dever de tornar esses bens Uteis a

coletividade ao usa-los ou deles fruir ou dispor? Evidentemente que nao. A
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funcéo social da propriedade desses bens esta ligada a satisfagcado do préprio
dono, que, além disso, ndo pode dispor deles de modo a prejudicar ninguém.
Assim, o Estado n&o deve influenciar ninguém a deixar uma casa inabitada
para fins de especulacdo imobiliaria.

Esse proprietario esta dispondo de seu imovel de forma inadequada,
em maleficio da coletividade. Nao de uma coletividade amorfa e sem face,
mas de todos aqueles que nao tém onde morar, por uma razao ou outra.

Nao que cada um de nos tenha que carregar a cruz dos sem-teto, dos
sem-terra, dos sem-emprego, etc. Nao é nada disso.

Ninguém tem culpa se A, B ou C ndo tenham casa. Mas se D, que tem
uma casa, deixa-a fechada e inutilizada para especular, de certa forma, atenta
contra os direitos de quem nédo tenha onde morar, uma vez que 0s precos dos
iméveis possam tender a subir exatamente pela baixa oferta. Essa légica do
mercado ndo deve atentar contra a dignidade humana além do necessario,
em um sistema capitalista razoavelmente saudavel.

Poder-se-ia falar em funcdo social de uma camisa ou de um par de
sapatos? Seguramente que se funcéo social ha na propriedade desses bens,
estara voltada ao bem-estar do préprio dono. Aqui tampouco importa a
coletividade, a ndo ser na medida em que o dono possa prejudicar alguém ao
usar, fruir ou dispor de algum desses bens.

Quando, entéo, a propriedade devera estar funcionalizada para o bem
da coletividade? Sempre que isto for possivel e razoavel. Se, de um lado, é
dificil estabelecer critérios aprioristicos para se aferir se a funcao social esta
ou nao sendo cumprida, de outro lado, é possivel estabelecer o que néo teria
por base a funcao social.

Com base na funcao social da propriedade, ndo se pode invadir terras
alheias, destruir patriménio alheio e agredir o préximo, fisica e moralmente.

A mora estatal e da propria sociedade civil em implementar uma
melhor distribuicdo de riquezas néo legitima atos de violéncia contra o
patriménio e contra a pessoa, com esteio na funcao social.

Funcéo social, diga-se novamente, ndo é instrumento de distribui¢cédo
de riqueza, nem pode ser valvula de escape para quem odeie a rigueza

alheia.
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Por outros termos, o 6dio a riqueza alheia ndo pode-se amparar na
funcdo social para fazer o mal, atentando contra a pessoa e contra a
propriedade, garantida constitucionalmente.

A propriedade da terra deve cumprir uma funcdo social. Ou seja, o
dono, ao exercer seus direitos, devera fazé-lo de forma a garantir seu préprio
bem-estar, bem como o de seus familiares, de seus empregados e da
coletividade, se for o caso.

Menciona-se, se for o caso, porque pode-se tratar de um sitio de lazer
gue nao tenha nenhuma relacdo com o bem social, a ndo ser o de gerar
empregos e tributos. Sendo o caso, porém, a exploracdo da terra deve
cumprir uma funcéo voltada ao bem-estar do dono e também da coletividade,
gual seja, frutificar, gerar alimentos, sem destruir o meio ambiente.

E o que dispde o art. 186 da Constituigo:

A funcéo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

I — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacao do meio ambiente;

Il — observancia das disposi¢cdes que regulam as relagbes de
trabalho;

IV — exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

E se a propriedade nao estiver cumprindo sua funcdo social? Que
devera ser feito? Em primeiro lugar, deve-se verificar se, de fato, a
propriedade nao estd cumprindo sua funcédo social. Por exemplo, ha certas
culturas que exigem vastas extensdes de terra, como a soja, 0 trigo, o
eucalipto ou, mesmo, a criacdo de gado de corte. Tudo isso se empreende
muito melhor em grandes fazendas. Consequentemente, € preconceituoso
afirmar que todo latifundio descumpre a funcdo social da propriedade,
devendo ser desapropriado.

Em verdade, cada caso concreto deve ser examinado por quem
entenda do assunto, diante dos critérios constitucionais, para se chegar a uma
conclusao correta. Frise-se que a analise deve ser feita por quem entende do

assunto. Seguramente ndo serd o Movimento das Donas de Casa, nem o



44

MST, a OAB, a Pastoral disso ou daquilo e tampouco a Associacdo dos
Catadores de Papel; serdo os técnicos com formacdo adequada em
engenharia, biotecnologia etc. E a sua expertise que conta para a solugao.

Se a conclusédo for a de que a propriedade ndo cumpre sua funcao
social, que deve ser feito? Logicamente, a resposta ndo sera a invasao ou a
violéncia. Uma sociedade minimamente civilizada ndo pode aceitar a violéncia
como resposta, sob pena de perder os parametros e ter que aceita-la em toda
situacao.

Se aceitarmos a violéncia de um movimento social que invade imoveis
porque o Estado ndo cumpre o seu papel e ndo garante um minimo de bens a
todos, teremos que aceitar a invasao de um supermercado por quem se diga
faminto ou o assalto a um banco por quem se diga desempregado e sem
dinheiro e assim por diante.

A verdade é que a Lei dispfe de instrumentos adequados, como a
tributacdo progressiva (aumento do valor dos tributos que incidam sobre o
imovel), a multa e outras penalidades, até a desapropriacdo ou, mesmo, a
perda do bem (se estiver sendo utilizado para a exploracdo de plantas
psicotropicas, por exemplo). Se os instrumentos legais ndo sdo suficientes, ha
gue discuti-los, mas jamais estimular a violéncia como resposta.

Resumindo, ao exercer o dominio, o dono devera funcionalizar a
propriedade ao seu proprio bem-estar e, sendo o caso, ao bem-estar de seus
empregados, de seus familiares e da coletividade. N&do uma coletividade
amorfa, sem face, mas a coletividade dos consumidores, dos trabalhadores,
dos locatérios etc. A funcéo social consiste numa série de encargos, 6nus,
estimulos, deveres e direitos que remetem o proprietario a exercer seus
direitos em prol de seu proprio bem e, se for o caso, do bem comum (FARIAS,
ROSENVALD, 2006, p. 208).

A funcdo social é funcdo e principio. Que se deve entender por
principio da funcéo social da propriedade?

O principio da funcdo social da propriedade é a norma juridica que
servira de fundamento a aplicacdo das sancdes legais para as hipoteses em

-

gue a funcdo social ndo estiver sendo cumprida. E a norma que dara
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fundamento a solugcbes de problemas relacionados ao descumprimento da
funcéo social.

Assim, € com base no principio da funcéo social da propriedade que o
municipio podera impor IPTU progressivo para quem seja proprietario de um
lote vago.

E com base no principio da funcdo social da propriedade que a Uni&o
podera desapropriar terras para fins de reforma agraria.

E com base no principio da func&o social que se impde multa a quem
ouve o0 som do carro em volume muito alto, atentando contra o sossego, a
saude auditiva e o bom gosto dos circundantes (funcéo social do aparelho de
som — dar prazer ao dono, e ndo incomodar os circunvizinhos).

E importante ressaltar, no entanto, que o principio da funcdo social da
propriedade nao legitima a violéncia, a invasédo de terras, o furto, o roubo e a
apropriacéo indébita. Com base nele, o juiz ndo esté legitimado a fazer caridade,
principalmente a custa alheias.

O principio da funcado social devera dar supedaneo das sancdes legais
pertinentes aos casos em que o dono, ao exercer seus direitos, ndo conferir a
propriedade sua adequada funcéo, qual seja, promover seu proprio bem-estar e,
se for o caso, o de seus familiares, de seus empregados e da coletividade;
respeitar o proximo, individualmente ou coletivamente; respeitar o0 meio ambiente;
recolher os tributos devidos etc.

Mas nao s6 a sancdes legais devera o principio da funcao social dar
supedaneo. Devera também ser o alicerce de a¢cbes proativas do préprio Estado,
como financiamentos subsidiados & agropecuéria e & habitacdo.*

Vé-se que o conceito de propriedade evoluiu desde sua remota definicéo,
originada no Direito Romano, transformando-se em direito, por convencao
juridica, e atingindo status de direito fundamental, coincidindo, por fim, com o
interesse coletivo tutelado pela funcao social.

Efetivamente, foi Léon Duguit o idealizador do termo funcdo social da
propriedade. Criticado em sua época, foi considerado radical por difundi-lo como

antonimo do “direito subjetivo”. Dentre as controvertidas correntes doutrinarias

" FIUZA; César; OLIVEIRA, Guilherme Abreu Lima de. A contribuicdo da teoria do discurso para a
compreenséo de funcéo social. p. 15-18.
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sobre o tema, alguns autores classificam a funcdo social como uma limitacédo,
enquanto outros a interpretam como fungao, e nao direito.

Feita essa essencial abordagem, ainda que basica, sobre regras,
principios e funcdo social da posse e propriedade, passa-se a adentrar o tema

principal do trabalho, de modo a proporcionar uma compreensdo minima do
instituto.
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3 O INSTITUTO DO USUCAPIAO

Busca-se aqui comprender o instituto do usucapido de forma global, ainda
gue de modo bastante objetivo, de modo a destacar quao importante € o tema e
seus desdobramentos para a busca pela paz social, com base na regulamentagéo
de imoveis que atualmente estdo a margem da formalidade.

Inicialmente, faz-se um breve apanhado sobre o instituto do usucapiao,
elencando particularidades como: definicdo do instituto, seus requisitos, suas
espécies e seus procedimentos.

Antes de adentrar nos pormenores do tema, convém mencionar que ha
divergéncias quanto ao correto género da palavra: se “a usucapiao” ou “o
usucapiao”.

Carlos José Cordeiro discorre assim sobre o género da palavra

usucapiao:

Para este estudo, antes de apresentar o instituto do usucapiao pela doutrina,
interessante se faz destacar o género da palavra, haja vista a divergéncia
existente entre os lexicografos.

Alias, tal divergéncia foi acentuada nas edi¢cbes do Estatuto da Cidade (Lei n°,
10.257, de 10 de julho de 2001) e do novo Cédigo Civil (Lei n°. 10.406, de 10
de janeiro de 2002) que tratam a palavra usucapido pelo género feminino, de
modo a dizer “a usucapiao”.

De fato, quanto a adog¢é&o do referido vocabulo no género feminino, verifica-se
gue, na propria legislacdo e na literatura especializada, ha posicionamentos
contraditorios.

Sobre o assunto, disserta J. M. Othon Sidou que ha, no Brasil, total
desconformidade, legislativa e doutrinéria, quanto ao género gramatical dessa
palavra [usucapido], consignada como feminina no latim e em todas as
linguas dele derivadas, inclusive o portugués de Portugal. O elemento
predominante da locugéo origindria € capio, - onis, substantivo feminino, e seu
complemento circunstancial é usus, -us, masculino, significando “aquisi¢ao
pelo uso”, e nao “uso por aquisigao”, o que subverteria o sentido.

Por sua vez, afirma Aurélio Buarque de Holanda Ferreira que o vocabulo
usucapido seria do género feminino, o que determinaria sempre a utilizagédo
do artigo “a” antecedendo a palavra.

Porém, esse ndo € o entendimento de expressivos autores, que mesmo antes
das edicdes das Leis referentes ao Estatuto da Cidade e ao novo Cédigo Civil,
ja se manifestam pela adocdo do género masculino do vocébulo.

Afigura-se a adocdo da palavra no género masculino como mais acertada,
motivo pelo qual, neste trabalho utilizar-se-a a terminologia “o usucapiéo”,
haja vista ser esta a mais préxima da tradicdo do nosso direito.

Vale dizer que o posicionamento supra ndo se deve somente em razdo da
praxe, mas também em funcéo da propria eufinia do verbete, haja vista que a
expressao “a usucapiao” nao soa bem, dando a impressao de que se esta
dando nome feminino a instituto do género masculino.
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Ademais, o fendbmeno da consagracdo pelo uscl>, longe de vexar os léxicos,
promove a recepcao da expressao no vernaculo.

Neste estudo, acompanha-se o entendimento do autor ora mencionado,
vez que entende-se ser a adogcdo da palavra no género masculino a mais

acertada e mais proxima da tradicdo do nosso Direito.

3.1 Definigao

O usucapido é uma forma de aquisicdo de propriedade de bens ou de
direitos reais pelo decurso de certo tempo, possivel quando a parte usucapiente
esta na posse prolongada da coisa.

Desde o Direito Romano, o usucapido vem sendo um dos mais aculados
institutos quanto a aquisicdo da propriedade de bens e de direitos. Sdo passiveis
de usucapido: bens méveis, bens iméveis e direitos, por exemplo, a habitacdo, ao
usufruto, ao uso e as serviddes, dentre outros.

Apos todo o tramite de demanda judicial que verse sobre usucapido e
uma vez que proferida e transitada em julgado sentenca declaratéria dando
procedéncia ao pleito de determinada parte, no que se refere a aquisicdo de
direitos de propriedade estes efeitos retroagirdo a data em que o direito de
propriedade discutido tenha sido constituido.

Para que ocorra a aquisicdo de propriedade ad usucapionem, deve-se
estar comprovada a posse continuada por certo lapso de tempo, bem como
alguns outros requisitos, destacando-se dois que se fazem essenciais para que
ocorra a aquisicdo da propriedade pelo instituto do usucapido, quais sejam: a
posse continua e o animus domini, ou seja, a intencao de ser dono.

O usucapiao é uma forca geradora de direitos reais. Ha para este instituto
outros requisitos que se fazem essenciais, em se tratando de certas espécies do
género, por exemplo, a boa-fé e o justo titulo.

O instituto do usucapido € uma das formas de aquisicdo de dominio

existentes no Direito, sendo que atualmente ha na doutrina grande debate quanto

! CORDEIRO. Usucapido especial urbano coletivo. 2011. p. 63-65.
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a sua natureza. Discute-se se seria a aquisicdo pelo instituto do usucapidao uma
aquisicdo de natureza originaria, ou de natureza derivada.

Por entender que o usucapido € consumado com a posse continua do
objeto usucapiendo, atrelado aos demais requisitos que a seguir serdo trazidos a
tona, conclui-se que constitui direito real novo, razao pela qual segue melhor
doutrina quanto ao entendimento de ser o usucapido forma originaria de aquisicao
de propriedade.

Em se tratando do instituto objeto deste trabalho, o fato principal é a
posse, suficiente para se adquirir de alguém direito de propriedade. E bem
possivel que o novo direito tenha comecado a se formar antes que o velho se
extinguisse, chegando o momento em que este ndo mais pode subsistir,
suplantado por aquele. Da-se, entdo a impossibilidade de coexisténcia, e ndo a de
sucessdo (nascer um do outro). Nenhum ponto entre os dois marca a
continuidade. Nenhuma relagdo tampouco entre o perdente do direito de
propriedade e o usucapiente (MIRANDA, 1983, p. 117).

O usucapido é uma forma de aquisicdo originaria porque nao deriva de
ato entre usucapiente e proprietario, tal qual se d4 na desapropriacdo e na
ocupacao, por exemplo. A aquisicao da propriedade pelo usucapido faz com que
se extingam todos os direitos reais sobre a coisa do antigo proprietario durante a
posse ad usucapionem (PINTO, 1992, p. 9).

Aquele que obtiver posse pacifica, mansa e ininterrupta sera privilegiado
pela possibilidade de aquisicdo da propriedade da coisa, uma vez que a
propriedade ociosa, conforme previsto na Carta Magna, passa a nao exercer sua
funcao social.

Poderdo ser adquiridos mediante o instituto do usucapido: a propriedade,
o usufruto, a habitacdo, o uso e a serviddo, sendo possivel, inclusive, bens
maoveis.

Dito aquilo que esta passivel de ser usucapido, urge destacar aquilo que
nao esta. Neste sentido, bens publicos, coisas incorporeas e direitos reais ligados
a estas ndo sao passiveis de usucapiao.

Neste contexto, ndo é possivel usucapir, por exemplo, direitos autorais

sobre musicas, textos, poemas, livros, direitos a imagem etc., bem como nao é
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possivel usucapir bens publicos, sejam eles bens publicos de uso comum, de uso
especial ou de uso dominicais.

Esta vedacao é encontrada no art. 183, 83°, da Constituicdo Federal, bem
como no art. 102 do Cdadigo Civil, conforme a seguir discriminado,
respectivamente:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicado, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concessédo de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma

vez.
§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.

Art. 102. Os bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapiao.

Insta citar que os bens publicos sédo todos os bens méveis ou iméveis
pertencentes a Unido, aos estados, aos municipios, ao Distrito Federal; as
fundacdes e as autarquias publicas.

Os bens destinados ao uso coletivo, aos quais qualquer individuo tem
acesso, sao chamados “bens de uso comum”, citando-se ruas, pracas, calcadas,
praias, rios, etc.

Locais utilizados pela Administracdo Publica para a prestacdo dos
servicos inerentes a sua responsabilidade sdo chamados de “bens de uso
especial’”, podendo ser citado a titulo de exemplo: as escolas publicas, os
aeroportos publicos, os hospitais publicos, etc. Uma vez que ndo podem ser
alienados pelo Poder Publico, os bens de uso especial sdo bens patrimoniais
indisponiveis.

Bens dominicais sdo aqueles que constituem o patriménio do Estado,
porém nao tém destinacdo publica definida. Podem, desta forma, ser alienados e
aplicados para a obtencédo de renda para o Estado. Quando se fala de bens
dominicais, trata-se de imdveis publicos construidos, porém ainda ndo ocupados
pela Administracdo: prédios publicos desativados, terras devolutas, etc.

Em se falando de terras devolutas, importante citar que ai esta, segundo

alguns doutrinadores, uma possivel e Unica forma de usucapido de bens publicos.
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Antes de adentrar nos requisitos do instituto, importante mencionar que
usucapido coletivo em nada se confunde com desapropriacdo judicial ou com
concessao de uso especial. Este ultimo é objeto da Medida Proviséria 2.220, de 4
de setembro de 2001.

3.2 Requisitos

Héa alguns requisitos essenciais a possibilitar a aquisicdo usucapione de
propriedade. E especial, mencionam-se a posse e 0 decurso de certo lapso
temporal. Portanto, devem estar comprovados a posse continua e o transcurso de
prazos especificos, que a seguir serdo abordados.

A posse continua aqui tratada deve estar qualificada pelo animus domini,
ou seja, a intencao de ser dono. Necessariamente, precisa ser uma posse mansa,
continua e pacifica, uma vez que indoléncia do proprietario da coisa constitui
fundamento, de modo que ndo podera o proprietario, a posteriori, oferecer
oposicao/resisténcia a posse da parte usucapiente do bem/direito.

Quanto ao transcurso temporal, importante citar que este pode ser
suspenso ou interrompido. Também é essencial mencionar que nao ha transcurso
do prazo entre curadores e curatelados, tutores e tutelados, cbnjuges na
constancia do casamento e ascendente e descendentes durante o patrio poder.
Também ndo ha que se falar em usucapido se o proprietario da coisa for
absolutamente incapaz.

Ainda sobre o tempo de posse, salutar mencionar que nado ha
necessidade de a posse ser exclusiva da parte usucapiente no ato da propositura
de demanda judicial, pois € possivel que se faca a soma dos tempos de posse,
bastando somar ao tempo de posse da parte usucapiente o tempo de posse
exercido por seus antecessores. Em tal situacdo, vé-se diante do fenémeno
denominado accessio possessionis.

Este fenbmeno, accessio possessionis, corresponde ao art. 1.243 do

Cadigo Civil, que prevé:
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Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos
artigos antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art.
1.207), contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos casos do art.
1.242, com justo titulo e de boa-fé.

Ocorre que, para fins de usucapido, a acessio possessionis so se realiza
mediante ato formalizado. Portanto, € essencial que se tenha um titulo escrito de
transferéncia de posse, para que, ai sim, seja admitida a soma das posses, com a
finalidade de alcancar o tempo minimo exigido para o usucapiao.

Nesta trilha, importante mencionar que o entendimento de que a soma de
posses deve decorrer de titulo habil, tal qual como o de compra e venda de
imovel, revestido das formalidades legais, foi sustentado pelos tribunais
superiores durante muito tempo. Todavia, hordiernamente encontram-se julgados

admitindo a soma de posses mediante prova testemunhal inequivoca.

3.3 Espécies

Descrevem-se aqui as espécies de usucapido, iniciando-se pela
modalidade do usucapido ordinario, que ocorre quando 0 usucapiente exerce,
sem qualquer contestacao de terceiros a posse mansa e pacifica da coisa pelo
prazo de 10 (dez) anos e detenha boa-fé e justo titulo.

Esta modalidade decorre de negdcio juridico entabulado pelo possuidor,
uma vez que este exece a posse da coisa de total boa-fé acreditando ser o
proprietario do bem. Baseia-se em titulo que, em que pese a, formalmente, poder
ter alguma validade, ndo reputa a operar o efeito pretendido — no caso, o efeito de
transmissao de propriedade.

A boa-fé sera alegada aquele que detiver o justo titulo, uma vez que
somente este documento poderd confirmar que o possuidor da coisa de fato se
considerava o verdadeiro dono do bem.

Salutar mencionar na integra os termos do art. 1.242 do Cddigo Civil

vigente:
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Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével
houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do
respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele
tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse
social e econdmico.

Importante salientar que, conforme o paragrafo Unico do referido
dispositivo legal, o prazo de 10 (dez) anos sera reduzido para 5 (cinco) anos caso
o imovel objeto de usucapido tiver sido adquirido de forma onerosa e 0s
possuidores tiverem estabelecido sua moradia naquele local ou, ainda, se 0s
possuidores tiverem realizado investimentos de interesse econdmico e social na
coisa.

Ademais, urge reiterar que, conforme o art. 1.242 do Caodigo Civil vigente,
€ possivel a configuracdo do justo titulo de duas maneiras e a dois tempos
distintos. Quando o possuidor da coisa puder comprovar que adquiriu de forma
onerosa o bem, com fulcro no registro constante em cartorio, o prazo exigido no
gue toca a posse mansa e pacifica sera reduzido de 10 (dez) para 5 (cinco) anos,
Ccomo se Viu anteriormente.

Todavia, em ndo existindo o registro constante em cartério, ainda assim
podera haver a configuracdo de justo titulo, porém desta feita prevalecera a regra
de prescricédo aquisitiva de 10 (dez) anos.

Outra modalidade do instituto ora estudado, esta considerada por alguns
autores como a modalidade mais tradicional de aquisicdo de propriedade pelo
usucapido € chamada de “usucapido extraordinario”. Caracteriza-se pela posse
mansa, pacifica e ininterrupta da coisa, bem como pela presenca essencial do
animus domini, pelo prazo de 15 (quinze) anos.

Portanto, de acordo com o art. 1.238 do Codigo Civil vigente, em se
tratanto de usucapido na modalidade extraordinéaria, dispensados estao a boa-fé e
0 justo titulo. Estando completos os requisitos exigidos em lei apenas mediante a
posse mansa e pacifica da coisa por 15 (quinze) anos ininterruptos.

Transcrevem-se o0s termos trazidos do dispositivo legal que regulamenta o

instituto do usucapido em sua modalidade extraordinaria:
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Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cdo, nem oposi¢ao,
possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca,
a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imdveis.

A preocupagédo com a fungao social da propriedade se difunde, uma vez
que o possuidor da coisa que estabelceu o bem como sua morada usual ou,
ainda, realizou obras de carater produtivo possibilitara a reducéao do prazo para 10
(dez) anos.

Ademais, ndo se faz essencial o exercicio de todos 0s atos possessorios
por parte de uma sO parte usucapiente, sendo possivel, portanto, a acessio
possessionis. Ou seja, 0 usucapiente pode agregar a sua posse, pPOSSes
anteriores, desde que esta cadeia contenha em sua inteireza todos os demais
requisitos inerentes a modalidade de usucapido extraordinario.

Outra modalidade do instituto é o chamado “usucapido especial’ também
denominado por alguns doutrinadores de “usucapido constitucional”, modalidade
esta existente tanto para imoveis urbanos quanto para imoveis rurais.

Nesta modalidade de usucapiédo, o possuidor da coisa ndao pode ter sob o
seu dominio outro bem imoével, devendo utilizar-se do bem usucapiendo
exclusivamente para sua moradia/de sua familia, ou, ainda, para fins de producao
agropecuaria. Esta ultima possibilidade € prevista para o usucapido especial rural.

A modalidade de usucapido especial esta regulada no art. 182 da
Constituicdo da Republica, sendo contemplada nos arts. 183 e 191 da Carta

Magna, bem como nos arts. 1.239 e 1.240 do Cdédigo Civil vigente:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacédo da cidade expressas no plano diretor.
§ 3° - As desapropriacdes de imdéveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacéo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario
do solo urbano néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;
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Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacéo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinqlenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concessédo de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a
propriedade.

Paragrafo Unico. Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra
em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu
trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinglenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio e a concess&o de uso serdo conferidos ao homem ou
a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 22 O direito previsto no paragrafo antecedente nio sera reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez.

Importante mencionar que o usucapido especial urbano esta disciplinado
pelo art. 183 da Constituicdo, bem como pelo art. 9° da Lei Federal 10.257, de 10

de julho de 2001, o chamado “Estatuto da Cidade”, que assim dispde:

Art. 9°Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que néo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

§1° O titulo de dominio serd conferido ao homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.
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§3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito,
a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasido da
abertura da sucesséo.

Por estarem reguladas e contempladas pela Carta Magna, estas
modalidades de usucapidao — o especial urbano e especial rural, bem como uma
quinta modalidade, que ainda sera trazida a baila (usucapido especial urbano
coletivo) — sdo conhecidas também como “usucapido constitucional”.

Adentrando um pouco os pormenores da modalidade de usucapiao
especial urbano, insta citar que, conforme os dispositivos legais, além dos
requisitos gerais de posse mansa e pacifica acoplados ao animus domini, faz-se
essencial o prazo de 5 (cinco) anos para a aquisicdo da propriedade da coisa.

Percebe-se, portanto, que esta modalidade de usucapido especial urbano
€ um grande instrumento de politica publica, bem como de justi¢a social, uma vez
gue esta modalidade acaba por prestigiar o possuidor da coisa que de fato a
utilize para sua moradia, e de sua familia, bem como acaba por promover a
chamada “urbanizacao racional”.

Insta citar que o art. 183 da Constituicdo Federal refere-se somente a
area do bem, limitando-a em 250m?2. Todavia o Estatuto da Cidade, em seu art.9°,
estende esta limitacdo territorial ao mencionar a expresséao “edificacdo urbana”.

Desta feita, o referido artigo do Estatuto da Cidade legitima como
usucapiveis, pela modalidade de usucapido especial urbano, os apartamentos,
sendo que o § 2°do dispositivo legal ndo deixa duvidas quanto ao fato de que o
direito de que trata aquele artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor em
mais de uma oportunidade.

Agora, assim como feito com a modalidade de usucapido especial urbano,
adentrando os pormenores da modalidade de usucapido especial rural, importante
mencionar que € essencial a posse de area localizada em zona rural, ndo
podendo esta area ser duperior a 50ha. Ademais, ainda como requisitos
essenciais para esta modalidade de usucapido esta a necessidade de que a
posse da coisa ocorra por cinco anos ininterruptos e que a terra objeto de
usucapido tenha se tornado produtiva pelo trabalho da parte usucapiente, ou de

sua familia, ali fixando moradia, vez que n&o proprietarios de outro imovel.
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Ao se referir & area localizada em zona rural, o legislador quis fazer
entender que fora adotado como critério a localizagdo do bem, e ndo a destinagéo
dada a coisa pelo possuidor. Portanto, sera este mesmo critério que definira se
naquele imovel ird incidir Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, o chamado IPTU, ou o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, o
ITR.

A cobranca de IPTU ou do ITR sera um dos indicativos quanto a qual
espécie de usucapiao é cabivel ao caso concreto: se 0 usucapido especial urbano
ou 0 usucapiao especial rural.

Entende-se que esta modalidade de usucapido, uma vez que rural, tem
como principal objetivo manter o homem no campo, além de incentivar a
produtividade da terra, pois com a globalizacdo a fixacdo do homem no campo
tem sido cada vez menos frequente.

Ademais, ao incentivar a produtividade da terra e a manutencdo do
homem no campo, vé-se que 0 usucapido especial rural se faz meio de
materializacdo da funcao social da propriedade, ndo incentivando a manutencao
de latifandios improdutivos.

Esta modalidade de usucapido é também conhecida como pro labore, vez
que um de seus requisitos balizadores € a exigéncia de trabalho produtivo na
terra usucapienda.

Portanto, para fins de usucapido especial rural, exigem-se: posse de area
localizada em zona rural e ndo superior a 50ha; posse da coisa por no minimo
cinco anos ininterruptos; ndo ser a parte usucapiente proprietaria de outro imovel;
e ser a terra usucapienda destinada a producéao pelo trabalho do possuidor/de sua
familia.

Por fim, ainda quanto ao instituto do usucapido especial rural, importante
mencionar que o art. 2° da Lei 6.969, de 10 de dezembro de 1981, que dispbe
sobre a aquisicdo por usucapido especial de imoveis rurais, permitia a aquisi¢cao
de terras particulares, bem como terras devolutas (terras publicas que, mesmo
ocupadas, nunca pertenceram a um particular), conforme se pode constatar com

a leitura do referido dispositivo legal:

Art. 2°. A usucapido especial, a que se refere esta Lei, abrange as terras
particulares e as terras devolutas, em geral, sem prejuizo de outros direitos
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conferidos ao posseiro, pelo Estatuto da Terra ou pelas leis que dispdem
sobre processo discriminatorio de terras devolutas.

Ocorre que, suprimindo este mencionado artigo da Lei 6.696/81, a
Constituicdo Federal de 1988 tornou impossivel usucapir terras devolutas,
conforme seu art. 19, que, em seu paragrafo Unico, determinava que os iméveis
publicos ndo seriam adquiridos por usucapiao.

Em se tratando de terras devolutas cujo usucapido operou antes da
promulgacao da Constituicdo Federal de 1988, importante ressaltar que somente
€ possivel usucapir a coisa se 0 requisito prazo tiver sido preenchido antes da
nova ordem constitucional.

Tratada esta modalidade de usucapido, salutar abordar aquela que,
também considerada usucapido constitucional, € objeto mor do trabalho. Fala-se
da modalidade de usucapido especial urbano coletivo, objeto do art. 10 da Lei
10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), com alguns pormenores de
contato com o 84° do art. 228 do Cadigo Civil:

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinglienta metros
quadrados, ocupadas por populagcédo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢cdo, onde nado for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que 0s possuidores nao sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

§2° A usucapido especial coletiva de imdvel urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro
de imdveis.

83%Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe,
salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fracdes
ideais diferenciadas.

§4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberagéo favoravel tomada por, no minimo, dois tergcos dos
conddbminos, no caso de execucdo de urbanizac¢édo posterior a constituicdo do
condominio.

85° As deliberacdes relativas a administracdo do condominio especial ser&o
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também
os demais, discordantes ou ausentes.

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imdvel reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de
cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
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realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servi¢cos considerados pelo
juiz de interesse social e econémico relevante.

Ainda que a pretensao desta pesquisa néo seja a de esgotar o tema, mas
sim possibilitar uma visdo ampla sobre ele, entende-se pertinente abordar a
modalidade de usucapido coletivo em um capitulo apartado, haja vista suas
peculiaridades e a necessidade de compreender estes pormenores, para que 0
trabalho tenha todo seu objetivo atingido.

De toda forma, antes de adentrar o capitulo 4, urge destacar que, de
acordo com o professor César Fiuza, ha, ainda, as modalidades de usucapido
familiar, indigena e quilombola, conforme passa-se a pontuar respectivamente,
nas palavras do professor.

e Usucapigo familiar? — introduzido no Cédigo Civil, em 2011 (art.
1.240-A), tem por objetivo garantir um teto a familia ou a pessoa abandonada por
seu cdnjuge ou companheiro. Em outras palavras, fundamenta-se na protecéo a
familia e a pessoa. Aborda a dignidade humana, em primeira e ultima instancia.
Os requisitos que devem estar presentes sdo: a) posse ad usucapionem (pacifica,
ininterrupta, direta, exclusiva e com titulo de dominio); b) imével urbano de mais
de 250m?; c) abandono do lar por parte do conjuge ou companheiro; d) uso
residencial proprio (familiar) do imovel; e €) ndo ser o usucapiente proprietario de
qualquer outro imovel urbano ou rural.

O prazo sera de dois anos ininterruptos e sem oposi¢cdo. Como visto, a
posse ad usucapionem tem aqui certas peculiaridades. Em primeiro lugar, devera
ser direta e exclusiva. Ou seja, se 0 usucapiente alugar ou emprestar o imovel ja
nao havera usucapido familiar. Além disso, o usucapiente devera possuir titulo do
dominio sobre o imoével. Em outras palavras, o imével deverd integrar a comunhao
de bens que houver entre o usucapiente e seu cénjuge ou companheiro. Devera,
portanto, haver um condominio sobre o imovel entre 0 usucapiente e seu conjuge
ou companheiro.

O imovel devera ser usado para residéncia do usucapiente e/ou de seus
filhos e demais integrantes da familia. O conjuge ou companheiro do usucapiente

ha de ter abandonado o lar. O abandono se caracteriza pelo desamparo. O

2 FIUZA, César. Direito civil: curso completo. 17. ed., p. 981-983.
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cOnjuge ou companheiro saem de casa, deixando seu consorte e/ou filhos ao
desamparo, sem sua contribuicdo, sem sua presenca fisica. O fato de o cénjuge
ou o companheiro sair de casa mas continuar contribuindo nédo configura o
abandono.

Preenchidos esses requisitos, o conjuge ou o companheiro abandonado
torna-se dono exclusivo, que deixard de integrar a comunh&o, ndo sendo mais
objeto de eventual partilha de bens entre os consortes.

Acrescente-se que o direito ao usucapidao familiar s6 sera reconhecido
uma Unica vez ao mesmo possuidor. Ou seja, ninguém adquirira por esta
modalidade de usucapiao mais de uma vez.

Por fim, duas perguntas:

a) a exigéncia de que o imdével tenha no maximo 250m?2 se refere a
todo o imével ou apenas ao quinhdo do usucapiente? Por outros termos, caso se
trate de um imével de 500mz2, sendo o cénjuge ou companheiro usucapiente dono
da metade pelo regime de bens do casamento ou da unido estavel, podera
requerer 0 usucapido da outra metade? Entende-se que sim. Estara cumprida a
funcdo da norma, que é a de conferir moradia ao conjuge ou companheiro
abandonado do art. 1.240-A, ndo a matemética fria de uma interpretacao literal,
que, alias, nem se justifica. Pela literalidade da Lei, esta interpretagcdo mais
favoravel ao usucapiente também é possivel.

b) Pode o usucapiente abrir mdo do que sobejar a 250m2? Sem
davidas que sim, desde que seja possivel. Num apartamento de 600m2, por
exemplo, ndo havera essa possibilidade, uma vez que uma metade ja é do
usucapiente e a outra sera maior que 250m2. Nao ha como abrir mao de espaco
cuidando-se de apartamento, imovel por natureza indivisivel. Caso, porém, se
trate de imovel divisivel, ndo vejo qualquer problema nessa renuncia.

e Usucapido indigena® — esta modalidade de usucapido foi
introduzida pelo Estatuto do indio, Lei 6.001/1973. Segundo seu art. 33, o indio,
seja integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos consecutivos,

trecho de terra inferior a 5ha, adquirir-lhe-a a propriedade plena por usucapiao.

® FIUZA, César. Direito civil: curso completo. 17. ed., p. 983.
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Os requisitos, como fica claro da leitura do artigo, sdo: a) posse ad
usucapionem (pacifica, ininterrupta, com vontade de dono); b) imével rural de até
50ha, admitindo-se o desdobramento do imovel para fins de usucapido, desorte
gue o indigena pode abrir mao de parte do terreno, para néo ultrapassar os 50ha;
) posse por indio integrado ou néo integrado, entendendo-se por indio, segundo
o Estatuto, toda pessoa de ascendéncia pré-colombiana, por indio integrado
aguele que vive bem na sociedade brasileira (fale o portugués, tenha dominio de
algum oficio, etc., e por indio ndo integrado aquele que ndo tem condi¢cdes de
viver em nossa sociedade (néo fala o portugués, ndo domina nenhum oficio, etc.);
e d) dez anos consecutivos, ininterruptos.

De acordo com o paragrafo Unico deste mesmo art. 33, ndo seréo objeto
de usucapido as terras da Unido ocupadas por grupos tribais, as reservas
indigenas e as terras de propriedade coletiva de tribos. O objetivo € impedir o
usucapido de terras ocupadas por tribos. Assim, se um indio exercer posse
individual sobre uma porcdo de terreno tribal, ndo podera adquiri-la por esta
modalidade de usucapido. Todavia, pergunta-se: Poderia invocar outra
modalidade de usucapido, por exemplo o especial? Caso néo se trate de terras
publicas ou de reserva indigena, a resposta sera positiva.

e Usucapido quilombola® — esta modalidade foi introduzida pela
Constituicdo de 1988, no art. 68 das Disposi¢cdes Transitérias. Segundo o
mencionado dispositivo, “aos remanescentes das comunidades dos quilombos
gue estejam ocupando suas terras € reconhecida a propriedade definitiva,
devendo o Estado emitir-lhes os titulos respectivos”.

O constituinte foi extremamente sucinto, gerando grande margem a
davidas. A doutrina e a jurisprudéncia vém se manifestando, entretanto, no
sentido de solucionar algumas delas, pelo menos.> Assim, entende-se,
corretamente, que a posse ha de ser mansa, ininterrupta e por tempo prolongado,
pois que O usucapido se da apenas a favor de descendente de quilomba que
venha mantendo posse historica do imoével. Definitivamente, ndo se presta a
favorecer ninguém mais. Ademais, a posse devera ser com animo de dono, uma

vez que do contrario ndo haveria essa continuidade histérica da posse

* FIUZA, César. Direito civil: curso completo. 17. ed., p. 983-984.
® MILAGRES. Direito & moradia, p. 36-37. Res. 931.060/RJ.
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quilombense. Por fim, e sendo o caso, o usucapido sera coletivo, a favor da
comunidade, se ndo for possivel o desmembramento do imovel. A composse se

transformara em condominio.
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4 USUCAPIAO ESPECIAL URBANO COLETIVO

4.1 Modalidade especial urbano coletivo

Sabe-se que € competéncia comum da Unido, dos estados, do Distrito
Federal e dos municipios promover programas de construcdo de moradias e a
melhoria das condicBes habitacionais e de saneamento basico a populacao
brasileira, vez que este € um comando constitucional, previsto na Carta Magna.
Neste sentido, extremamente pertinente que ocorra a regularizacdo fundiaria de
areas urbanas que abrigam pessoas hipossuficientes em carater financeiro.

A regularizacéo fundiaria, segundo José dos Santos Carvalho Filho:

[...] consiste na conversdo, em situacao juridica, de situacbes meramente de
fato pertinentes a posse e ao uso de imdveis. Trata-se do reconhecimento de
gue algumas comunidades ja4 sedimentaram o uso do solo e a ocupacao de
benfeitorias de tal maneira que se torna praticamente inviavel qualquer
alteracdo nesse estado de coisas.’

E sabido que o instituto do usucapido faz parte da teoria geral do Direito,
tendo tipos e espécies proprios do Direito Privado. Porém, também possui tipos e
espécies especificos do Direito Publico — leia-se “especificos do direito
urbanistico” — como € o caso do usucapido especial urbano, em sua forma
individual ou coletiva, vez que estas modalidades ndo tém por fundamento legal o
Cddigo Civil, mas sim a Constituicdo Federal (arts. 182 e 183), e o Estatuto da
Cidade (arts. 9° a 13).

Estes dispositivos legais, além de regularem o usucapido especial urbano,
tratam de politica urbana e buscam ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade, visando sempre o bem-estar de seus habitantes. Portanto,
estes dispositivos legais estdo diretamente ligados a questbes relacionadas ao
direitos fundamentais do cidadao.

O ordenamento juridico patrio esta voltado para alguns principios, 0s

principios fundamentais, aqueles considerados principios fundantes do Direito,

! CARVALHO FILHO. Comentarios ao estatuto da cidade, p. 54.
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previstos nos arts. 1°%, 2°3, 3°* e 4°° da Constituicdo Federal, dentre eles o
principio da dignidade da pessoa humana. O Estatuto da Cidade veio para auxiliar
a fazer concreta a norma constitucional que preceitua que a politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
da funcao social da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.

A modalidade do usucapido especial urbano coletivo é conduzida pelos
objetivos da norma constitucional, devendo servir ao desenvolvimento da funcéo
social da cidade, ao bem-estar de seus habitantes e ao meio ambiente. Tida pela
doutrina como uma inovacdo notavel, marcante e revolucionaria, ndo deixa de ser
um dos instrumentos encontrados pelo legislador para promover a efetivacdo de
valores constitucionais, tendo como finalidade mor a regularizacédo e urbanizacéo
fundiéria das favelas urbanas; ou seja, dos nucleos habitacionais caracterizados
por ndo terem planejamento e servigos publicos basicos.

A urbanizacdo tem o conddo de implementar servicos basicos quando
houver necessidade e, principalmente, de reformular fisicamente a gleba para
que, em momento posterior, seja possivel individualizar cada terreno ocupado e
proceder ao registro das respectivas propriedades apods eventual extingdo do
condominio.

O mesmo raciocinio € sustentado por Maria Darlene Braga Arauijo:

Z Art. 1°. A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissolivel dos Estados e
Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como
fundamentos: I- a soberania; Il- a cidadania; Ill- a dignidade da pessoa humana; IV- os valores
sociais do trabalho e da livre iniciativa; V- o pluralismo politico. Paragrafo Unico. Todo o poder
emana do povo, que 0 exerce por meio de representantes eleitos ou diretamente, nos termos
desta Constituicdo.

% Art. 2°. S30 Poderes da Uniso, independentes e harmbnicos entre si, o Legislativo, o0 Executivo e
0 Judiciario.

* Art. 3°. Constituem objetivos fundamentais da Repblica Federativa do Brasil: |- construir uma
sociedade livre, justa e solidaria; |- garantir o desenvolvimento nacional; Il - erradicar a pobreza e
a marginalizacdo e reduzir as desigualdades sociais e regionais; V- promover o bem de todos,
sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de discriminagéo.

> Art. 4°. A Republica Federativa do Brasil rege-se nas suas relagdes internacionais pelos
seguintes principios: |- independéncia nacional; II- prevaléncia dos direitos humanos; IlI-
autodeterminagdo dos povos; IV- ndo-intervencgdo; V- igualdade entre os Estados; VI- defesa da
paz; VII- solucdo pacifica dos conflitos; VIII- repudio ao terrorismo e ao racismo; IX- cooperacao
entre 0s povos para o progresso da humanidade; X- concessao de asilo politico. Paragrafo Gnico.
A Republica Federativa do Brasil buscara a integracdo econdmica, politica, social e cultural dos
povos da América Latina, visando a formacao de uma comunidade latino-americana de nacdes.
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ao aprovar tal desfazimento condominial, haverd a necessaria
identificacdo de todas as unidades componentes do antigo condominio,
pois nenhuma delas podera ficar fora do félio registral apés a efetivacéo
do registro da usucapiao. Como tais pessoas poderao delimitar todos os
terrenos inseridos na area usucapida, mencionando a localizacao de
cada um deles, inclusive das partes que cabem aos condéminos que
ndo tomaram parte na decis&o?°

A propria autora responde a indagacdo ao afirmar que sem urbanizacéo
ndo ha como ser feita a individualizagdo das moradias. Portanto, permanecera
indissoltvel o condominio.’

Nas favelas ndo ha terrenos individuais identificados, pois estes
pressupdem espaco imével com divisas certas, de frente para via publica e em
condi¢Bes minimas de urbanizacdo (SILVA, 1995, p. 296).

Quanto aos nucleos habitacionais, 0 que existe sdo espacos que nao
seriam passiveis de regularizacdo pela via do usucapido individual, exatamente
por ndo se tratar de terreno.

Neste sentido:

Vé-se, portanto, que o Estatuto da Cidade, por meio do usucapido
coletivo, veio corrigir curiosa distor¢do juridica criada pelo artigo 183 da
Constituicdo Federal. O possuidor de uma habitacdo precéria — em uma
favela, por exemplo — tem, sem duavida, o direito subjetivo material de
obter a declaracdo de propriedade do espacgo que ocupa por usucapiao,
desde que cumpra os requisitos exigidos pelo legislador, mas
encontrava obstaculos a concrecdo desse direito. Sempre houve
dificuldades em descrever o imével, amarra-lo a pontos geodésicos e a
prédios visinhos, estabelecer frente para a via publica, marcar com

precisdo e seguranga a area ocupada. Por isso, o direito subjetivo ao
usucapido se esvaia em dificuldades operacionais de materializar o

dominio em determinado espaco geogrélfico.8

Percebe-se que o legislador, ao criar a modalidade do usucapido especial
coletivo, pretendeu disponibilizar um instrumento que permitisse a urbanizacéo e
regularizacdo fundiaria de toda area de uma so6 vez. Portanto, entende-se que o
legislador viu 0 nucleo habitacional desorganizado como uma unica unidade.

O usucapido especial urbano coletivo poderia ter-se tornado um

consideravel e util instrumento de politica urbana, sobretudo pelo fato de transferir

® ARAUJO. Usucapido especial de imdvel urbano: instrumento de regularizagdo fundiaria e de
concretizacdo do direito de propriedade, passim.

" ARAUJO. Usucapido especial, cit., passim.

8 ALFONSIN, Betinia, e FERNANDES, Edésio. Direito ¢ moradia e seguranga da posse no
Estatuto da Cidade.
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para os proprios ocupantes das areas usucapiendas a iniciativa de buscar a
regularizacdo. Todavia, este estudo demonstrara que, infelizmente, ndo foi isso
que ocorreu, em face da inércia e da incompeténcia das politicas publicas em
tratar dos aglomerados urbanos.

Ainda sobre a modalidade do usucapido especial urbano coletivo, insta
salientar que o condominio objeto de usucapido coletivo € denominado pelo
Estatuto da Cidade como “Condominio Especial’; aplicando-se-lhe por analogia
as normas de condominio edilicio.

Portanto, quando mencionado neste trabalho o termo condominio
especial, deve-se concluir que se trata do condominio especial denominado pelo
Estatuto da Cidade, sendo a este atribuido o carater de indivisibilidade. Sendo
indivisivel, ndo sera passivel de extincédo, salvo em caso de urbanizacdo da gleba
apos a constituicdo do condominio e mediante deliberacdo de dois tercos dos
conddéminos opinando favoravelmente a extingao.

As demais deliberacbes quanto a administracdo do condominio especial,
deverdo ser objeto de decisdo patrocinada por maioria dos votos, obrigando
também os conddminos ausentes ou discordantes. Ademais, a Lei é omissa
quanto a forma de representagcdo deste condominio.

Quando se fala em urbanizacdo da gleba, pensa-se no efetivo
parcelamento do solo, nos moldes previstos pela Lei 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, de modo que se possa
ensejar a extingdo do condominio, com a subsequente definicdo de cada unidade
autdbnoma, assim como também o0s espacos publicos (ou seja, vias e vielas de
comunicacao e de acesso a cada unidade).

Este condominio sera declarado por sentenca judicial, a qual devera ter
seu registro realizado na matricula do respectivo imével, com manifesta mencéo a
fracdo ideal relativa a edificacdo ou a area ocupada por condominio.

Caramuru Afonso Francisco demonstra a importancia da reestruturacao
da gleba ao relatar que a irregularidade dos imoveis vem impossibilitando o

registro das sentencas declaratérias de usucapido em geral:

[...] as sentencgas declaratérias de usucapido ndo tém sido registradas,
em caso de parcelamentos irregulares, simplesmente porque néo se
tem, nestes casos, possibilidade de se definir com clareza a localizacéo
do imovel usucapiendo, vez que seus limites, seus elementos
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identificadores estéo relacionados com um parcelamento que, ou ndo
existe enquanto tal, ou esta irregularmente implantado e, como tal, ndo
h&a meios para que o oficial de registro possa individualizar o imével,

. . . . s~ ez 9
localiza-lo no espaco territorial da circunscrigdo imobiliaria.

Ademais, as aliena¢cdes ou oneracOes que sobrevierem deverdo também
ser registradas na matricula do imoével, sendo que, a rigor, apenas o primeiro
registro, o registro do usucapido especial do imovel urbano, ndo é oneroso quanto
aos emolumentos cartoriais, vez que, como regra geral, a acdo de usucapiao
especial é dotada de garantia de gozo dos beneficios da justica gratuita por parte
do(s) titular(es) da acao.

A sentenca que declara a aquisicdo da propriedade da coisa por meio do
instituto do usucapidao especial urbano coletivo, também gera um condominio
especial entre os copossuidores/proprietarios, vez que ndo passivel de extincao
até que ocorra a urbanizacdo. Portanto, com a sentenca judicial, a declaracéo de
propriedade abrange toda a area e é conferida a todos os copossuidores, cada
qual possuidor de uma fracdo ideal. Juntas, estas fracOes ideais formam o
condominio até que se ocorra urbanizagédo, conforme aqui ja mencionado.

Assim, com a sentenca sendo prolatada, cada proprietario/possuidor da
coisa terd a sua fracao ideal de dominio, sendo que esta delimitacdo em definitivo
somente ocorrerd com a urbanizacdo. Destarte, até que ocorra a referida
delimitagdo a prépria sentenca judicial constituird condominio entre todos os
coproprietarios, possibilitanto-se a administracédo da parte comum do terreno.

Dentro de sua residéncia, cada possuidor, agora proprietario, podera
exercer pleno poder de dono, de modo que a administragcdo geral e suas
deliberagBes incidirdo exclusivamente em areas comuns ou quando versarem
sobre tema de interesse da coletividade.

Enfim, viu-se que o usucapido especial urbano coletivo € uma modalidade
de aquisicdo de propriedade que foi regulamentada pelo Estatudo da Cidade™®,
que dispde, em seu art. 10, que as areas urbanas com mais de 250m?2 ocupadas

por populacdo de baixa renda para sua moradia por cinco anos ininterruptamente

® FRANCISCO. Estatuto da cidade comentado, p. 321.
1% ej Federal 10.257 de 10 de julho de 2001.
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e sem oposi¢do, onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor, sdo susceptiveis de ser usucapidas coletivamente, desde que o0s
possuidores ndo sejam proprietarios de outro imovel urbano ou rural.

Vé-se que os requisitos do usucapido especial coletivo de imoveis
urbanos particulares encontram-se facilmente discriminados no dispositivo de lei,
sendo este instituto destinado a areas urbanas'' com metragens superiores a
250m2, ocupadas por populacdo hipossuficiente financeiramente que utilizem a
area exclusivamente para fins de moradia, que tenham posse superior a cinco
anos ininterruptos, sem qualquer oposi¢cao por parte do proprietdrio e que néo
sejam titulares de dominio de outro imovel, independente se rural ou urbano.

Os moradores da area urbana a ser usucapida, necessariamente, devem
viver em condicdes financeiras de hipossuficiéncia, sendo que para mensurar esta
condicdo importante que seja analisada a meéedia da renda de todos os
compossuidores da area usucapienda, de modo que se possa levar em
consideracéo o salario recebido por cada compossuidor, a renda familiar auferida
em cada residéncia, os gastos financeiros mensais suportados pelas partes, etc.,
para que, desta forma, possa-se alcancar um denominador comum que venha
atestar a homogeneidade de hipossuficiéncia dos compossuidores. Justificam-se
tais exigéncias, pois também existem diferencas socioeconémicas razoaveis em
favelas, aglomerados e regifes caracteristicas por abrigarem pessoas de baixo
poder aquisitivo.

Ainda neste sentido, importante salientar que o Estatuto da Cidade,
quando refor¢ca a necessidade de que a &rea usucapienda seja ocupada por
populacdo de baixa renda para sua moradia, faz crer que o legislador quis tratar
do lar onde os usucapientes habitem com seus familiares. Neste ponto, € possivel
encontrar certo obstaculo, uma vez que é comum a populacado de baixa renda
exercer atividade comercial em suas moradias, como é 0 caso de pequenos
bares, pequenos armazéns, pequenos mercados, servigos de costura, etc.

Em outras palavras, seria este um problema para fins de caracterizacao

dos requisitos exigidos insitos ao instituto do usucapido coletivo urbano? Ora, a

! Entende-se por imovel localizado em area urbana aquele que estd compreendido dentro do
perimetro de determinada cidade, estando sua area imersa neste perimetro, que também é
destinado a construg¢do de imoéveis. Portanto, ndo ha se quer de se falar em usucapido especial
coletivo de imdveis pertencentes a areas rurais.
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existéncia de imdveis com destinacdo mista, residencial e comercial, ou, até
mesmo, somente comercial ndo deve ser empecilho para o usucapido especial
urbano coletivo, uma vez que 0s nucleos habitacionais ou favelas formam um
todo organico, tratado como uma unidade pelo legislador. Assim, exluir poucos
imoveis comerciais, abrindo retalhos na gleba, poderia significar, em certos casos,
a inviabilidade de urbanizacgéo futura.

Portanto, havendo essas hipoteses (alguns poucos imoveis nao
residenciais), desde que nao desfigurem o todo, pode-se aplicar o principio da
razoabilidade, reconhecendo-se a vocacdo eminentemente residencial da area,
vista como uma unidade (OLIMPIO, 2013, p. 5).

Nesse contexto, quando o terreno a ser excluido (por inobservancia de
requisitos) localizar-se no centro da gleba, ndo podendo sofrer o recorte, a
solucéo é apresentada por Francisco Loureiro:

[...] 0 que estd em jogo, aqui, é a seguinte questdo: beneficiar alguns
poucos possuidores de imdveis ndo residenciais, com aplicacdo de
instituto ndo concebido para disciplinar sua situacdo juridica, ou, em
oposicdo, vedar, na pratica, usucapido coletiva a maioria dos
possuidores de imOveis residenciais? Parece que a primeira solu¢do

melhor atende o escopo do legislador e, principalmente, a concrecao
dos principios constitucionais.

Destarte, pode o magistrado favorecer aquele que em principio nao faria
jus a aquisicdo da propriedade, beneficiando, assim, a coletividade. Trata-se de
opcédo louvavel, pois, do mesmo modo que a exclusdo social deu causa aos
aglomerados informais, a exclusdo no contexto da acdo de usucapido especial
urbano coletivo contribui para a permanéncia da informalidade, em oposicao as

diretrizes da politica urbana.

4.2 Requisitos balizadores

Como ja abordado no topico anterior, o Estatuto da Cidade traz em seu art.

10, os requisitos balizadores do instituto do usucapicdo em sua modalidade

especial urbano coletivo.

2 LOUREIRO. Usucapido individual e coletivo, cit., p. 43.
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Trata-se de cinco requisitos que merecem ser aqui abordados de forma
um pouco mais pormenorizada.

a) Exigéncia de que a area particular objeto de usucapido tenha
metragem superior a 250m2. Portanto, uma vez falando-se de area particular com
tal metragem, vé-se que nao é possivel usucapido especial urbano coletivo em
imoveis publicos. Ainda no que pertine a este primeiro requisito abordado,
importante registrar que quando em area urbana superior a 250m2 ocupada por
inumeros possuidores nao for possivel a identificacdo de cada fracdo ideal do
terreno utilizado por cada possuidor, buscar-se-a interpretacdo pelo critério
teleolégico e com certa largueza, evitando-se a interpretacéo literal. Assim, por
exemplo, € a concreta situacdo de uma favela contendo cem ou duzentos
barracos. A inexisténcia de vias publicas internas e de recuos entre as moradias
impossibilitaria qualquer descri¢éo individual, com um minimo de seguranca, apta
a ingressar no registro imobiliario e conformar direito de propriedade. Logo, nos
aludidos nucleos habitacionais ndo ha propriamente terrenos identificados, mas
sim espacos que ndo seriam passiveis de regularizacdo pela via do usucapido
individual (OLIMPIO; 2013).

Diante desse impasse, Betania Alfonsin elucida que

[...] & preciso aplicar-se um método teleol6gico de hermenéutica juridica.
Por 6bvio que o sentido da lei é facilitar a regularizacdo das areas de
favela e que ndo se podera dar uma interpretacdo literal a este
dispositivo, sob pena de sabotar as possibilidades de avangco que ele
traz. A expresséao “onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados
por cada possuidor’ deve ser lida de forma a abarcar a forma de
ocupacdo de solo tipica das favelas, em sua maioria desordenadas e
densas. Em verdade, com a tecnologia existente hoje, para fins de
levantamento topogréfico e cadastral, praticamente ndo ha favelas onde
nao seja possivel identificar os lotes. Assim, para que o dispositivo seja
eficaz e atenda ao “espirito da lei” sera necessario flexionar a
interpretacdo para permitir que — em se tratando de favelas — possam ser

. .13
regularizadas de forma coletiva.

s

Outra alternativa € apresentada por Aluisio Pires de Oliveira e Paulo
César Pires de Carvalho, quando dispbem que

¥ ALFONSIN. Dos instrumentos da politica urbana: da usucapido especial de imével urbano. In:
MATTOS
(Org.). Estatuto da cidade comentado: lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, p. 156.
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[...] ndo é possivel identificar os terrenos individualmente, pelo fato de
gue sobre uma mesma area ou lote, matriculado ou transcrito no registro
de imoveis, varios possuidores ocupam pedacos, muitas vezes de um e
de outro lote, ndo sendo possivel nesse caso identificar o terreno de
cada possuidor, muito embora se possa dimensionar a area que cada
um ocupe.**

b) Necessiadade de que a ocupacdo usucapienda tenha ocorrido por
populacao de baixa renda. Ou seja, aguelas pessoas hipossuficientes em carater
financeiro, sem qualquer condicdo econOmica de adiquirir aquele bem ou
qualquer outro imével de moradia, por negécio oneroso. Uma vez que se trata de
um requisito extremamente subjetivo, j& que ndo ha na Lei dados que possam
determinar aquele que € e aquele que nao € hipossuficiente, cabera ao julgador
examinar o caso concreto, verificando se as partes usucapientes de fato se
encaixam no conceito de baixa renda.

c) Exigéncia de que a ocupacdo originaria objeto de usucapido tenha
ocorrido exclusivamente para fins residenciais. De toda forma, como ventilado
anteriormente, poder haver, sim, iméveis com destinagdo chamada de mista, ou
seja, imoOveis tanto residenciais, quanto comerciais. Ademais, pode-se também
haver em toda a area usucapienda imoOveis com destinacdo exclusivamente
comercial. Neste caso, esta-se diante de um empecilho para a incidéncia do
usucapido especial urbano coletivo? N&o. Entende-se que este ndo deve ser
empecilho para a incidéncia do instituto nesta modalidade coletiva, uma vez que
as favelas, ou os nudcleos habitacionais, formam um todo organico, tratado pelo
legislador como uma unidade.

d) Necessidade de que a posse de toda area usucapienda tenha ocorrido
de forma ininterrupta e pelo prazo de cinco anos. Nesta modalidade de usucapido
especial, também € possivel a sucessdo de posses de modo que o possuidor
poderd associar a sua posse, as posses de antecessores, para que assim seja
completado o prazo legal. De toda maneira, urge destacar que a acessao de
posses é possivel desde que todas as posses envolvidas tenham sido mansas,

pacificas e ininterruptas.

Y CORDEIRO. Usucapido urbano coletivo: abordagem sobre o estatuto da cidade, p. 172-173.
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Quanto ao prazo de cinco anos exigido pelo dispositivo legal, discussoes
existem no que tange a contagem deste prazo. Teria a contagem deste prazo
inicio apenas a partir da vigéncia do Estatuto da Cidade? Esta € uma questédo
bastante pertinente, pois apenas com o0 advento desre instrumento, em 2001, &
que copossuidores de &reas urbanas superiores a 250m?2 passaram a ostentar o
interesse de agir em acao de ucucapiao especial coletivo urbano, isto em face do
principio da irretroatividade das leis, decorrente da vigéncia da lei no tempo.
Portanto, pela qualidade de nao retroagir das leis, ndo seria valida a contagem de
prazo anterior ao Estatuto da Cidade.

Os atos normativos, em geral, e as leis, a priori, sdo editados de modo
gue passem a valer para o futuro, desde a data de sua publicacdo ou desde certo
periodo fixado ao final do texto legal, o que se faz inquestionavel sob o prisma de
que se o0 ato normativo/a lei passa a ser de cumprimento obrigatério por todos ndo
€ razoavel que seja exigido este cumprimento sem que antes seja dado
conhecimento de todos 0s pormenores aqueles que devem cumpri-la.

No caso, o Estatuto da Cidade passou a vigorar 90 dias apds sua
publicacdo no Diario Oficial da Unido, publicacdo esta que ocorreu em 11 de julho
de 2011, de modo que passou a vigorar a partir de 10 de outubro de 2001,
mesma data em que teve inicio o prazo quinquenal para fins de acdo de
usucapido especial coletivo urbano.

Tendo em vista os distintos posicionamentos quanto a data inicial de
contagem do prazo exigido para fins de acdo de usucapidao especial coletivo
urbano, buscou-se analisar todos os autos processuais da Comarca de Belo
Horizonte/MG que versem sobre usucapido a partir do ano de 2001, haja vista a
Lei Federal 10.257, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal e
estabelece as diretrizes gerais da politica urbana, € datada de 10 de julho de
2001.

Neste diapasédo, pensa-se que a posse ininterrupta e pelo prazo de cinco
anos deva incidir sobre a area total da coisa, ja que esta € vista como uma
unidade, independente da variacado de tempo dos ocupantes particulares. Ou seja,
0 prazo de ocupacdo da area total deve ser de no minimo 5 (cinco) anos, ainda
gue um ou outro particular possua o seu imével (casa, barraco), por um periodo

inferior ao 5 (cinco) anos.
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e) Copossuidores, pessoas fisicas que por ventura sejam titulares de
dominio de outro bem imdvel, seja ele urbano ou rural, sdo vedados de pleitear
usucapido especial urbano coletivo de qualquer bem.

O carater social € patente ao exigir que 0 prescribente ndo seja
proprietario de outro imével (durante o prazo da prescricdo aquisitiva). Diante dos
escopos da Lei, a limitacdo deve ser entendida de forma ampla, abarcando o
promissario comprador nos compromissos irretrataveis e ndo resolvidos pelo
inadimplemento. Sob tal 6tica, também é 6bice a pendéncia de acao de usucapiao
de imovel diverso, mesmo que sob outro fundamento (COCCARO FILHO, 2013).

De toda forma, em que pese a norma legal tentar impedir que alguém
utilize por mais de uma vez do instituto do usucapido, ainda que em localidades e
areas distintas daquela onde ocorrera a aquisicdo de certo dominio de area, vé-se
que tal requisito é passivel de fraude, vez que € bastante dificultosa a
comprovagao neste sentido.

Ora, é possivel a existéncia de um homem e uma mulher ndo casados,
todavia vivendo unido estavel, que ja foram beneficiados com a aquisicdo de
dominio de outro imovel por meio de usucapido especial urbano coletivo em
municipio distinto ou, ainda, no mesmo municipio em que pleiteiem outro dominio.

Pois bem, em situagbes como esta aqui hipoteticamente levantada vé-se
gue a Unica maneira pertinente de buscar minimizar fraudes que burlem este
quinto requisito € mediante pesquisas de litispendéncia e coisa julgada, pesquisas
estas que necessariamente precisardo abranger a comarca onde se encontra a
area usucapienda, bem como eventuais comarcas onde as partes usucapientes
tenham vivido.

No atual cenario em que se encontra o Poder Judiciario, situacdo como
esta de fraude pode ser bastante recorrente e, possivelmente, ndo vem sendo
constatada, de modo que o aqui denominado “quinto requisito essencial a

modalidade coletiva” é passivel de ndo observancia em inumeras situagoes.
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4.3 Procedimentos e questdes processuais especificas

O primeiro pormenor a ser observado quando em pauta questdes
processuais versa sobre a legitimidade para figurar em um dos polos, ativo ou
passivo, em acgao de usucapido especial urbano.

A acdo de usucapidao especial urbano coletivo deve atender ao disposto
no art. 12 do Estatuto da Cidade, Lei 10.257/01, conforme se pode ver

discriminado:

Art. 12. S80 partes legitimas para a propositura da agdo de usucapido
especial urbana:

| — o possuidor, isoladamente ou em litisconsércio originario ou
superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;

Il — como substituto processual, a associagdo de moradores da
comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,
desde que explicitamente autorizada pelos representados.

Quanto a situacdo trazida pelo inciso Il do referido dispositivo legal,
importante ressaltar que, para uma associacdo de moradores figurar no polo ativo
de demanda judicial versando sobre usucapido especial urbano coletivo, é
essencial que se tenha a identificacdo clara dos possuidores. Esta identificacdo
deve ser realizada por unidade familiar. Portanto, cada unidade familiar,
necessariamente, precisara ter o seu representante, o qual, juntamente com o
respectivo cénjuge, devera constar em sede de peticao inicial como possuidor de
fracdo da coisa.

Dessa forma, vé-se que a demanda judicial versando sobre matéria de
usucapido especial urbano coletivo € uma demanda de natureza também coletiva,
uma vez que os legitimados a figurar no polo ativo de acéo civil publica podem
utilizar-se desta espécie de ac¢ao judicial, buscando tutelar o meio urbanistico. Ai
se inclui a declaracdo de usucapido de area superior a 250m2 ocupada por
coletividade de pessoas, isto, por ébvio, desde que estejam presentes os demais
requisitos constitucionais e legais.

Ha de se observar que dentre os legitimados pela Lei 7.347, de 24 de
julho de 1985, que disciplina a acao civil publica de responsabilidade por danos
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causados ao meio ambiente, ao consumidor e a bens e direitos de valor artistico,
estético, histérico, turistico, etc.; destacam-se, quanto ao especial interesse de
agir, 0 municipio cuja a area usucapivel estiver vinculada, bem como o Ministério
Publico.

Menciona-se o0 especial interesse de agir do municipio, legitimado e
dotado de competéncia constitucional, haja vista que as favelas urbanas séo
problemas tipicos de cidades, sendo de interesse de toda populacdo a
regularizacdo fundiaria e a urbanizacéo destas favelas.

Quanto ao Ministério Publico, este detém o especial interesse de agir,
haja vista sua inerente funcéo constitucional, que, acoplada a extrema relevancia
social da matéria, legitima o parquet a figurar no polo ativo de acao civil publica,
protegendo o direito a moradia e buscando tutelar o meio urbanistico, conforme
previsto no art. 1°, inciso VI da Lei 7.347/85 (sem prejuizo da acdo popular, as
acOes de responsabilidade por danos morais e patrimoniais causados a ordem
urbanistica).

Nestes termos, pode-se concluir que, ainda que reste prejudicado o direito
constitucional de desenvolvimento urbano e de habitacdo previstos pelos arts. 182
e 183 da Constituicdo da Republica, cumulados com os dispositivos trazidos pelo
Estatuto da Cidade, uma vez que ndo tenha sido comprovada a posse de area
urbana superior a 250m2 por parte de determinado possuidor, é possivel a
propositura de demanda judicial, vez que em situacdo como esta o Ministério
Publico e entes da Administracdo Publica direta e indireta estdo legitimados a
apresentar pleito de tutela judicial coletiva, com a finalidade de requerer que, ao
final do procedimento judicial, ocorra a perda de propriedade até entdo privada
em favor da comunidade, considerando a area usucapienda de forma global.

Situacdes como esta possibilitariam a Administracdo Publica desenvolver,
sem a necessidade de promover desapropriacdes, politicas publicas de
regularizacdo e desenvolvimento urbano, com indubitdvel economia para o0s
cofres publicos.

Pode-se ainda mencionar que intervengdes do Ministério Publico, ou de
entes da Administragcdo Publica, aqui ventilados, trariam de forma notavel a
majoracdo da arrecadacdo de Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e

Doacao de Quaisquer Bens ou Direitos (ITCD) e do Imposto Sobre Transmissao
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de Bens Imoveis por Ato Oneroso "Inter Vivos" (ITBI), bem como possibilitariam
um cenario urbano de aquecimento econdmico, inclusive no que toca a
financiamentos bancéarios, vez que aquele possuidor de area passivel de
usucapido especial urbano coletivo deixaria de ser possuidor e passaria a ser
proprietario de bem imével, podendo, assim, ter crédito na praca, uma vez que
possuiria bem imovel proprio, podendo também ser fiador de outrem, além de
outras situacdes que possibilitariam certo aquecimento dos mercados financeiro e
imobiliario.

J& no que toca a legitimidade para figurar no polo passivo de demanda
que verse sobre usucapiao especial urbano coletivo, urge destacar que havera a
necessidade de formacao de litisconsércio passivo necessario, litisconsoércio este
composto pelos titulares do dominio, quais sejam, as pessoas fisicas proprietarias
da area ou terreno objeto de usucapido, bem como as pessoas juridicas nas
mesmas condi¢des, desde que pessoas juridicas privadas, e os proprietarios dos
imoveis, areas ou terrenos confrontantes aquele objeto da lide e eventuais
possuidores da coisa ao tempo da distribuicdo da demanda judicial de usucapido
gue néo figurem no polo ativo da acéo.

Importante ressaltar que haverd necessariamente a intimacdo do
Ministério Publico, proporcionando a intervencdo do parquet no feito como custos
legis — leia-se, como fiscal da lei.

Ademais, essencial que ocorra ainda a intimacdo da Fazenda Publica
Federal, da Fazenda Publica Estadual e da Fazenda Publica Municipal, bem
como a ciéncia de terceiros, mediante citacdo por edital, para que, dessa forma,
seja conferido a coisa julgada efeito de ato juridico que atinjia todas as pessoas,
ainda que nao sejam partes no processo principal — leia-se, efeito erga omnes.

O segundo pormenor a ser observado quando em pauta questdes
processuais versa sobre as provas que poderdo compor e respaldar o pleito
principal durante a fase instrutoria do processo. Neste sentido, urge destacar que
€ cabivel a utilizacdo de todas as provas em Direito admitidas, em especial a
prova documental, a prova testemunhal e a pericial. Esta Ultima é essencial a
proporcionar ao juizo a confirmacdo da exata metragem da gleba e a correta
analise quanto a eventuais possuidores que nao figurem no polo ativo do feito e

guanto a presenca, ou ndo, no processo de todos os confrotantes do bem.
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Portanto, a prova autoral devera ser no sentido de confirmar os requisitos
exigidos pelo instituto do usucapido na modalidade especial urbano coletivo, ou
seja, o real tempo de posse da coisa de modo pacifico e ininterrupto.

Assim, vé-se que a prova no procedimento do usucapido especial urbano
coletivo visa confirmar a posse do todo, e ndo apenas a posse de cada possuidor,
em se tratando de determinada parte da gleba, pois desta forma o procedimento
seria complexo e moroso. Ou seja, 0 procedimento ndo seria realmente coletivo,
como ja sugere o nome da modalidade. Isto se da pela inviabilidade de provar a
posse da coisa de modo particularizado e individual.

O terceiro pormenor a ser observado versa sobre o rito processual em si,
isto €, a possibilidade de discutir o instituto do usucapido especial urbano coletivo
em sede de peca de resisténcia, além de situacfes relacionadas a sentenca
judicial proferida ao final da fase instrutéria do feito.

Neste sentido, destaca-se o0 que preconiza o art. 14 do Estatuto da
Cidade de que na acdao judicial de usucapido especial urbano o rito processual a
ser observado é o sumario, sendo esta uma novidade trazida pelo Estatuto, que,
de certa maneira, ndo € bem aceita por grande parte da doutrina, que entende
nao ter sido esta uma inovagao positiva.

Em verdade, toda acdo de usucapido tem inicio pelo rito especial. S6
depois é que segue o rito ordinario. A Unica modalidade que segue o rito sumario
€ a de usucapido especial urbano, isto por forca de norma expressa.

Observados 0s pormenores sobre rito processual, urge destacar a
possibilidade de discutir o instituto do usucapiédo especial urbano coletivo em sede
de peca de resisténcia, possibilidade esta reconhecida pelo Supremo Tribunal
Federal (Sumula 237, de 13/12/1963), que diz que o usucapido pode ser arguido
também em sede defesa, a chamada “excecéo de usucapido”.

Portanto, com fulcro na mencionada sumula do STF, desde 1963, &
possivel a alegacdo de usucapido como matéria de defesa. Dessa forma,
havendo acdes petitérias ou possessorias, 0 réu pode, em sede de contestacao,
arguir como matéria de defesa o instituto do usucapiao.

Ocorre que antes do Estatuto da Cidade, em que pese a sentenca de
improcedéncia de demanda na qual o réu houvesse apresentado contestacao,

arguindo como matéria de resisténcia o usucapido, pudesse reconhecer a
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consumacao do tempo, tal sentenca ndo ensejava o registro da aquisicdo. Dessa
forma, o réu, necessariamente, de posse da sentenca declaratéria da aquisicdo
do dominio de imdével pela via do usucapido, deveria ajuizar demanda judicial
especifica, para que, ai sim, ao final desta segunda demanda, pudesse efetuar o
registro do bem perante o competente cartorio de registro de iméveis.

Vé-se que o procedimento era bastante burocratico e acabava por
movimentar a maquina do Poder Judiciario de forma um tanto quanto
desnecessaria, situacdo esta sanada com o advento do Estatuto da Cidade, que,
em seu art. 13, prevé que o usucapido especial de imével urbano podera ser
invocado como matéria de defesa, valendo a sentenca que o reconhecer como
titulo para registro no cartério de iméveis.

Neste diapaséo, a sentenca que reconhecer o usucapidao como matéria de
defesa podera ser levada diretamente ao cartério de imoOveis para registro.
Todavia, € importante mencionar que h& na doutrina divergéncias neste sentido.

O principal motivo alegado quando da sustentacédo de inaplicabilidade do
art. 13 do Estatuto da Cidade para regulamentar os iméveis usucapidos perante
0s cartorios de registro de imdveis € no sentido de que a excec¢do de usucapiao
poderia, por exemplo, ocorrer em demandas de acfes de natureza petitdria ou
possessoOria, de modo que em situagcbes como esta ndo teria havido a
participacdo do Ministério Publico como fiscal da lei, bem como das Fazendas
publicas municipal, estatual e federal.

Sendo assim, h& na doutrina e jurisprudéncia atual entendimento de que
para se legitimar o disposto no art. 13 do Estatuto da Cidade é essencial que o
juizo responsavel pelo julgamento de demandas petitérias ou possessorias,
guando diante de excecdo de usucapido, determine imediatamente, ainda que de
oficio, a integracdo a lide do Ministério Publico e das Fazendas publicas
municipal, estatual e federal, vez que se trata de litisconsércio necessério.

Dessa forma, determinando o juiz a integracdo a lide destes litisconsortes
— portanto, oportunizando-lhes o contraditério e a ampla defesa, caso acolhida a
excecdo de usucapido — ai sim podera a sentenca proferida ser reconhecida
como titulo para registro no cartorio de imoveis em favor do excipiente, como

previsto em lei.
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Na sentenca, o juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo
hipétese de acordo, realizado de forma escrita entre os conddéminos,
estabelecendo fracOes ideais diferenciadas, caso em que o julgador, ao proferir a
sentenca, deverd observar os termos do referido acordo, conforme disposto no
83° do artigo 10 do Estatuto da Cidade.

Portanto, vé-se que a sentenca que verse sobre usucapido especial
urbano coletivo tem natureza mista, sendo constitutiva e declaratoria. Declaratoria
vez que reconhece a existéncia de usucapido coletivo, atribuindo a cada
possuidor igual fracdo ideal da coisa, independente da area de fato ocupada por
aguele possuidor, salvo em caso de acordo escrito entre os conddminos,
conforme ja aqui mencionado; constitutiva, vez que no proprio dispositivo de
sentenca o julgador determinard a constituicdo de condominio entre todas as
partes copossuidoras.

De toda forma, importante destacar que é facultado ao juizo dar
prioridade para prolacdo de sentenca considerando a area como um todo, para
que em um outro momento possa homologar acordo de divisdo de fracdes,
possibilitando, neste caso, a oferta de tutela jurisdicional eficiente e célere.

Esta possibilidade é bastante pertinente, sobretudo em demandas
judiciais complexas ou naquelas que tenham no polo ativo inimeros possuidores
de distintas areas do mesmo terreno.

Ademais, urge reiterar que, de acordo com o 8§82° do art. 12 do Estatuto da
Cidade, o autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita,
inclusive perante o cartdrio de registro de imoveis. Portanto, a hipossuficiéncia
financeira de todo o grupo de pessoas que compdem o polo ativo da demanda de
usucapiao ja é pressuposto do préprio direito alegado.

Por fim, salutar mencionar que, de acordo com o art. 11 do Estatuto da
Cidade, na pendéncia da acdo de usucapido especial urbana ficardo sobrestadas
quaisquer outras acdes petitdrias ou possessoérias que venham a ser propostas
relativamente ao imoével usucapiendo. Sobre esta situacdo, entenda-se que este
dispositivo néao foi feliz, pois pode acabar dando margem a abuso de direito,
impedindo, por tempo indeterminado, a retomada da area pelo proprietario.

Entende-se que melhor seria que o legislador tivesse atribuido ao juiz a faculdade
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de suspender, ou ndo, um dos feitos, isto quando houvesse risco de sentencas
contraditérias.™

Feitas estas observacdes, pertinente concluir no sentido de que o
usucapido especial urbano coletivo veio preencher lacuna do sistema juridico
brasileiro que impossibilitava a aplicacéo do direito subjetivo criado pelo art. 183
da Constituicdo Federal a ndcleos habitacionais irregulares e favelas, em vista da
fluidez e da falta de certeza material dos limites ocupados. Alias, deve haver por
parte do intérprete um permanente esfor¢o para libertar-se da figura do usucapido
individual, disciplinada pela Lei Civil, que tenha por escopo apenas a aquisi¢cao da
propriedade por modo originario. Aqui, o legislador é mais ambicioso e almeja ndo
s6 a regularizacdo fundiaria como também a urbanizacdo da gleba (OLIMPIO,
2013, p. 13).

4.4 Obstéaculos praticos a efetividade do usucapido especial urbano coletivo

No curso da acao de usucapido coletivo, alguns eventos podem ensejar a
improcedéncia de um ou mais autores. Em tese, isso nao representa problema
algum, ja que os componentes do polo ativo da acdo formam litisconsoércio de
natureza simples, de modo que o resultado da demanda podera beneficiar alguns
e excluir outros, ndo havendo de ser necessariamente igual.'® Contudo, em
alguns casos 0 sucesso da acdo dependera da localizacdo do terreno ocupado
pelo possuidor excluido, como se vera adiante.

Primeiramente, tem-se a hipotese do possuidor que ndo preencha um ou
mais requisitos®’ previstos pelo art. 10 do Estatuto, caso em que a acdo devera

ser julgada improcedente em relacdo a este possuidor. Dessa forma, sera feito o

' Em LOUEIRO, Francisco Eduardo. Juizo Possessério e Juizo Dominial. Revista de Direito
Imobiliario. n. 50, p. 207-228.

'® Nesse sentido, CORDEIRO. Usucapido urbano coletivo, cit., p. 157.

" Podera haver inobservancia no que toca ao prazo de cinco anos caso sua contagem se dé
individualmente; iméveis comerciais no interior da gleba, em vez de residenciais; possuidores
titulares de outro imével, urbano ou rural; ndo enquadramento no conceito de baixa renda;
descaracterizacédo da posse ad usucapionem etc.
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recorte do terreno que nao podera ser usucapido, desvinculando-o da area objeto
de usucapiao coletivo.

Todavia, a gleba somente podera sofrer alteragbes em suas margens,
isto é, em sua lateral, sob pena de impossibilitar 0 prosseguimento da acdo para
os demais autores. Ora, findo o processo ndo € declarada a propriedade a cada
um dos ocupantes — que € o que realmente interessa para 0s requerentes neste
tipo de acdo —, mas atribuidas fracfes ideais de terreno e constituido condominio
indivisivel (art. 10, 883° e 49, justamente porque é inviavel realizar de forma
segura demarcacbes ou outras providéncias que envolvam a verificacdo de
medidas em um emaranhado de construcdes irregulares, razéo pela qual a gleba
deve ser considerada como uma unidade, ndo comportando falhas em seu
interior. De toda forma, cumpre esclarecer que, mesmo estando na lateral, € dificil
realizar demarcacoes, vez que as glebas geralmente se misturam.

Outra situacdo embaracosa € a do possuidor que se recuse a figurar no
polo ativo da demanda, impedindo a realizacdo do direito dos demais. O exposto
sobre o recorte da gleba também se aplica aqui, desde que o terreno do
possuidor omisso ou relutante se localize nas margens da éarea total. Caso
contrario, a discussdo ndo mais se restringe a beneficiar, ou ndo, o possuidor com
eventual procedéncia da acdo, mas sobre a possibilidade de compeli-lo a integrar
o litisconsorcio ativo.

Mais uma vez, segundo o entendimento de Francisco Loureiro,

[...] o caso, aqui, é de litisconsércio necessario, porque a recusa em
figurar no polo ativo inviabiliza a demanda dos demais ocupantes. A
solucdo para tal delicada questdo é a da citacdo do possuidor omisso,
para que venha integrar a lide, no polo ativo. Se comparecer ou anuir, a
legitimacéo ficou atendida. Caso contréario, o juiz verificara se eventual
procedéncia da demanda é inconveniente ao possuidor renitente, ou, em
outras palavras, se a recusa em litigar é justificada ou configura abuso
de direito. Caso entenda justificada, o processo sera extinto.®

O autor conclui que o feito podera ter prosseguimento, por medida
analoga a do suprimento de outorga de cbnjuge, caso 0 juiz entenda injustificada

a recusa.

¥ LOUREIRO. Usucapido individual e coletivo, cit., p. 44.
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Os argumentos em contrario seriam no sentido de que, ainda que possa
reverter em beneficios para a parte, a medida proposta deve ser analisada com
cautela, pois importa supressao de vontade.

Ademais, o condominio constituido com a procedéncia da acdo €, em
regra, indivisivel, sendo passivel de extingdo somente se houver deliberagdo
favoravel de dois tercos ou mais dos conddbminos e posterior execucdo de
urbanizacéo (art. 10, §4°).

Tendo em vista que futura urbanizacdo possa ndo ser executada e que,
ainda assim, os condébminos podem ndo anuir, a inseguranca quanto a
possibilidade de extingdo do condominio ja justifica, por si s@, a recusa em foco.

Entendimento contrario significa compelir o possuidor a ingressar, por
tempo indeterminado, em situacéo juridica de condominio ou vender sua unidade.
Dessa forma, qualquer negativa do possuidor em figurar como autor da acéo pode
constituir barreira instransponivel para o seu processamento.

A solucdo dependera do perfil do julgador: se mais ou menos
conservador. Seguramente, um juiz mais conservador, optaria pela negativa.

Nova situagdo curiosa surge quando a area de 250m2 do usucapido
especial urbano, exigida como limite maximo numa modalidade do instituto e
minimo em outra, € interpretada restritivamente. O usucapido especial urbano
individual, com previs&o no art. 9° do Estatuto da Cidade, estabelece, entre outros
requisitos, o limite maximo de 250m2 da area que se pretenda usucapir. Pode-se
dizer que o art. 9° reproduz a norma do art. 183 da Constituicéo.

Os requisitos dispostos nos dois artigos sdo 0s mesmaos, inclusive o limite
da area usucapienda. Por sua vez, o art. 10 do Estatuto, ao prever a modalidade
coletiva do usucapido especial urbano, dispde que a area usucapida
coletivamente deve ter metragem superior a 250m2.

Na primeira modalidade, a procedéncia da pretensdo de quem possua a
referida &rea implica a aquisicdo do dominio. Na segunda, outro é o resultado,
uma vez que sera constituido condominio da area, ao invés de declarado dominio
certo a cada um dos possuidores.

Tratando-se do usucapido especial urbano coletivo, ndo obstante a

constituicdo do condominio, existe a potencialidade de aquisicdo da propriedade
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por parte de cada um dos conddminos caso ocorra a extingdo da situacao
condominial.

Destarte, neste caso o resultado pratico sera idéntico ao do usucapido
especial urbano individual. A questdo que se invoca € a seguinte: O possuidor
que ocupar para fins de moradia edificagdo com area superior a 250m2 podera se
valer do usucapido especial urbano coletivo juntamente com outros possuidores
da gleba que ocupem suas respectivas casas? Ou seria uma afronta ao limite
individual imposto pela Constituicdo, em seu art. 183?

A proposta de recorte da gleba, j& apresentada, ndo s6 se aplica ao caso
em tela como é tida, aqui, como solucao geral para as situacbes em que o direito
da maioria possa ser suprimido em decorréncia de alguns casos isolados.
Todavia, se o terreno estiver localizado no centro da gleba havera sempre um
obstaculo mais grave. A ideia, a seguir a mesma linha, seria a de desconsiderar,
no caos especifico, a exigéncia legal para alcancar um bem maior e,
consequentemente, o desiderato da prépria Lei.

Das hipoteses apresentadas, aquelas ndo passiveis de solugéo
acarretam a improcedéncia da acao de usucapiao coletivo para todos os autores.
Naturalmente, a ideia que sobrevém € a de remeté-los a via do usucapido
individual. Contudo, isso somente sera possivel quando, em decorréncia de prévia
urbanizacao, a area for apta a fornecer, seguramente, os dados necessarios ao
registro da propriedade imovel, em respeito ao principio da especialidade
registral.*®
Alias, esse é o motivo pelo qual o usucapido coletivo foi concebido — ou
seja, a inexisténcia de instituto juridico capaz de converter situacfes de fato
demasiadamente irregulares em situacdes juridicas.

Uma ultima questédo diz respeito a manutencdo do condominio especial
indivisivel, previsto pelo art. 10, §883° e 4° da Lei 10.257/2001. Como se sabe,

¥ Nas palavras de Carlos Roberto Gongalves, o principio da especialidade “objetiva proteger o
registro de erros que possam confundir as propriedades e causar prejuizos aos seus titulares.
Significa tal principio que todo registro deve recair sobre um objeto precisamente individuado”
(GONCALVES. Direito civil brasileiro, cit., v. 5, p. 307). Para este fim, a Lei de Registros Publicos,
art. 225, exige que no registro de iméveis sejam indicados, com precisdo, 0s caracteristicos, as
confrontacdes e as localizagBes dos imoveis, mencionando os nomes dos confrontantes. O art.
176, 81° Il, item 3, b, da mesma lei, também exige a indicacao da area, logradouro, nimero e
designacéao cadastral do imével.
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findo o processo em favor dos ocupantes, o usucapido coletivo serd declarado por
sentenca que servira de titulo para registro no cartério de iméveis.

Entretanto, em raz&o da relag&o sui generis entre 0s ocupantes, que nao
se faz presente em outras espécies de usucapido, ndo sera declarada a
propriedade individual a cada um dos litigantes, mas constituido um condominio.
Antes de lavrar a sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, pouco importando a dimenséo do terreno que cada um ocupe.

A primeira vista, o condominio d4 margem a desigualdade. Ora, é
impossivel ou, no minimo, inviavel redimensionar as estruturas fisicas ocupadas,
a fim de torna-las compativeis com as fragdes ideais atribuidas a cada um.

Em outras palavras, moradores de um mesmo assentamento irregular
ocupariam terrenos com dimensfes diferentes, embora formalmente fossem
titulares de fracdes idénticas em extensdo. A solucéo trazida pelo legislador € a
possibilidade de se estabelecer fracdes ideais diferenciadas aos conddéminos,
mediante acordo escrito entre eles (art. 10, 8§3°). Entretanto, a eficiéncia dessa
medida dependera do bom senso dos condéminos em formalizar o condominio
nos mesmos moldes da posse anterior ao ajuizamento da agao.

Esta questdo ganha importancia na medida em que as fragOes ideais,
enquanto direito, possam ser alienadas. Ademais, pode ndo ocorrer posterior
urbanizacdo, fazendo com que o condominio se perpetue. Dessa forma, é
fundamental que haja correspondéncia entre as fracdes ideais e a realidade da

ocupacao.
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5 APLICABILIDADE PRATICA DO USUCAPIAO COLETIVO

Em pouco mais de uma década de vigéncia do Estatuto da Cidade, o
usucapido coletivo foi objeto de razoavel estudo, pelo menos em termos
quantitativos. Todavia, a maioria dos estudos foi realizada em periodo proximo a
promulgacao da Lei Urbanista, no intuito de tracar o perfil de uma novidade que
entao surgia.

A falta de casos concretos sempre foi um incémodo. Afirmava-se, e ainda
hoje o fazem, que, na pratica, os tribunais indicardo as melhores solucdes,
seguindo o desiderato da Lei.' Ocorre que a jurisprudéncia continua escassa, pois
0 usucapido coletivo ndo tem aplicacao corrente, como em outras espécies.

Cabe destacar que, ao disciplinar o usucapiao especial urbano coletivo, a
Lei 10.257/01 é imprecisa e omissa e cria situacdes juridicas que, a um primeiro
olhar, sdo, no minimo, inconvenientes. Devido a prépria natureza e complexidade
do instituto, surgem incertezas quanto ao seu alcance, sendo dificil vislumbrar na
pratica sua aplicacao efetiva.

Este trabalho busca analisar o fim a que se destina o usucapido especial
urbano coletivo, seu objeto e os obstaculos que poderiam surgir na préatica, bem
como o papel do Poder Publico no curso e apds a demanda judicial, haja vista
que a reflexdo foco deste estudo é: Qual € a real aplicabilidade préatica do
usucapido especial urbano coletivo?

Esta pesquisa tem por meta analisar a situacdo fatica de iméveis que
poderiam ser objeto de usucapido especial urbano coletivo, tomando-se o cuidado
especial no sentido de se avaliar todos 0s pormenores capazes de envolver a
matéria, para que, ao final, se veja diante de resultados concretos, que, de fato,
possam balizar a realidade fatica do tema.

Neste contexto, buscou-se, prima facie, discriminar alguns tdpicos que
pudessem guiar de modo mais objetivo a pesquisa empirica.

Héa muitas formas de trabalhar o tema “usucapido coletivo” sob o prisma de

sua aplicabilidade pratica em situacdes cotidianas e que hodiernamente

' VENOSA. Usucapido coletivo no novo codigo civil, passim.
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necessitam de solugdes concretas e definitivas. Dessa maneira, para efeitos de
corte metodoldgico e delimitacdo de objeto, a pesquisa enfocou a busca por autos
processuais que tenham por objeto a modalidade coletiva do instituto do
usucapido, como estratégia de investigacdo para a problematizacdo critica do
tema.

Partia-se para uma longa e intensa pesquisa de campo, que teve inicio
com a insercao in loco, de modo a angariar preciosas informa¢gdes quando
presente nos aglomerados que poderiam, em uma primeira andlise, ser objeto de
usucapido especial urbano coletivo.

Ocorre que o trabalho de campo em habitacbes passiveis de
regularizacdo pela via estudada se mostrou totalmente insuficiente para balizar
qualquer que fosse a conclusédo final, haja vista que poucos moradores se
prestaram a responder aos questionarios apresentados, inviabilizando, assim,
qualquer concluséo satisfatéria advinda exclusivamente da pesquisa de campo
nos aglomerados de Belo Horizonte.

Dessa maneira, mostrou-se bastante pertinente a verificacdo de autos de
processos de usucapido coletivo, sendo que, neste sentido, a mencionada
pesquisa empirica deveria ser pautada em todos os autos de usucapido
atualmente em trdmite na comarca de Belo Horizonte/MG.

Haja vista o grande volume de trabalho que se avizinhava, lancou-se méao
de outra alternativa que pudesse trazer as respostas pretendidas. Assim, enviou-
se aos cuidados da Sr.2 Barbara Barros Paulino, coordenadora do Nucleo de
Assessoria Juridica da Companhia Urbanizadora e de Habitagdo de Belo
Horizonte (URBEL), empresa publica responsavel pela implementacdo da Politica
Municipal de Habitacdo Popular na cidade de Belo Horizonte/MG, carta registrada
solicitando esclarecimentos para fins estritamente académicos.

Mediante tal documento, informou-se a URBEL que se tratava de uma
pesquisa empirica sobre a real aplicabilidade pratica do usucapido especial
urbano coletivo, de modo que se fazia imprescindivel para o bom andamento dela
que fosse verificada no competente 6rgdo municipal de urbanizacéo a existéncia
de dados acerca dessa modalidade de usucapiao.

Dessa forma, solicitou-se que, havendo registros da atuacao direta ou

indireta do municipio de Belo Horizonte em ac¢des de usucapido coletivo (na
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condicao de interessado), em programas de regularizacdo fundiaria decorrentes
dessas acdes, ou por meio da urbanizagdo de &areas usucapidas, fossem
fornecidos os dados e informacdes resultado-fim de tais atuacbes (direta ou
indireta) do municipio, pois seria de suma importancia a cooperacdo da
Assessoria Juridica da URBEL nesta fase de desenvolvimento da pesquisa.

N&o houve, porém, qualquer resposta por parte do Nucleo de Assessoria
Juridica da Companhia Urbanizadora e de Habitacdo de Belo Horizonte (URBEL).
Neste momento, deu-se conta de que a pesquisa empirica deveria ser realizada
por conta prépria. Iniciou-se, entdo, uma longa e intensa pesquisa de campo.
Garimpando todo o material levantado, pode-se constatar o volume e a natureza
das demandas de usucapido em tramite na comarca de Belo Horizonte/MG que
realmente versavam sobre a modalidade objeto do estudo.

Ao final, foi ainda oportunizada a analise integral de alguns dos autos de
processos versando sobre o usucapido coletivo, de modo a proferir parecer
técnico acerca do correto e atualizado namero de processos judiciais atualmente

em tramite.

5.1 A pesquisa empirica realizada com base em todos os autos de usucapido em

tramite na comarca de Belo Horizonte/MG

Logo no inicio de 2013, transcorridos exatos doze meses do inicio do curso
de Mestrado e, consequentemente, do inicio desta pesquisa, procurou-se ter
acesso a listagem de demandas versando sobre usucapido coletivo, para analisar
diretamente os processos judiciais que tinham como objeto o usucapido coletivo.

Logo no inicio de abril de 2013, em visita ao Férum Lafayette (Comarca de
Belo Horizonte/MG), procurou-se obter informacgdes acerca da melhor maneira de
conseguir listagem contendo, devidamente discriminados, todos os autos de
usucapido especial urbano coletivo em tramite.

De maneira totalmente oposta ao esperado e pretendido, foram fornecidas

inimeras informacdes distintas. Por exemplo, a quarta vara de Familia da
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comarca de Belo Horizonte/MG manifestou a impossibilidade de executar buscas
por tema/matéria no sistema do Tribunal de Justica de Minas Gerais.

Haja vista esta informacéo totalmente insatisfatoria, decidiu-se contatar a
332 Vara Civel da comarca de Belo Horizonte/MG, a qual informou que havia, sim,
a possibilidade de executar consultas no sistema préprio do Tribunal de Justica de
Minas Gerais, mediante buscas direcionadas a determinado tema/matéria.

Ocorre que, segundo os serventuarios da 332 Vara Civel, esta consulta
somente poderia ser realizada para fins de estatistica e sob controle de setor
proprio do TJ/MG, sendo eventual resultado destinado exclusivamente a utilizacao
especifica e interna do Tribunal de Justica.

J4 era de conhecimento de todos aquela época que as demandas
versando sobre a matéria de usucapido haviam sido remetidas a um juizo proéprio:
a Vara de Registros Publicos da Comarca de Belo Horizonte/MG. Contudo,
esclareceu-se que ndo existia qualquer divisdo quanto as diversas espécies de
usucapido — leia-se usucapido ordinario, usucapido extraordinario, usucapido
especial rural, usucapido especial urbano, usucapido especial urbano coletivo,
usucapido familiar, etc.

De toda forma, o serventuério de plantdo naquele momento afirmou que
era, sim, possivel realizar consulta da forma desejada. Todavia ele, serventuario,
desconhecia a maneira de realizagcdo desta pesquisa, sugerindo que tal
solicitacdo deveria ser feita perante o Setor de Controle e Estatisticas, localizado
no quarto andar do Férum Lafayette.

A serventuéaria do setor informou que inexistia a possibilidade de consulta
por espécie de usucapido, acrescentando que este tipo de pesquisa deveria,
necessariamente, ser realizado mediante trabalho manual, abarcando todos os
autos de processuais.

Quanto a lista contendo a especificacdo das demandas de usucapiéo, foi
transmitida a informacéo de que existiria, sim, este modelo de filtro, apesar de
nunca ter sido acessado pelos serventuarios daquele setor. Ademais, foi
especificado que as informacdes eventualmente oriundas desta espécie de filtro
de busca somente poderiam ser repassadas a terceiros mediante autorizacdo do
diretor do departamento responsavel, sendo que para tanto se fazia essencial a

solicitacao via peticao formal.
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Enfim, pdde-se perceber que havia, sim, a possibilidade de disponibilizagao
das informacdes pretendidas. Todavia, a listagem possivel de ser acessada se
limitava a especificar todos os autos que versavam sobre usucapido, ndo sendo
possivel a distincdo das demandas versando sobre usucapidao especial urbano
coletivo, como pretendido de inicio.

Viu-se, ainda, que existia certa falta de flexibilidade e, até mesmo, de
empenho dos serventuarios forenses no sentido de disponibilizar as informacdes
gue se faziam necessarias aquele momento da pesquisa empirica.

A solucéo vislumbrada consistiu em protocolar no Nucleo de Informatica do
Tribunal de Justica de Minas Gerais, em formulério proprio, pedido para que fosse
disponibilizada, ao menos, uma listagem em que constassem todos os autos de
usucapido em tramite na Comarca de Belo Horizonte/MG.

Tal pedido administrativo foi encaminhado a Corregedoria Geral de Justica,
mediante formulario proprio, acompanhado de peti¢cao, tendo sido protocolado no
Setor de Protocolos Administrativos do Férum Lafayette, para ser sunmetido a
apreciacdo do juiz diretor do Foro da Comarca de Belo Horizonte/MG, Marco
Antonio Feital Leite.

Depois desse exaustivo periodo de tentativas administrativas e de
solicitacdo de intervencdes e auxilio de desembargador que viru no objeto da
referida pesquisa grande relevancia académica e, até mesmo, social, foi enfim,
disponibilizada listagem oficial do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais
(Anexo I), datada de 3 de maio de 2013, constando todos 0s autos processuais
versando sobre usucapido que estavam em tramite na comarca de Belo
Horizonte/MG, mais especificadamente na Vara de Registros Publicos da
comarca.

Na listagem oficial constavam118 laudas e, especificadamente, exatos
3.276 processos judiciais sobre usucapido, devidamente discriminados, no que
toca a: numeragao dos autos, classe (usucapiao), data de distribuicdo processual

e Ultima movimentacdo (Anexo | acostado ao corpo deste trabalho de pesquisa).
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5.2 Possiveis demandas de usucapido coletivo em juizo

De posse da referida listagem oficial, o autor desta dissertagcdo esmiugou
todo o material e prosseguiu na busca de constatar o real nimero de demandas
de usucapido especial urbano coletivo que atualmente tramitam na capital do
Estado de Minas Gerais.

Para estabelecer as diretrizes gerais da politica urbana, cujo objetivo é
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes é que surgiu o Estatuto da Cidade, Lei 10.257 de 2001.

Tendo em vista que a modalidade de usucapido especial urbano coletivo foi
uma das inovacoes legais trazidas pelo Estatuto da Cidade, adotou-se a postura
de excluir daqueles 3.276 autos de processos judiciais ativos versando sobre
usucapido e em tramite na comarca de Belo Horizonte todos aqueles que
tivessem sido propostos antes do ano de 2001, ou seja, antes do advento
Estatuto da Cidade.

Acoplada a esta estratégia de pesquisa, adotou-se o procedimenro de
avancar a pesquisa empirica objeto de estudo mediante a eliminacdo de todas as
demandas que tivessem em seu polo ativo apenas um autor ou pessoas juridicas
gue nado detinham legitimidade juridica para figurar no polo ativo de demandas
judiciais versando sobre usucapido especial urbano coletivo.

Deparou-se, assim, com um numero bastante reduzido de demandas que
pudessem versar sobre usucapido especial urbano coletivo: exatos 186 processos
judiciais ativos. Todos cumpriram 0s requisitos exigidos, tratando-se de demanda
judicial, tendo como objeto o usucapido especial urbano coletivo.

Apés este apanhado, elaborou-se planilha (Anexo IlI) contendo todos os
dados essenciais destas 186 demandas judiciais de usucapiao.

Salutar mencionar que os referidos 186 autos de processos judiciais foram
devidamente inspecionados, tendo sido providenciadas cépias de todas as 186
pecas iniciais (Anexos Ill a CLXXXVIIl). Pdde-se, assim, fazer uma analise
pormenorizada a titulo de segunda e terceira checagens, eliminando quaisquer

possibilidades de falhas neste sentido.
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5.3 Reais demandas de usucapido coletivo em juizo

Diante dos mencionados 186 autos de processos judiciais passiveis de
serem demandas que versavam sobre usucapido especial coletivo, restou
inspecionar todas as pecas iniciais (Anexos Il & CLXXXVIII).

ApOs andlise extremamente pormenorizada, reiterada em trés
oportunidades, de modo a evitar falhas, chegou-se a 172 autos processuais que
possuiam algum vicio ou que ndo possuiam todos os requisitos exigidos pelo
Estatuto da Cidade. Estes autos processuais certamente ndo versavam sobre a
modalidade coletiva do instituto do usucapiao.

Eliminando estes mencionados 172 autos processuais, foi possivel elaborar
uma nova planilha, bem mais seleta, com exatos 14 autos de processos judiciais
passiveis de serem demandas que versavam sobre usucapido especial urbano
coletivo, conforme se pode constatar no Anexo CLXXXIX, acostado ao corpo
deste trabalho de pesquisa.

Ora, ndo restavam mais do que 14 autos processuais dentre os 3.276
constantes da listagem oficial disponibilizada pelo Tribunal de Justica de Minas
Gerais especificando todas as demandas versando sobre usucapido, estando

incluidas neste numero as diversas espécies do instituto.

5.4 Analise integral de autos de processo versando sobre o usucapido coletivo

Dentre os 14 autos processuais objeto de lapidacdo do material angariado,
conforme Anexo CLXXXIX, teve-se acesso ha integra a 5 (cinco) autos
processuais: 0024.09.586656-2, 0024.13.077481-3, 0024.11.100631-8,
0024.10.043163-4 e 0024.10.209345-7.

Uma vez elaborada planilha especificando os dados pertinentes destes 5
autos processuais, Anexo CXC, foi possivel analisar na integra todos os
processos em tramite na comarca de Belo Horizonte/MG, tendo se constatado

gue estes de fato versam sobre usucapido especial urbano coletivo.
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As copias dos mencionados cinco autos processuais estdo acostadas ao

corpo deste trabalho de pesquisa, conforme a seguir discriminado:

a) copia dos autos 0024.09.586656-2 — Anexo CXCI;

b) copia dos autos 0024. 13.077481-3 — Anexo CXCII;

c) copia dos autos 0024. 11.100631-8 — Anexo CXCIII;

d) coépia dos autos 0024. 10.043163-4 — Anexo CXCIV,

e) copia dos autos 0024. 10.209345-7 — Anexo CXCV.

Mediante a andlise integral destes autos processuais, constatou-se que a
posse exercida pelos ocupantes nem sempre correspondia as exigéncias legais
para fins de usucapido coletivo.

Restou ainda evidenciado o desuso da modalidade do usucapiao especial
urbano coletivo e verificou-se 0 uso inadequado desta modalidade do instituto,
bem como o despreparo dos operadores do Direito para lidar com as respectivas
acoes judiciais.

Ademais, viu-se que estavam presentes inameros outros obstaculos
processuais, que acabavam por frustrar a célere tramitacdo das demandas.

Deve-se destacar que somente foi possivel analisar de forma integral 5
dos 14 autos processuais (Anexo CLXXXIX), porque 8 demandas estavam em
carga para os advogados da parte autora, conforme pesquisa Siscom, extraida do
site oficial do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais (Anexo CXCVI), e 1
demanda estava conclusa para despacho, conforme pesquisa Siscom extraida do
site oficial do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais (Anexo CXCVII).

Buscou-se ter acesso a estes 9 autos processuais que estavam

indisponiveis, todavia sem lograr éxito.
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5.5 Ponderacgdes

De maneira preliminar, cabe ressaltar que dentre os 3.276 autos de
processos judiciais ativos versando sobre usucapido em tramite na comarca de
Belo Horizonte/MG (Anexo 1), apenas 0,42735043% versava sobre usucapiao
especial urbano coletivo.

Esta modalidade do instituto foi ventilada como grande instrumento de
politica publica e como instrumento de justica social, uma vez que acaba por
prestigiar o possuidor da coisa que, de fato, a utiliza para sua moradia, bem como
acaba por promover a chamada “urbanizacéao racional’.

Ocorre que restou evidenciado que a modalidade coletiva do instituto do
usucapido nao esta exercendo sua funcdo de forma objetiva e satisfatoria, haja
vista que em pesquisa de campo realizada em habitacdes precarias na regidao Sul
de Belo Horizonte, por meio de questionamentos formulados aos moradores dos
locais visitados, constatou-se que a posse exercida pelos ocupantes nem sempre
correspondia as exigéncias legais para fins de usucapiao coletivo.

A busca por autos de processos evidenciou o0 desuso do instrumento
juridico em exame na Comarca de Belo Horizonte/MG. Em sede de analise
jurisprudencial, constataram-se o0 uso inadequado da modalidade coletiva do
instituto e o despreparo dos operadores do Direito para lidar com as respectivas
acoes judiciais. Ademais, a analise da bibliografia pertinente revelou a presenca
de obstaculos processuais e materiais capazes de frustrar o direito daqueles que
se valem do usucapido coletivo para fins de aquisicdo da propriedade imovel
urbana.

Assim, obteve-se éxito na confirmacao da proposta inicial de que é ainda
limitado o alcance do usucapido coletivo em termos préticos, vez que, além dos
mencionados empecilhos préaticos, ndo se tem razoavel utilizacdo da modalidade
coletiva do instituto, pois 0,4% de todas as demandas judiciais de usucapido em
tramite na comarca de Belo Horizonte/MG & um percentual muito aquém do
razoavel, independentemente do parametro estipulado para delimitar aquilo que é

Ou nado razoavel.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

O possuidor de um bem que tiver posse pacifica, mansa e ininterrupta sera
privilegiado pela possibilidade de aquisicdo da propriedade dele, uma vez que a
propriedade ociosa, conforme previsto na Constituicdo Federal, passa a néo
exercer sua fungéo social.

Percebeu-se que o usucapido especial urbano coletivo foi ventilado como
importante instrumento de politica publica, bem como de justica social, uma vez
que acaba por prestigiar o possuidor da coisa que, de fato, a utiliza para sua
moradia e por promover a chamada “urbanizacéo racional’.

O usucapido especial de imével urbano é conduzido pelos objetivos da
norma constitucional, devendo servir ao desenvolvimento das fun¢des sociais da
cidade, ao bem-estar de seus habitantes e ao meio ambiente.

Os arts. 182 e 183 da Constituicdo da Republica e o Estatuto da Cidade,
além de regularem o usucapido especial urbano, tratam de politica urbana e
buscam ordenar o pleno desenvolvimento da funcdo social da cidade, visando
sempre ao bem-estar de seus habitantes. Portanto, estes dispositivos legais estao
diretamente ligados a questbes relacionadas aos direitos fundamentais do
cidadao.

O ordenamento juridico patrio esta voltado para alguns principios, 0s
“principios fundamentais”, aqueles considerados principios fundantes do Direito,
previstos nos arts. 1° a 4° da Constituicdo da Republica, dentre os quais o
principio da dignidade da pessoa humana.

O Estatuto da Cidade auxilia a fazer concreta a norma constitucional que
preceitua que a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcao social das cidades e garantir o bem-
estar de seus habitantes. Todavia, questionou-se: Estaria a modalidade coletiva
do instituto do usucapido exercendo sua funcédo de forma objetiva e satisfatéria?

A modalidade do usucapido especial urbano coletivo, tida pela doutrina

como uma inovagao notavel, marcante e revolucionaria, foi um dos instrumentos
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encontrados pelo legislador para promover a efetivacdo de valores
constitucionais, tendo por finalidade mor promover a regularizacéo e urbanizagéo
fundiaria das favelas urbanas, ou seja, dos nucleos habitacionais caracterizados
por ndo terem planejamento e servigcos publicos basicos.

O legislador, ao criar a modalidade do usucapido especial urbano coletivo,
pretendeu disponibilizar um instrumento que permitisse a urbanizagcdo e
regularizacdo fundiaria de toda a area de uma so6 vez. Portanto, entende-se que o
legislador viu 0 nucleo habitacional desorganizado como uma unica unidade.

O wusucapidao especial urbano coletivo poderia ter-se tornado um
consideravel e til instrumento de politica urbana, sobretudo pelo fato de transferir
para 0s proprios ocupantes das areas usucapiendas a iniciativa de buscar a
regularizacdo. Todavia, este estudo demonstrou que infelizmente, ndo foi esta
sorte que o tempo lhe reservou, em face da inércia e da incompeténcia das
politicas publicas em tratar dos aglomerados urbanos.

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), em seus arts. 10 e seguintes,
disciplina o usucapido especial urbano coletivo. Uma leitura menos atenta dos
dispositivos legais torna nebulosa a visdo que se tem de seu alcance pratico.
Entretanto, recorrendo-se a técnicas de hermenéutica juridica, é possivel
constatar a finalidade do instituto e definir os limites de sua aplicacéo.

Com a atual redacdo da Lei e de acordo as ocupacdes irregulares que
atualmente sdo conhecidas nos centros urbanos, néo foi possivel visualizar outra
destinagao para o usucapiao coletivo sendo a regularizacédo da posse nos corticos
e favelas.

Tem-se a ideia de que habitacbes como os corticos ndo integram mais a
realidade urbana, isto €, estdo extintas. Todavia, esta ideia ndo é correta. E valido
cogitar acerca do paulatino desaparecimento dos corticos no cenario urbano, mas

ndo de sua extingcdo.

! pelo julgado a seguir, constata-se que a via do usucapido coletivo vem sendo utilizada para a
regularizacdo das habitacbes sob exame, embora sem sucesso. EMENTA — USUCAPIAO
ESPECIAL COLETIVA - Indeferimento da inicial — [...] Trata-se, na verdade, de habitacdo coletiva
(corticos) que, pela sua natureza, ndo atende a finalidade desta modalidade de usucapido —
Inteligéncia do art. 10 da Lei 10.257/2001 — Extin¢éo corretamente decretada — Sentenca mantida
— Recurso improvido (TJSP — Apelagédo Civel 9090941 — 33.2006.8.26.0000 — 82 Camara de
Direito Privado — Rel. Des. Salles Rossi —j. 19.10.2011).


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/mpv%202.220-2001?OpenDocument
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Sob o entendimento de que o alcance do instituto em foco possui este
limite especifico, a analise de sua aplicacdo, ainda que breve, revelou algumas
possibilidades de frustracdo do direito dos requerentes. O exame do condominio
especial indivisivel também demonstrou situacées de desequilibrio entre o plano
fatico e o juridico.

Apesar da preocupacdo em se estabelecer uma politica urbana em prol
do bem coletivo, seguranca e bem-estar dos cidadaos, € grande a dificulda de
devisualizar o caminho tracado pelo legislador, conduzindo, efetivamente, a
declaracéo da propriedade em proveito da populagéo de baixa renda. O sucesso
da acdo de usucapido coletivo dependera da flexibilizacdo da norma juridica
aplicavel, como também do comprometimento do Poder Publico com o
desenvolvimento urbano.

Ao narrar a experiéncia do Grupo de Regularizacdo Fundiaria em
Paraisopolis, com a¢Bes de usucapido coletivo no Judiciario paulista, Rodrigo
Ribeiro de Souza alerta sobre a existéncia de uma “tensao entre os avangos no
direito material e os entraves no direito processual’.? Parece, contudo, que o
descompasso esta entre 0 avanco no direito material e a realidade urbana.

Em pesquisa de campo realizada em habitagBes precéarias na regido Sul
de Belo Horizonte, mediante questionamentos formulados aos moradores dos
locais visitados, constatou-se que a posse exercida pelos ocupantes nem sempre
correspondia as exigéncias legais para fins de usucapido coletivo.

A busca por autos de processos evidenciou o desuso do instrumento
juridico em exame na comarca de Belo Horizonte/MG. Em sede de analise
jurisprudencial, verificaram-se o0 uso inadequado da modalidade coletiva do
instituto e o despreparo dos operadores do Direito para lidar com as respectivas
acoOes judiciais.

A andlise da bibliografia pertinente revelou a presenca de obstaculos
processuais e materiais capazes de frustrar o direito daqueles que se valem do
usucapido coletivo para fins de aquisicdo da propriedade imoével urbana.

Obteve-se éxito na confirmacao da proposta inicial, qual seja a de que é

limitado o alcance do usucapido coletivo em termos praticos.

> SOUZA. Desafios do servico legal em acgbes de usucapido coletivo no judiciario paulista:
experiéncias de extensdo universitaria na comunidade de Paraisopolis, passim.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/mpv%202.220-2001?OpenDocument
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Entende-se que a aplicabilidade pratica do usucapido especial urbano
coletivo poderia trazer trazer de forma notadvel majoracdo da arrecadacdo do
Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doacdo de Quaisquer Bens ou
Direitos (ITCD) e do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imoveis por Ato
Oneroso "Inter Vivos" (ITBI).

Pensa-se, ainda, que a aplicabilidade pratica do usucapido coletivo
possibilitaria um cenério urbano de aquecimento econémico, inclusive no que toca
a financiamentos bancarios, uma vez que aquele possuidor de area passivel de
usucapido especial urbano coletivo deixaria de ser possuidor e passaria a ser
proprietario de bem imével, podendo, assim, ter crédito na praca, uma vez que
possuiria bem imovel proprio.

Seria possivel, ainda, que esta pessoa, aqui exemplificada de maneira
hipotética, viesse a ser fiadora de outrem, além de inimeras outras situacdes que
possibilitariam certo aquecimento dos mercados financeiro e imobiliario.

Feitas estas observacdes, pertinente concluir no sentido de que o
usucapido especial urbano coletivo veio preencher lacuna do sistema juridico
brasileiro que impossibilitava a aplicacéo do direito subjetivo criado pelo art. 183
da Constituicdo da Republica a nucleos habitacionais irregulares e favelas, tendo
em vista a fluidez e a falta de certeza material quanto aos limites ocupados. Alias,
deve haver por parte do intérprete um permanente esforco para libertar-se da
figura do usucapido individual, disciplinada pela Lei Civil, que tem por escopo
apenas a aquisicdo da propriedade por modo originario, vez que quanto ao
usucapiao coletivo o legislador é mais ambicioso e almeja ndo s6 a regularizacao
fundiaria como também a urbanizacao da gleba (OLIMPIO, 2013, p. 13).

O estudo sobre o usucapido especial urbano coletivo e as possibilidades
gque possam permitir, de fato, o real uso da modalide coletiva do instituto nos dias
atuais sera continuado. Estas questfes sdo parte de exame mais critico, reflexivo
e abrangente sobre o tema, cuja profundidade n&o foi proposta neste trabalho de

pesquisa, restando a proposito para momento oportuno.
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