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A usucapido especial urbana, ao

ser instituida pele Constituicdo Federal de
1988, consubstanciou direito novo.
Salles



RESUMO: O presente trabalho aborda a tematica do instituto da usucapidio especial urbana
coletiva, traca um paralelo entre as demais modalidades existentes ¢ apresenta as
particularidades de cada uma. Apresenta a historicidade, a legalidade, os requisitos e as partes
legitimas que podem propor a agdo de usucapifio ¢ o instrumento de aquisi¢do da posse € 0
direito sucessorio, bem como a fungo social da propriedade. O objetivo do legislador ao criar
o instituto da usucapido coletiva foi apresentar um instrumento legal que permitisse a
regularizagfio fundidria e a urbanizagdo de toda a area de uma s6 vez com maior agilidade. A
usucapido espemal urbana ¢é direito novo, em vigor apés a vigéncia da constltulc;ao federal de
1988 0 procedunento dacdo de usucapifo especial coletiva urbana é o sumaério.

‘J

Palﬁ{'ras-Chaveé usucapido coletlva hisionc1dade legalidade, regularizacdo fundiaria,
urbanizacéo



ABSTRACT: This work addresses the theme of the institute of special adverse urban

" collective, draws a parallel between the other existing methods and presents the characteristics
of each one. Presents the history, legality, the requirements and legitimate parties that can
propose the action of adverse possession and the instrument of acquisition of ownership and
inheritance law, as well as the social function of propriety. O goal of the legislature to create
the institution of collective adverse possession was submit a legal instrument that allows the
regularization and urbanization of the entire area at once with greater agility.

Key words: collective adverse possession, historical, legal, land tenure, urbanization.
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INTRODUCAO

A Problematica presente neste trabalho monografico pretende apreciar e analisar o
novo instrumento processual que surgiu com o Estatuto da Cidade, Lei n.10.257/2001, a
usucapifo especial urbana coletiva, apresentar sua historicidade , particularidades, legalidade

e aplicabilidade pratica.

A usucapido especial urbana coletiva ¢ um compéndio de leis ou instrumento legal
para solucionar a problematica da falta de moradia no Brasil, entretanto, existem aqueles que
chegam a ser possuidores, porem nunca puderam obter seus titulos de dominio, vez que os
loteamentos dos quais fazem parte ndo foram levados a registro ou seja sdo ilegais, doutro
modo outra alternativa lhes restam, sendo valerem-se da beneficie do instituto da Usucapido

Urbana e Coletiva, prevista na legislagdo supra citada.

Os grandes aglomerados humanos, as favelas e todos os problemas advindos das
superlotagdes e dos intimeros problemas da falta de moradia que se tornam problemas sociais

de dificil solugdo motivaram a aplicag@io da usucapifio especial urbana coletiva.

O poder publico precisa oferecer condi¢des de vida digna e cidadania para todos os
seres humanos e solucionar os problemas daqueles que vivem a margem da sociedade,
conhecedores desta grave situagdo, os legisladores da Constitui¢do Federal de 1988 abordou o
tema da usucapiio urbana, mas nfo resolveu o gravissimo problema de falta de moradia no
Brasil. Somente com o surgimento do Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257/ 2001 foi possivel
propiciar o acesso a moradia aos menos favorecidos e moradores de aglomerados humanos.
Porem o citado acesso ficou restrito entre propriedades particulares pois as publicas ficardo
salvas. O Estatuto da Cidade surgiu no inicio do século XXI ¢ veio para trazer a esperanga € a

dignidade para aqueles que ndo tinham onde morar.

O objetivo do presente trabalho é compreender o que € a usucapido especial urbana
coletiva e verificar a possibilidade de sua aplicabilidade na solugfo dos problemas sociais
referentes a moradia urbana e sua aplicabilidade real, com o devido amparo legal, a

simpliciadade dos atos, a eficacia do resultado.

|
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O Estatuto da Cidade legalizou a questdo da moradia e beneficia os menos

favorecidos, mas cabe o seguinte questionamento: o poder publico tem interesse de

" regularizar a questio da moradia ou fazer politicagem com a distribui¢do de lotes e

legalizagio das invasdes? Quer resolver um problema social ou distribuir benesses?

Assim a usucapido especial urbana é o modo de aquisi¢do de propriedade prevista
na Constituicdo Federal de 1988, nos artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal
regulamentada pela Lei n.10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade, e
esta modalidade se divide em individual e coletiva, conforme os artigos 9° a 13° do estatuto
da Cidade, Lei n.10.257/2001, ¢ um modo de aquisi¢do de propriedade com o passar do
tempo através de posse qualificada, origina-se pela posse em relagdo a coisa como se fosse

dono e pelo tempo de cinco anos.

O Estatuto da Cidade, Lei n.10.257/2001 regulamentou o artigo 182 e 183 da
Constitui¢do Federal e determinou as diretrizes gerais da politica urbana para as questdes
sociais da vida nas cidades de forma digna e justa, mas infelizmente as grandes invasdes,
aglomerados humanos e favelas continuam a existir. Sera falta de interesse do poder publico?
Sera burocracia da justiga? Falta de vontade resolver o problema dos préprios interessados? O

que ¢é preciso fazer realmente para a verdadeira aplicagdo do Estatuto da Cidade? Como tornar

~a usucapido especial urbana coletiva uma verdadeira agfio para solucionar a grave

problematica da moradia urbana?

O presente trabalho tece considera¢des sobre o instituto da usucapido especial

urbana coletiva, apresenta sua historicidade, particularidades, legalidade e criticas sobre o

‘tema em estudo e apresenta o questionamento de quando sera a verdadeira efetivacdo do

presente instituto?

A Lei n.10.257/2001 atendeu o anseio social da populagdo por uma gestdo mais
democrética do espago urbano e instrumentalizou o exercicio da democracia participativa e

estabeleceu o objetivo da politica urbana.

A Carta Magna de 1988 delimitou os principios fundamentais da usucapido,
elencou a cidadania e a dignidade da pessoa humana como valores maiores que justificam a

propria existéncia do Estado com o objetivo de construir uma sociedade mais justa, solidéria e




.‘(r,

),

P

( 4

13

humana e minimizar as desigualdades sociais. Destaca-se os artigos 182 e 183 que tratam da

politica urbana.

O tema em estudo esta relacionado a diversas areas do direito, tais como direito
constitucional, direito civil, direito imobiliario , direitos humanos, direito de familia , direito

das sucessdes, direitos das coisas, direito processual civil, a sociologia juridica dentre outros.

A usucapifio urbana tem duas finalidades: regularizagdo fundidria que confere
seguranga juridica ao exercicio do direito fundamental & moradia, as classes sociais menos
favorecidas; garantia do cumprimento da fungfo social da propriedade por meio da promogéo

de politicas publicas de urbanizacdo e regularizaggo fundiéria.

O objetivo do legislador ao criar o instituto da usucapido coletiva foi apresentar
um instrumento legal que permitisse a regularizagdo fundiaria e a urbanizagéo de toda a area

de uma s6 vez com maior agilidade.

Devido a incompeténcia estatal em organizar os aglomerados urbanos, a usucapiéo
coletiva podera se transformar em importante instrumento da politica urbana, pois transfere a

iniciativa de regularizagfo dos terrenos ocupados aos proprios ocupantes.

O tema em estudo tem relevancia economica, social, politica, legal, haja vista que
¢ um problema social de grande magnitude que precisa ser conhecido, debatido e resolvido,
pois os aglomeramentos urbanos precisam ser regulamentados e seus moradores precisam
adquirir condigbes de vida digna e cidadania e na espectativa de um pouco colaborar,
desejamos que este exame, possa servir de subsidio para aqueles que se interessarem pelo

assunto.

O tema foi desenvolvido em quatro capitulos. No primeiro, procurou-se evidenciar
o surgimento da usucapifo constitucional, como direito novo, com novos instrumentos
juridicos a sua disposi¢éo; no segundo foi versada a usucapifo especial urbana coletiva, com
o advento da Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto das Cidade; no
terceiro capitulo foi minuciosamente estudado os principios constitucionais da usucapido
urbana e rural de uma forma geral e ampla, buscando conhecimento o bastante para legitimar

a sua conceituagdo para o foco principal ou seja a usucapido especial urbana coletiva;
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finalmente quarto capitulo apresenta-se a usucapido especial urbana coletiva e suas
particularidades, formas de aquisicio, prescrigdo, instrumentos legais, ritus, garantias legais

dentre outros.

O presente trabalho tem por objetivo geral compreender o instituto da usucapido
especial urbana coletiva e suas particularidades, os especificos sdo: compreender a relagdo do

possuidor com o imdvel e quando se inicia o seu direito de requerer a usucapido; compreender

a relagdo do direito, do instituto da usucapiio com o direito da sucessdo hereditaria;

compreender a legislagdo pétria em relago a este fendmeno social e legal; compreender as

suas mais variadas formas de aplicag@io em comparagdo analogas a outros institutos.

A metodologia adotada foi a pesquisa bibliografica realizada em codigos, leis,
Constitui¢éo Federal, sites especializados e doutrinas de renomados autores, tais como Salles,

Cordeiro. monografia de compilagio. Método hipotético dedutivo.

Na formaliza¢do do trabalho monogrifico também se procurou, tanto quanto
possivel obedecer as normas da ABNT, e ainda, complementarmente, aquelas aprovadas pelo
Manual de Apresentacdo de Trabalhos Académicos da faculdade de ciéncias e educagdio de

Rubiataba Goias - facer.
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1. A HISTORICIDADE DA USUCAPIAO ESPECIAL URBANA

1.1 Conceituacgdes

O instituto da usucapido é uma modalidade de aquisi¢do de propriedade com o passar
do tempo por meio da posse qualificada, origina-se pela posse em relagéio a coisa como se
fosse dono € pelo tempo para exercicio da posse, mansa, possifica, e teve seu inicio no Direito
Romano e foi positivada para proteger a posse do adquirente que recebera a coisa sem as

devidas normas legais.

A palavra usucapido é de origem latina, composta pelo verbo “capio” que significa
tomada, ocupagdo, aquisi¢do; e quando antecedida pela palavra “usus™ significa pelo uso.
Conceitua-se que usucapido é a forma de aquisicdo da propriedade, por meio da posse

prolongada por certo lapso temporal exigido em lei.

Pereira, apud in Salles (2006) define a usucapido como: “aquisi¢do da propriedade
ou de outro direito real pelo decurso do tempo estabelecido € com a observancia dos
requisitos instituidos em lei, porem para a aquisi¢do por usucapifo ha dois elementos basicos:

posse e tempo, mas outros elementos também configuram no instituto: justo titulo e boa fé.
Salles (2006, p. 48), conceitua usucapido como a aquisi¢do do dominio ou de um

direito real sobre coisa alheia, mediante posse mansa e pacifica, durante o tempo estabelecido

em lei.

1.2 Requisitos Basicos da Usucapiio

De acordo com Baccioli (2005, p. 78 ), os requisitos gerais da usucapido englobam

aspectos: pessoal, real e formal e classificam-se em:

l |
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a) Requisitos Pessoais: sdo aqueles referentes ao possuidor que pretende adquirir o
bem e ao proprietirio que ird sofrer desfalque em seu patrimonio. H4 necessidade de
averiguar a capacidade e a qualidade do adquirente. Todavia, sdo consideradas capazes as
pessoas juridicas de direito publico interno e as pessoas de direito privado; as pessoas naturais
abrangendo brasileiros, estrangeiros maiores de vinte ¢ um anos, naturalizados, emancipados,

e os absolutamente e relativamente incapazes, através de seus representantes legais.

b) Requisitos Reais: sio aqueles referentes aos bens e direitos suscetiveis de
serem usucapiados, uma vez que nem todos os direitos e todas as coisas sdo passiveis de
usucapidio. A coisa passivel de ser adquirida por usucapifio deve estar no comércio (res in
commercio) e ser habil (res habilis). Como também, s6 podem ser adquiridos mediante
usucapido os direitos reais que recaem sobre coisas prescritiveis (propriedade, enfiteuse,

usufruto, serviddo, etc.).

¢) Requisitos Formais: sdo aqueles que compreendem os elementos necessarios e
comuns do instituto. Entretanto, classificam-se como pressupostos comuns: a posse revestida
de “animus domini” (intengdo de dono); a posse prolongada (lapso temporal que esta
exercendo a posse); a posse continua (posse sem intervalo que deve ser exercida pelo

possuidor), e a posse justa. J4 como pressupostos especiais, tém o justo titulo ¢ a boa-fé.

No ordenamento juridico brasileiro, o instituto da usucapifio pode recair tanto aos
bens méveis, quanto aos imdveis. A usucapifo de bens méveis estd dividida em Usucapifo
Extraordinaria e Usucapifo Ordindria. J4 a usucapido de bens iméveis, estd dividida em

Usucapido Ordinaria, Usucapido Extraordinaria, Usucapido Especial, subdividindo-se esta

ultima modalidade em urbana e rural.
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1.3 Fundamentos da Usucapido

’ A posse continuada, pelo tempo estabelecido em lei, leva a usucapido.

Todo bem mével ou imével tem uma fungdo social, deve ser utilizado pelo
proprietario, direta ou indiretamente, de modo a gerar utilidades. Caso o dono abandone esse
bem, pode proporcionar a outrem a oportunidade de se apossar da aludida coisa. Essa posse
mansa e pacifica, por determinado tempo, previsto em lei, serd habil a gerar a aquisi¢do da

“propriedade por quem seja seu exercitador, porque interessa a coletividade a transformagio e

sedimentagdo de tal situagdo de fato em situagfo de direito.

»

Interessa 4 paz social a consolidagdo daquela situagdo de fato na pessoa do
possuidor, convertendo-a em situagdo de direito, evitando-se que a instabilidade do possuidor
possa eternizar-se, gerando discordia e conflitos que afetem perigosamente a harmonia da

coletividade.

Salles (2006, p. 48), afirma o seguinte:

O proprietario desidioso, que ndo cuida do que € seu, que deixa o seu bem
em estado de abandono, ainda que ndo tenha a intengdo de abandoné-lo,
perde sua propriedade em favor daquele que, havendo se apossado da coisa,
mansa e pacificamente, durante o tempo previsto em lei, da mesma cuidou e
Ihe deu destinagio, utilizando-a como se fosse sua.

1.4 A Posse na Usucapiao

Um dos efeitos fundamentais da posse é consumar a usucapio.

A histéria relata que a posse teve ao longo dos tempos, cardter dindmico e que

pode ser poder de fato, ¢ a base da propriedade, constituindo-se em degrau para o poder de

& direito.
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Posse e propriedade sdo dois conceitos distintos, pois a primeira ndo ¢
complemento da segunda, haja vista ser aquela um instituto préprio com caracteristicas

especificas.

A posse ndo deixa de ser o complemento da propriedade. Assume o contetido do
direito de propriedade, corporifica-se como sendo a causa da sua necessidade. Causa porque €
forca geradora, necessidade porque exige manutengdo sob pena de recair sobre aquele bem a

forga aquisitiva.

O Cédigo Civil de 2002 disciplinou separadamente os institutos de posse, nos

artigos 1196 a 1224 e a propriedade, nos artigos 1228 a 1368.

1.4.1 A Posse e a Teoria de Savigny

A Teoria de Savigny ou Teorias Subjetivas afirmam que posse € o poder que tem a
pessoa de dispor fisicamente de uma coisa com intengfio de té-la para si e defendé-la contra a
intervengdio de outrem. A Posse constitui-se de dois elementos: o poder fisico sobre a coisa
(corpus) e a intengdo de té-la como sua (animus), ou seja, o dnimo de ter sobre a coisa o
direito de propriedade. Separadamente esses elementos seriam suficientes para consubstanciar

a posse.

Essa teoria surgiu nos primeiros anos do século XIX. Para Savigny, possuidor ¢
aquele que detém uma coisa com espirito de proprietirio, usando-a e dela gozando em
proveito préprio, sem que para isso seja necessario que da mesma tenha convicgdo de que

realmente seja dono.

De acordo com a Teoria Subjetiva de Savigny, conceitua-se posse como o poder

direto ou imediato que tem a pessoa de dispor fisicamente de um bem com a intengéio de té-lo

para si e de defendé-lo contra a intervengdo ou agressdo de quem quer que seja.
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1.4.2 A Posse e a Teoria de Thering

Teoria de Thering ou Teoria objetiva contestou vivamente todas as concepgdes das
teorias subjetivas. Segundo ele para se ter como consubstanciada a posse basta o corpus. O

animus tem escasso valor e est4 longe de ser elemento essencial.

Para Ihering, o tinico elemento visivel e suscetivel de comprovagdo € o corpus,
inseparavelmente vinculado ao animus do qual ¢ manifestagdo externa, como a palavra se
acha ligada ao pensamento, do qual € expressdo. Haveria intima correspondéncia entre
propriedade e posse, de modo que a posse seria a exteriorizagdio da propriedade, a visibilidade

do dominio, o poder de dispor da coisa.

A teoria objetiva de Thering foi acolhida pelo artigo 485 do Codigo civil Brasileiro
de 1916 e no artigo 1196 do Codigo Civil em vigor, in verbis:

Art. 485. c/c, 1916. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o
exercicio pleno, ou ndo, de algum dos poderes inerentes ao dominio, ou
propriedade. Neste artigo faz mengfo ao dominio ou propriedade, sendo um
pouco mais abrangente, porem com a entrada em vigor da lei. n. 10.406, de
10 de janeiro de 2002, novo cddigo civil, ficou mais especifico abaixo
citado.

Art. 1.196. c/c 2002. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade. Este
artigo é um pouco mais amplo ficando esta consideragdo de possuidor
restrita as pessoas fisica ou juridicas, de boa ou mi fé, posse direta ou
indireta, com justo titulo ou néo.

1.5 A Usucapiio Extraordinaria

Ao prescribente que pleiteia a usucapidio extraordindria se faz necessario cumprir

os requisitos legais caracterizadores da usucapifio extraordinaria ou de prescrigdo de longo

prazo, quinzendria, magna praescriptio ou de longo tempo.
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Precisam estar presentes os requisitos formais essenciais comuns a toda prescrigéo,
que sdo a posse e o tempo. Os requisitos suplementares exigidos na usucapido ordindria ndo
sd0 necessarios na extraordindria, conforme preceitua o artigo 1238 do Codigo Civil, in

verbis:

Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposigdo possuir como
seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independente de titulo e boa f€,
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de
titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis.

No Cédigo Civil de 1916, o justo titulo e a boa-fé eram presumiveis. Essa
presungio era considerada absoluta (juris et iure), dispensado o possuidor de comprovar esses
requisitos. Se houvesse titulo, serviria somente o reforgo probatério, era secunddrio presumir

a boa-fé pelo justo titulo.

A longa duracfio da posse supria a falta de justo titulo e a coisa podia ser adquirida
em sua totalidade, caso o possuidor estabelega morada habitual, ou nele houver realizado
obras ou servigos de carater produtivd, devera o lapso temporal ser reduzido para dez anos,
conforme dispde o pardgrafo unico do artigo 1238 do atual Cédigo Civil, in verbis: “O prazo
estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o possuidor houver estabelecido no imével

a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo”.

Justifica-se, pois a redugfio desse prazo para quinze anos, conforme o caso, uma
vez que, atualmente, as vias de comunicaggo s3o ainda, muitissimo mais ripidas do que eram

ha cerca de cinquenta anos.
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1.6 Usucapiiio Ordinaria

A posse continua € incontestada ¢ uma exigéncia legal. Posse continua e
ininterrupta tem o mesmo significado, os requisitos indispensaveis & usucapido ordindria so:
a coisa usucapivel; a posse animo domini; o lapso de tempo (10 anos); justo titulo; boa-fé, o
paragrafo unico do artigo 1242 apresenta inovacdo a possibilitar a redugdo dd prazo
prescricional para cinco anos; no caso de existéncia de titulo que tenha perdurado valido

durante o lustro legal, mas que venha a ser cancelado posteriormente, in verbis:

Art. 1242, § Gnico: Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o
imével houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante
do respectivo cartdrio, cancelada posteriormente, desde que os possuidores
nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de
interesse social e econémico. '

O pensamento do legislador foi beneficiar aquele de boa- fé adquirisse o imével
garantido por registro morasse no local e desenvolvesse riquezas, fazendo a propriedade
produzir. A propriedade utilizada para render aluguéis ou cujo objeto seja arrendamento ou '

parceria também cumpre uma fun¢fio econdmica de igual forma que a usada para plantio pelo

~ proprio titular da propriedade e sdo passiveis de utilizagdo para usucapifio ordindria.

O lapso prescricional aquisitivo, na usucapifio ordinéria € de dez anos ou de cinco,
conforme o caso seja o do caput do artigo 1242 ou o do seu paragrafo Unico; na usucapido
extraordinaria esse lapso é de quinze anos, na hipotese prevista no caput do artigo 1238, e de

dez anos se consubstanciar a hipétese do paragrafo unico dessa ultima norma, in verbis:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposigdo,

possuir como seu um imével, 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
- Imoveis.

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.
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Na usucapifio extraordinaria se dispensa o justo titulo e boa-fé, na usucapido
ordindria esses requisitos sdo indispensaveis, até porque em razio de tais requisitos houve por
bem o legislador reduzir o tempo necessario a usucapifo, os vicios objetivos da posse sdo: a
violéncia, a clandestinidade e a precariedade. Os vicios subjetivos dizem respeito a intengdo
do possuidor, dirigindo sua consciéncia para a ma-fé. E a percepgio do possuidor de que sua

posse € ilegitima, conservando-a, entretanto apesar disso.

1.7 Usucapido Especial Urbana

A Usucapifio especial urbana é modalidade usucapitéria que foge aqueles
tradicionais modalidades (usucapifo ordinaria e extraordindria), em que séo exigidos prazos
maiores que albergam pretensdes referentes a areas urbanas, sem limitacdo do tamanho € com
dispensa das peculiaridades desse tipo de aquisi¢gio prescricional para utilizagdo de moradia e

auséncia de dominio quanto a outro imével urbano ou rural.

Para a finalidade aquisicional da propriedade imobilidria urbana tem-se as que
serviam a modalidade ordinaria, que sdo o justo titulo e boa- fé, e a extraordinaria que precisa

do prazo longo e dispensado o justo titulo.

Com a promulgagéo da Carta Magna e surgimento do artigo 183, somente a partir

dai podera se contar o prazo para aquisi¢do da usucapido especial urbana, in verbis:

Art. 183 — Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cingilenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio, desde que nfo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

A pessoa juridica ndo tem legitimidade para valer-se desta modalidade de
usucapido, pois a lei expressa claramente a exigéncia de que o prescribiente utilize o imével

para sua moradia ou de sua familia, requisitos que a pessoa juridica néo pode cumprir.
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O Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257/2001, criou a Usucapifio Especial Urbana e
Rural. Individual e a Usucapidio Especial Urbana Coletiva, a usucapifo especial urbana
divide-se em usucapifio especial urbana individual e coletiva, de acordo com O Estatuto da

Cidade, Lei n. 10.257/2001, em seus artigos 9° e 10, in verbis:

Art. 9° — Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até
duzentos e cingiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposigdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que nfo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
Art. 10 — As 4reas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta metros
quadrados, ocupadas por populagdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

A usucapido urbana também esta prevista no artigo 183 da Constitui¢édo Federal, o

qual estabelece:

Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqgiienta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptos e sem oposicdo, utilizando-a para a
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

A usucapifo especial urbana esta presente no artigo 1.240 do Codigo Civil, com o
mesmo contexto legal, para se requerer usucapido especial urbana sfo os seguintes requisitos
especificos: O imével deve estar situado na 4rea urbana, sendo necessario levar em
consideragdo o perimetro urbano; O imovel tem que ter area de até duzentos e cinqlienta
metros quadrados; O possuidor, durante o periodo de cinco anos, ndo pode ser proprietario de
outro imoével urbano ou rural. Como também ndo podera ter imével, qualquer pessoa que
dependa economicamente do possuidor, sendo este o entendimento do Supremo Tribunal

Federal. O im6vel devera ser destinado & moradia; O possuidor devera estar na posse do bem

pelo lapso temporal de cinco anos.
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A Lei n. 10.257/01, denominada Estatuto da Cidade, implementou o dispositivo da
Constituicio Federal de 1988 e estabeleceu uma nova modalidade de usucapido, a “Usucapido
Coletiva” (artigo 10, citado anteriormente, e disciplinou as propostas de reforma urbana no

pais e divide a Usucapifio Urbana em individual (art.9°) e coletiva (art.10°).

Compreende-se que o novo dispositivo constitui uma nova modalidade de
usucapifio urbana, visto que difere do artigo 183 da Constituigdio Federal quanto a 4rea do
imével, e, em razo deste requisito, subentende-se que a area nio pode ser usucapida
individualmente, tendo em vista que ir4 ultrapassar o limite maximo de metragem permitido
pela norma constitucional, sendo que a Carta Magna considera a extensdo fixada ideal a

moradia do possuidor e de sua familia.

A inovacfio do Estatuto da Cidade € a criagdo da usucapido coletiva. E notavel a
adaptacfio do antigo instituto a realidade das metropoles brasileiras, nas quais as favelas sdo
paradoxal e concomitante causa e efeito da degradag@io urbanistica, mediante da inagdo ou
incompeténcia estatal, a usucapido coletiva podera se transformar em notével instrumento da
politica urbana, principalmente porque transfere a iniciativa de regularizagéo aos ocupantes de

tais 4reas, dispensando intervengdes muitas vezes destinadas a fins eleitorais.

1.8 Usucapiao Especial Rural

A usucapido especial rural pode também ser denominada de usucapido ou

usucapido agraria. Estd prevista no artigo 191 da Constitui¢do Federal de 1988, in verbis:

Art. 191 - Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicéo, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a4 a
propriedade.
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A usucapido especial rural foi disciplinada pela primeira vez no artigo 125 da

Constitui¢do Federal de 1934, que assim dispunha, in verbis:

Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano, ocupar por dez
anos continuos, sem oposi¢do nem reconhecimento de dominio alheio, um
trecho de terra até dez hectares, tornando-o produtivo com o seu trabalho e
tendo nele a sua moradia, adquirirdi o dominio do solo, mediante sentenga
declaratéria devidamente transcrita.

i

Sobre a prote¢do da Constitui¢do de 1946 foi editado o Estatuto da Terra, Lei n.
4.504/1964, cujo artigo 98 preceituou:

Todo aquele que nd3o sendo proprietario rural nem urbano, ocupar por dez
anos ininterruptos, sem oposi¢cdo nem reconhecimento de dominio alheio,
tornando-o produtivo por seu trabalho, e tendo nele sua morada, trecho de
terra com 4rea caracterizada como suficiente para, por seu cultivo direto pelo
lavrador e sua familia, garantir-lhes a subsisténcia, o progresso social e
econdmico, nas dimensGes fixadas por esta lei, para o moédulo de
propriedade, adquirir-lhe-4 o dominio, mediante sentenca declaratoria
devidamente transcrita.

A usucapifio especial rural pode beneficiar o brasileiro nato, naturalizado ou o
estrangeiro residente no pais.

De acordo com Salles (2006, p.351), para usucapir por esta modalidade de
prescri¢do aquisitiva é necessario que o prescribente nfo seja proprietario de outro imo6vel

rural ou urbano, durante todo o periodo de cinco anos, fixado pela Carta Magna.

A 4rea usucapivel deve ser igual ou inferior a cinquenta hectares. Um hectare
corresponde a dez mil metros quadrados, cinquenta hectares correspondem a quinhentos mil
metros quadrados, para requerer a usucapiio especial rural se faz necessario que o
prescribente possua a 4rea com animo de dono. E a vontade de ser dono, de possuir a coisa

como se ela lhe pertencesse.
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Nao afasta a consubstanciacio de animus domini, o simples fato de haver o

usucapiente prestado, paralelamente, durante algum tempo, atividade laborativa em

“propriedades vizinhas. (JTJ 190/160) e o tempo exigido para que se consubstancie esta

 modalidade de usucapido é de cinco anos e a posse deve ser exercida ininterruptamente e sem

oposigdo.
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2. USUCAPIAO ESPECIAL URBANA

Com o advento da Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da
Cidade, regulamentou-se os artigos cento e oitenta e dois e cento e oitenta e trés da
Constituigfio Federal e estabeleceu as diretrizes gerais da politica urbana e instrumentalizou o
direito de morar e elencou solugdes para os problemas relacionados com o desenvolvimento

urbano.

‘Constituicio Federal/88, artigos 182 e 183 in verbis:

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

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

§ 1° — O titulo de dominio e a concess@o de uso sero conferidos a0 homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° — Esse direito ndio serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez. ; '

§ 3° — Os iméveis pliblicos ndo serfio adquiridos por usucapido.

Surge um novo instrumento processual criado pelo Estatuto da Cidade, a Agéo de
Usucapisio Especial Urbano Coletivo. Essa legislagdo veio para atender os anseios daqueles

que acreditavam e queriam democratizar o espago.

Art. 2°, 11 in verbis:

Art. 2° — A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante as seguintes diretrizes gerais:

I — gestdo democritica por meio da participagdo da populagdo e de
associagdes
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representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagio,
execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.

A Lei n. 10.257/2001 em seu artigo 2°, XIV preconiza a regularizagio fundidria e

urbanizagfo de 4reas ocupadas por baixa renda, in verbis:

XIV — regularizagdo fundidria e urbanizagdo de 4reas ocupadas por
populagio de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizagio, uso e ocupagio do solo e edificagéo, consideradas a situago
socioecondmica da populagdo e as normas ambientais.

2.1 Usucapiao Especial Urbana

De acordo com Cordeiro (2001, p. 89), a usucapido é uma forga geradora que cria
o direito em favor do possuidor, fazendo novo titular do dominio, prestando e restringindo-se
aos direitos reais, que se encontrdo enumerados no artigo 1.225 do cddigo Civil brasileiro
vigente, propriedade, superficie, serviddes, usufruto, uso, habitagdo, direito do promitente

comprador do imdvel, penhor, hipoteca e anticrese.

O legislador constituinte de 1988 introduziu no contexto do sistema juridico
brasileiro, a usucapido urbano, uma nova via para a aquisi¢do da propriedade, com
caracteristicas que indicam a sua singularidade, encontra-se no Capitulo II (Politica Urbana),
do Titulo VII (Ordem Econdmica e Financeira), da Constituicdo Federal, no seu artigo 183, a

nova figura de Usucapido, in verbis:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cingiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1°. O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos a0 homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

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

VEZ.
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§ 3°. Os iméveis puiblicos ndo serfo adquiridos por usucapido.

A Usucapidio especial urbana est4 disposta na Lei n. 10.257/2001, art. IV, §

primeiro, incisos Vv, j, 1, in verbis:

Art. 4°. Para os fins desta Lei, serio utilizados, entre outros instrumentos:

V — institutos juridicos e politicos

j) usucapido especial de imével urbano;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos.

A concretizagdio dos instrumentos da politica urbana esta prevista no art. 9° do

Estatuto da Cidade, in verbis:

Art. 9°. Aquele que possuir como sua area ou edificagio urbana de até
duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposigdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que n#o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

Além de regular a usucapido urbana, prevista na Carta Magna, art. 183, a inovagéo

proporcionada pela lei foi possibilitar a decretagdio da usucapido especial de forma coletiva,

T

conforme art. 10, in verbis:

Art. 10. As 4areas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta metros
quadrados, ocupadas por populagdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

De acordo com Salles (2006, p. 280) a usucapido especial urbana, ao ser instituida

pele Constituigio Federal de 1988, consubstanciou direito novo.
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A usucapifio especial urbana também foi disciplinada pelo novo Cédigo Civil |

Brasileiro, em seu artigo 1240, dispde sobre aquela modalidade de prescri¢do aquisitiva, in

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

2.2 Requisitos da Usucapido Especial Urbana

Salles (2006, p. 280), elenca os requisitos da usucapifo especialvurbana.

a) O animus domini: o prescribente deve possuir como sua, com intengdo
de dono, area urbana de até duzentos e cingiienta metros quadrados.

b) A posse deve ser continua e sem oposigdo pelo periodo de cinco anos,
de forma mansa, pacifica e justa.

c) A posse deve ser pessoal e para moradia do prescribente ou da sua
familia. .

d) Na Acessio possessionis, a sucessio possessionis € a usucapido
incidira o disposto no artigo 1207 do atual Cédigo Civil, in verbis:

Art. 1.207. O sucessor universal continua de direito a posse do seu
antecessor; € ao sucessor singular é facultado unir sua posse a do
antecessor, para os efeitos legais.

A accessio possessionis, ou seja, a acessdo ou jungdo de posse em favor do
sucessor singular ndo ¢ admissivel nesta espécie de usucapido
constitucional, porque exige-se que a posse seja pessoal.

Se o sucessor a titulo universal for pessoa da familia do prescribente e ja
estiver morando no imével usucapiendo, serd possivel computar-se o tempo
de posse do antecessor a favor do sucessor, para efeito de perfazimento do
quinquénio aquisitivo, pois incidira no caso a artigo 1784 do atual Cédigo
Civil, in verbis:

Art. 1784. Aberta a sucessdo, a heranga transmite-se, desde logo, aos
herdeiros legitimos e testamentarios. ’

e) O prazo para essa espécie de usucapifio € de cinco anos.

O prazo para a consubstanciagio dessa espécie de usucapido é o de cinco
anos, sem que se perca de vista, no que concerne a ndo interrupgdo € a
mansidio da posse, conforme art. 183, CF/88, art. 9° da Lei n. 10.257/2001
e art. 1240 do Cédigo Civil de 2002, j4 citados anteriormente..

f) A area de incidéncia é restrita a0 méaximo de duzentos e cinqgiienta
metros quadrados.

Art. 9° da Lei n. 10.257/2001, ja citado anteriormente.



A

¥ 4

®

De acordo

g) E especifico para 4rea urbana

Aquele que estiver localizado efetivamente em zona urbana, conforme
artigo 183, da CF/88, ja citado anteriormente.

h) A usucapifio especial urbana ¢ direito novo, ndo devendo incidir sobre
as prescrigdes em curso no momento da entrada em vigor da Constituicdo
de 1988.

Questio importantissima e que gerou grande dissidio na doutrina e na
jurisprudéncia foi a que se refere a aplicagdo ou ndo do artigo 183 da
Constitui¢do Federal as prescri¢des aquisitivas em curso, no momento em
que entrou em vigor a Carta Magna da Republica.

O prazo de cinco anos fixado pelo artigo 183 da CF/88 € prazo novo e
deveria ter inicio e ser contado a partir da data em que entrou em vigor a
Constituicio Federal (05-10-1988), para aqueles que tinham posse ad
usucapionem anterior a referida data e que preenchessem os demais
requisitos do artigo 183.

i)  Atualmente o procedimento da a¢3o de usucapido especial urbana € o
sumario.

com o artigo 14 do Estatuto da Cidade, Lei n.10.257/2001, o

procedimento da acfo de usucapido especial urbana, o rito processual a ser observado ¢ o

sumario, in verbis:

Art. 14. Na acéio judicial de usucapido especial de im6vel urbano, o rito
processual a ser observado ¢ o sumario.

2.3 Quem Pode Pleitear a Usucapifo

De acordo

com Salles (2006, p.303), a usucapido especial urbana pode ser

pleiteada tanto pelo brasileiro nato como pelo naturalizado e pelo estrangeiro residente no

pais.

O artigo 5° da CF/88 € muito claro ao estabelecer que todos sdo iguais perante a

lei, sem distin¢do de qualquer natureza, in verbis:

Art. 5°. Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga € a
propriedade.
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O artigo 12, § 2° da Constituigio Federal nfio estabelece distingdo entre brasileiros
natos ¢ naturalizados, in verbis:

Art. 12. Sdo brasileiros:

I - natos:

a) os nascidos na Repiliblica Federativa do Brasil, ainda que de pais
estrangeiros, desde que estes ndo estejam a servigo de seu pais;

b) os nascidos no estrangeiro, de pai brasileiro ou mée brasileira, desde que
qualquer deles esteja a servigo da Republica Federativa do Brasil.

O artigo 183 da CF/88, j& citado anteriormente, também ndo faz nenhuma

» distingdio entre brasileiros natos € naturalizados, podem estes ultimos adquirir por meio da
usucapifo especial urbana.

As pessoas juridicas nacionais ou estrangeiras em funcionamento no pais, nio
podem utilizar-se desta modalidade de usucapidio, pois o artigo 183 estabelece como requisito
imprescindivel ao prescribente a moradia na 4rea urbana. A pessoa juridica nfio mora, tem
sede. As pessoas juridicas somente podem usucapir por intermédio da modalidade
extraordindria.

Artigo 1238 do Cédigo Civil de 2002, in verbis:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposigéo,
possuir como seu um imével, adquire-he 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-
Imoveis.

2.4 A Usucapido Especial Urbana Pode Beneficiar Proprietario De Outro

Imovel?

Aquele que for proprietario de outro imdvel urbano ou rural néio pode beneficiar-se

com a usucapido especial urbana.
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Nao pode adquirir a propriedade de 4rea urbana, por intermédio da usucapido
especial prevista no artigo 183 da Constitui¢io Federal de 1988, aquele que for proprietario de

outro imével urbano ou rural.

O que se veda ¢ que entre o termo inicial e o termo final do periodo prescricional
aquisitivo (cinco anos), o usucapiente seja proprietario de outro imovel, urbano ou rural.
Trata-se de requisito de direito material, indispensével a aquisi¢do por usucapifio, e ndo de

pressuposto processual ou condi¢io de agdo de usucapifo.

O artigo 183 da Carta Magna objetiva beneficiar os que ndo fossem proprietarios,
pessoas geralmente de poucas posses, vitimas de loteamentos clandestinos ou de negdcios

imobiliarios mal realizados.

2.5 O Onus da Prova Assoclacio Faucativa Evancei
Jelica

BIBLIOTECA

A quem incumbe o 6nus da prova, quanto ao requisito de néo ser o usucapiente

proprietario de outro imével urbano ou rural.

Bastar4 o autor alegar sua condigfo de nfio proprietario de outro imével urbano ou
rural, competindo ao réu comprovar, se for o caso, a inverdade da afirmativa do prescribente,

por incumbir-lhe o 6nus da prova quanto a existéncia de fato impeditivo do direito do autor.

Artigo 333, II, do Cédigo de Processo Civil, in verbis: “Art.333. O dnus da prova

incumbe: II- ao réu, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do

direito do autor.”
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2.6 A Usucapiio e o Alargamento do Conceito de Familia

O alargamento do conceito de familia decorrente do artigo 226, § 3° da
Constitui¢do Federal de 1988, o art. 183 da CF/88 alude 2 moradia do usucapiente ou de sua
familia, cumpre-se lembrar inicialmente que o conceito de familia foi alargado pela CF/88,

cujo art. 226, § 3° assim dispds in verbis:

} Art. 226. A familia, base da sociedade, tem especial protecdo do Estado.

§ 3° — Para efeito da protegdo do Estado, ¢ reconhecida a unido estavel entre
o homem e a mulher como entidade familiar, devendo a lei facilitar sua
conversao em casamento.

s

também, como entidade familiar a comunidade formada por qualquer dos pais e seus
descendentes.”De outra parte o paradgrafo quinto preceitua in verbis: “§ 5° — Os direitos e

' O § 4° desse artigo, por seu turno, determinou, in verbis: “§ 4° — Entende-se,
' deveres referentes a sociedade conjugal sdo exercidos igualmente pelo homem e pela mulher.”

2.7 Usucapido Especial Urbana nio Sera Reconhecida ao Mesmo Possuidor

Mais de Uma Vez

'

O § 2° do artigo 183 da CF/88, dispde que esse direito ndo serd reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez, in verbis: “§ 2° — Esse direito nfo serd reconhecido ao

mesmo possuidor mais de uma vez.”

A norma ¢é bastante clara ¢ impede que alguém possa valer-se da usucapido
especial urbana por mais de uma vez, ainda que a area urbana se situe em localidade
inteiramente diversa daquela em que se concretizou a primeira e Unica prescri¢do aquisitiva

valida, alicer¢ada na referida norma constitucional.

®
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2.8 Os Iméveis Puablicos nio Podem ser Adquiridos Pela Usucapifio Especial

Urbana

O § 3° do artigo 183 da CF/88, preceitua, in verbis: “§ 3° — Os imodveis publicos

ndo serdo adquiridos por usucapido.”

O artigo 99 do Cédigo Civil/2002 preceitua que sdo bens publicos, in verbis:

Art. 99. Sdo bens publicos:

I - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas;
II - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servico
ou estabelecimento da administragio federal, estadual, territorial ou
municipal, inclusive os de suas autarquias;

III - os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de
direito pablico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas
entidades.

2.9 A Usucapiiio Especial Urbana e a Justica Gratuita

“A usucapido especial urbana”, criado pela Constituigdo Federal de 1988, tem
cariter eminentemente social, devendo confluir para a sua declaragdo quaisquer érgdos de
todos os poderes, mormente, quando pleiteado por pessoas reconhecidamente pobres,

beneficiarias da Justica Gratuita (JTJ 159/81, especialmente p. 182).

2.10 Partes Legitimas Para a Propositura Da Acfio De Usucapifo Especial

Urbana

De acordo com o artigo 12 do Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257/2001, s3o partes

legitimas para a propositura da agdo de usucapido especial urbana, in verbis:
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Art. 12. Sdo partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido
especial urbana:

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

I1 — os possuidores, em estado de composse;

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

§ 1° Na agfio de usucapidio especial urbana é obrigatoria a intervengdo do
Ministério Publico.

§ 2° O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita,
inclusive perante o cartdrio de registro de iméveis.

»

O dispositivo contido no artigo 12 se aplica tanto & usucapido especial urbana

individual (art. 9°) quanto & usucapifio especial urbana coletiva (art.10°).

No caso do artigo 9°, quase sempre havera um \inico possuidor, que serd o autor da
acfo. Se duas pessoas iniciarem juntas a posse ad usucapionem a que se refere o artigo 183 da

CF/88, acompanhadas de suas familias ocorrera litisconsorcio ativo entre elas.

A formagdo de litisconsércio ativo ocorrerd com maior frequéncia nos casos de
usucapido especial urbana coletiva, fundamentados no artigo 10 do Estatuto da Cidade.
Litisconsércio podera ser originario ou superveniente, nos termos do inciso I do artigo 12 do
citado estatuto. O litisconsércio estd regulamentado pelos artigos 46 a 49 do Cédigo de

Processo Civil, in verbis:

Art. 46. Duas ou mais pessoas podem litigar, no mesmo processo, em

conjunto, ativa ou passivamente, quando:

I - entre elas houver comunhéo de direitos ou de obrigagdes relativamente a

lide;

II - os direitos ou as obrigagdes derivarem do mesmo fundamento de fato ou

de direito;

III - entre as causas houver conexdo pelo objeto ou pela causa de pedir;

IV - ocorrer afinidade de questdes por um ponto comum de fato ou de

direito.

Parégrafo nico. O juiz podera limitar o litisconsércio facultativo quanto ao

numero de litigantes, quando este comprometer a rapida solugdo do litigio ou
) dificultar a defesa. O pedido de limitagdo interrompe o prazo para resposta,
« que recomega da intimag&o da deciséo.
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Art. 47. Ha litisconsorcio necessério, quando, por disposigdo de lei ou pela
natureza da relagfio juridica, o juiz tiver de decidir a lide de modo uniforme
para todas as partes; caso em que a eficacia da sentenga dependera da citagéo
de todos os litisconsortes no processo.

Paragrafo tnico. O juiz ordenard ao autor que promova a citagéo de todos os
litisconsortes necessérios, dentro do prazo que assinar, sob pena de declarar
extinto o processo.

Art. 48. Salvo disposi¢do em contrario, os litisconsortes serdo considerados,
em suas relagdes com a parte adversa, como litigantes distintos; os atos e as '
omissdes de um ndo prejudicardo nem beneficiardo os outros.

Art. 49. Cada litisconsorte tem o direito de promover o andamento do
processo ¢ todos devem ser intimados dos respectivos atos.

Composse, citada no inciso II, artigo 12, segundo Salles (2006, p. 336), € a posse
« exercida simultaneamente por duas ou mais pessoas, sobre a mesma coisa indivisa, no
entendimento de Cordeiro (2001, p.73), Composse significa posse em comum, de coisa

indivisa, onde todos utilizam de forma imediata o bem, sem que haja exclus3o.

No Cédigo Civil de 2002 este instituto ¢ regido pelo artigo 1.199 que reza: “Se
duas ou mais pessoas possuirem coisa indivisa, poderd cada uma exercer sobre ela atos
possessorios, contando que nfio excluam os dos outros compossuidores.”O inciso II, art. 12
refere-se a hipotese de representacio e ndo de substitui¢io processual, o pardgrafo 1° do artigo
12, do citado estatuto preceitua que na a¢o de usucapifio especial urbana € obrigatéria a

intervengdo do Ministério Publico.

,(’)

O § 2° do artigo 12, do Estatuto da Cidade, preconiza sobre a assisténcia judicidria

gratuita, inclusive perante o Cartério de Registro de Iméveis.
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3 DOS PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS: DIREITO DE USUCAPIAO
URBANC E RURAL

A Lei n.10.257 (Estatuto da Cidade) ao regulamentar o artigo 182 e 184 da
Constitui¢do Federal de 1988, dos quais estabeleceu-se diretrizes gerais para a aplicagdo da

politica urbana, tragando regras de ordem publica e social in verbis.

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 fungSes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

Art. 184. Compete a Unifio desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agréria, o imével rural que ndo esteja cumprindo sua fungéo social,
mediante prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agraria, com
clausula de preservagdo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos,
a partir do segundo ano de sua emissdo, e cuja utilizagéio sera definida em
lei.

Em breve leitura ao artigo 6° desta mesma Carta Magna, afirma o legislador que a
moradia é um direito social, fazendo parte, portanto em um dos principios fundamentais da
cidadania e da dignidade da pessoa humana. “Art. 6° Séo direitos sociais a educag@o, a satide,
o trabalho, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a prote¢do & maternidade e & infancia, a

assisténcia aos desamparados, na forma desta Constitui¢éo.”

Faz se necessario que os municipios cumpram com essas normas juridicas através
do poder de policia urbanistico que a este é concedido para que impec¢a 0 uso nocivo a
propriedade urbana, percebe-se também que o artigo 191 da Constitui¢do Federal de 1988
descreve a modalidade referente & usucapidio especial de um imével rural, cujo requisitos

legais para que este direito seja invocado s@o os seguintes:

Art. 191 - Aquele que, ndo sendo proprietirio de im6vel rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposigéo, drea de terra,
em zona rural, ndo superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a
propriedade.

Paréagrafo tinico - Os iméveis publicos néo serdo adquiridos por usucapio.
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3.1 O Usucapiente e a Forma de se Tornar Proprietario da Coisa

Entende-se que o usucapiente torna-se proprietario do bem mével ou imével, ndo
por alienagdo do proprietario precedente, mas pela posse exercida, falta lhe, portanto, a

circunstancia da transmissdo voluntaria.

Com efeito, a posse é o poder de fato sobre a coisa. A propriedade ¢ o poder de
direito, o fato objetivo da posse esta relacionado ao tempo, transformando: o fato em direito e
em havendo a constatacdo dos requisitos legais confere-se, portanto, juricidade ao fato
convertendo-o em propriedade. A usucapifio colaborou para a solugdo dos confrontos entre o

titular e o objeto.

Observa-se que o proprietario desidioso deve ter o cuidado com seu patrimonio,
caso contrario, sera privado da coisa, em favor daquele que unindo a posse ¢ tempo na

consolidagfio e pacificagdo da sua situagio ao bem e a sociedade.

3.2 A Usucapiio no Direito Sucessério na Lei n. 10 257/01 e a Lei n.

10.406/02

Percebe-se que a sucessdo a posse do herdeiro legitimo, afasta o direito do
herdeiro testamentario e os outros que nfo residem no imével na data da abertura da sucessdo,
com a morte de cujo, o herdeiro ndo esteja morando no imoével deverd iniciar novo prazo a

prescri¢do aquisitiva.

Na pluralidade de herdeiros também se fez presente a preocupagédo do legislador,
afirmando que o herdeiro que reside no imovel ndo poderd somar o tempo de posse com a do
de cujos no caso de requerer a usucapifio em seu nome querendo que os demais ficassem
excluidos do direito da posse, isso poderia ocorrer caso houvesse desisténcia do direito de

posse por parte dos outros herdeiros, neste caso, portanto, seria somado o tempo de residéncia
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no imével do seu antecessor, € a prescrigdo aquisitiva poderia ser pleiteada em seu nome, isto

porque a lei prevé que quem pode ser beneficiado ¢ o que ocupa o imével para fim de

moradia.

O artigo 9° da lei n.10.257/01 e seus paragrafos traz os requisitos, necessarios para

se fazer cumprir este direito de sucessio de usucapido.

Art. 9° Aquele que possuir como sua drea ou edificagdo urbana de até
duzentos e cingiienta metros quadrados, por cinco anos, initerruptamente e
sem oposi¢do, utilizado-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-d
o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a 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.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja residia no imével por ocasido
da abertura da sucessao.

| .
| . O artigo 1.240 do Cddigo Civil de 2002, traz os requisitos legais que garantiu

direito de posse por usucapidio, como prote¢do a familia.

It Y,

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

§ 1° O titulo de dominio e a concesséo de uso ser@o conferidos a0 homem ou
a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente nfo serd reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez.

Quanto ao titulo de dominio conforme acentua os paragrafos primeiro e segundo,
garantem direito a0 homem, a mulher ou a ambos esteja estes casados ou ndo, enfim ndo
exige a forma de estado civil destes, mas que o possuidor ndo tera esse direito reconhecido

por mais de uma vez, na Constitui¢io Federal de 1988, em seu artigo 183, j4 garantia esse

| |
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direito o Cddigo Civil de 2002 s6 repetiu o que estava no artigo 183 da nossa Carta Magna. A

fungdo social da propriedade aqui foi preservada.

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

§ 1° - O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos a0 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 iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

it 4

3.3 O Estatuto da Cidade e o Direito Urbanistico

Observa-se que o planejamento urbano no Brasil, a sua atenglo especial estd

elencada no artigo 182 e paragrafos da Constitui¢o Federal de 1988 como consta:

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

~§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana. '
§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungdio social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagio da cidade expressas no plano diretor.
§ 3° - As desapropriagdes de im6veis urbanos serdio feitas com prévia e justa
indenizag¢do em dinheiro.
§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
rea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nfo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:
I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;
II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;
III - 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 indenizac3o e os juros legais.

&
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- Diante disso, o Estatuto da Cidade, lei n. 10.257/01 ao regulamentar o artigo 182
da Constituicdo, veio estabelecendo as normas de ordem publica e interesse social no que diz
respeito ao uso do solo urbano e também se preocupou com a promog¢dic a uma cidade

sustentavel.

Pode-se encontrar a autonomia que foi dada aos municipios através desta lei, -
quando em seu artigo 2° Inciso II e Inciso V deixa claro a competéncia atribuida a estes, tanto

para verificar projetos, edificagdes, vistorias, conclusdo de obras.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais: v

II — gestdo democratica por meio da participagdo da populagdo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulagéo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

Desse modo, ¢ fortalecido o direito de cidadania quando a populagdo passa a ter o
direito de participagdo. A comunidade participa nas decisdes or¢amentdrias € nas mudangas
sobre o destino da cidade, na gestdo democratica deve haver debates, conferéncias, audiéncias

publicas ou qualquer outro meio de politica urbana.

Verifica-se que o artigo 225 da Constituigdo deixa claro o direito ao meio

ambiente ecologicamente equilibrado in verbis.

Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado,
bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-
se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para
as presentes e futuras geragdes. :

3.4 Fundamentac¢io Constitucional da Usucapiﬁo
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A Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil, promulgada em 5 de outubro de

1988, no Titulo VII que trata “Da Ordem Econdmica e Financeira”, trouxe inovagdes ao

introduzir um Capitulo sobre a Politica Urbana, com previsdo nos artigos 182 e 183,in verbis:

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

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

O legislador constituinte de 1988, ao consignar que “a politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico Municipal, conforme diretrizes gerais, teve por objetivo
ordenar o total desenvolvimento das fun¢Ges sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes™ se tornou a0 mesmo tempo um avango e um desafio.

O desafio se efetiva pelo fomento do “urbanismo”, que indica o conjunto de
medidas de ordem técnica relativa a arquitetura, a higiene, & administra¢do, ou a qualquer
outro objetivo com a finalidade tragar o plano, ou projeto de construgio geral de uma cidade,
que melhor assegure ndo sé o seu desenvolvimento racional e de melhor aspecto € a sua

perfeita salubridade.

A enorme e crescente concentra¢do populacional nas cidades, com dareas de
intensas aglomeracdes de moradias, edificadas desordenadamente em extensdes geograficas
que ndo as comportam, sem planejamento, interfere na qualidade de vida de seus habitantes e

provoca uma grande degradac¢do ambiental.

O ordenamento da politica de desenvolvimento ¢ de expansdo urbana com
finalidade de atender as fung¢des sociais da cidade, de maneira que se garanta a urbanizagéio
das dreas degradadas e do bem-estar de seus moradores, visando a implantagio e
fornecimento de servigos publicos basicos, tais como: tragados de ruas e pragas publicas,

saneamento, energia elétrica, escolas, etc. Foi previsto pela Constituicio Federal a
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necessidade de aprovagdo pelo Poder Legislativo Municipal do instrumento denominado de

“Plano Diretor” para cidades com mais de vinte mil habitantes.

Regulamentando os artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal de 1988, foi
aprovada a Lei Federal n. 10.257 de 10 de julho de 2001, denominada de Estatuto da Cidade,
o qual em seu artigo 1°, paragrafo tnico “estabelece normas de ordem piiblica e de interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do

bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental, in verbis:

Art. 1° Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constitui¢do Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-
estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

O Estatuto da Cidade prevé além de outras diretrizes gerais da politica urbana, que
tem por objetivo o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da propriedade
urbana, a regularizagdo fundidria e a urbanizagﬁo' de areas ocupadas por populagdo de baixa

renda , artigo 2°, inciso XIV, in verbis:

XIV - regularizacdo fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populagio de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizagdo, uso e ocupagdo do solo e edificagdo, consideradas a situagdo
socioecondmica da populagiio e as normas ambientais

A regularizagfo fundidria trata-se da usucapifio especial coletivo de areas urbanas
invadidas e ocupadas por numero indeterminado de pessoas que nelas construiram suas
moradias, comunidades conhecidas como favelas estando apontado usucapido disciplinado
nos artigos 10 a 14 do Estatuto da Cidade , usucapido este que foi instituido em razio da

funcgdo social coletiva da propriedade.

A usucapido tem suas origens arraigadas no direito privado, mais precisamente do

direito civil, sendo conceituado por Caio Mario da Silva Pereira como sendo: “a aquisigdo da
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propriedade ou outro direito real pelo decurso de tempo estabelecido e com a observéncia dos

instituidos em lei”.

Atualmente pode-se afirmar que a usucapido é um instituto que faz parte da teoria
geral do direito, que tem espécies ou tipos proprios do direito privado, e outros especificos do

direito ptblico, no caso o direito urbanistico.

A usucapido coletiva esta fundamentada no Cédigo Civil, mais nos artigos 182 e

183 da Constitui¢do Federal de 1988, e artigos 9° a 13 da Lei n. 10.257/2001.

Os citados dispositivos constitucionais estdo diretamente ligados aos direitos
fundamentais da pessoa, previstos nos artigos 1° a 4° da Constitui¢do Federal. Trata-se dos
principios relevantes do nosso sistema juridico. Dentre tais principios apresentam a dignidade
da pessoa humana e o objetivo de erradicar a pobreza e a marginalizagdo e reduzir as

desigualdades sociais e regionais.

Néo se pode desintegrar o bem estar dos habitantes da cidade, previsto no capitulo
da politica urbana, dos direitos fundamentais da pessoa, voltados & garantia da dignidade,
prestigio do trabalho e erradicagfio da pobreza. E esse norte que deve orientar toda e qualquer
leitura do Estatuto da Cidade e de seus novos institutos, que vieram dar concretude 4 norma
até entfio ndo exequivel do artigo 182 da Constituigdo Federal, ja citado anteriormente (ver

anexo A).

As figuras de usucapidio previstas no Estatuto da Cidade, especialmente a
usucapido coletiva sdo instrumentos juridicos escolhidos pelo legislador para promover a

efetivagdo de valores constitucionais, entre eles, a preservagdo da dignidade da pessoa

humana.




3.5 As restri¢des a Usucapido

A usucapido ocorre pela utilizagdo da propriedade, durante certo lapso temporal,
ininterruptamente e sem oposi¢do. Porém, em que pese ndo haver oposigéio, ha certos bens

que sdo insusceptiveis de usucapido, conforme veremos:

Os bens fora do comércio sdo insusceptiveis desta forma de aquisi¢io da
propriedade, bens fora do comércio aqueles que por lei ndo podem ser alienados e aqueles
que, por sua natureza, ndo podem ser apropriados pelo homem, no primeiro caso, temos o
nome, o estado, a capacidade das pessoas. Note-se que apenas os bens inalienaveis por lei
estdo incluidos nesta categoria, ndo abrangendo aqueles que voluntariamente foram incluidos
como tal, em relacdio aos bens que pela natureza nfo podem ser apropriados pelo homem,
temos o ar, a luz solar, a 4gua do mar, os bens publicos sdo insuscetiveis de usucapifo, sejam

eles de uso comum do povo, de uso especial ou os dominicais.

"Sumula 340. Desde a vigéncia do Cddigo Civil, os bens dominicais, como o0s
demais bens publicos, nio podem ser adquiridos por usucapido". Esta simula vem
oportunamente para reforgar, esclarecer e alinhar o entendimento do art. 183 da Carta Magna

brasileira do ano de 1988.

Existe apenas uma excec¢fio, que ¢ a usucapido de terras devolutas na modalidade

da usucapido especial rural, segundo a Lei n. 6.969/81.

Os bens dos absolutamente incapazes, que sfo insuscetiveis de usucapifio,

descritos no artigo 3° do Cédigo Civil, pois contra eles ndo corre a prescrigio, in verbis:

Art. 3° Sdo absolutamente incapazes de exercer pessoalmente os atos da vida
civil:

1 - os menores de dezesseis anos;

II - os que, por enfermidade ou deficiéncia mental, ndo tiverem o necessario
discernimento para a pratica desses atos;

III - os que, mesmo por causa transitoria, ndo puderem exprimir sua vontade.




3.6 A Usucapiao e a Fun¢ao Social da Propriedade

A usucapido é um instituto de tamanha importancia e encontra previsdo legal na
Constitui¢do Federal, artigos 183 ¢ 191 e no Cddigo Civil, artigos 1.238 a 1.244, ja citados
anteriormente, a real intencdo da usucapido ¢ garantir a aplicagdo da fungdo social da
propriedade e trazer seguranga juridica aqueles que por longo tempo cuidam de uma

propriedade como se sua fosse, fazendo dela sua moradia.

O direito atualmente busca incansavelmente trazer ao cidaddo comum uma maior
sensagdo de justica, motivo pelo qual tanto se fala em fungdo social, tanto nas relagdes
contratuais como no direito de propriedade. A fungdo social de imodveis tem por objetivo
evitar que pessoas com grandes posses e propriedades deixem seu patrimonio fechado,
deteriorando-se, sem qualquer utilidade, enquanto grande parte da populagdo ndo tem sequer
um bem para dar-lhe referéncia, uma das mais importantes necessidades humanas e de vida é
ter um imoével, pois, por consequéncia, a pessoa tera um lar, o que lhe dara a referéncia e
fixara seu domicilio, parece ser certo que apods tantos anos residindo, cuidando, produzindo e
exercendo atos de proprietario um individuo com boa-fé fosse compelido deixar um imével
simplesmente porque o verdadeiro dono resolveu reavé-lo, ressalta-se elemento boa-fé, nfo
se pode aceitar que um esbulhador venha a se tornar proprietario de um imovel, haja vista a

irregularidade.
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4 - A USUCAPIAO ESPECIAL URBANA COLETIVA

Ao regulamentar o direito a usucapifio especial urbana, o legislador dividiu-a em
duas modalidades: a a¢fio de usucapido especial urbana individual, com o objetivo de
decretacdio da prescri¢do aquisitiva de forma particularizada, prevista no art. 9°, para areas de
até 250 m>, e, a aclo de usucapifio especial urbana coletiva, elencada no art. 10, com o
objetivo de decretar a prescri¢do aquisitiva a favor de uma comunidade de area superior a 250
m’? e globalmente considerada, com observancia aos demais requisitos previstos na referida

lei.

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 fun¢Ges sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes. L

Art. 183 - Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposigo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nio seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
Art. 10. As éreas urbanas com mais de duzentos e cingiienta metros
quadrados, ocupadas por populagio de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢cdo, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

A principal finalidade da usucapido coletiva é a regularizagdo fundiaria ¢ a
urbanizacdo das favelas urbanas brasileiras. O objetivo do legislador ao criar o instituto da
usucapifo coletiva foi apresentar um instrumento legal que permitisse a regulariza¢do
fundidria e a urbanizagfio de toda a drea de uma sé vez com maior agilidade, devido a
incompeténcia estatal em organizar os aglomerados urbanos, a usucapifio coletiva podera se
transformar em importante instrumento da politica urbana,pois transfere a iniciativa de
regularizagdo dos terrenos ocupados aos proprios ocupantes, a agdo de usucapido coletiva
somente serd possivel se a drea for superior a duzentos e cinqgiienta metros quadrados e se a

area estiver ocupada por populaggo de baixa renda e para moradia propria com dignidade.




4.1 Requisitos da Usucapido Especial Urbana Coletiva

O artigo 10 do estatuto da Cidade, Lei n.10.257/2001 elenca os requisitos da

usucapifo especial urbana coletiva de iméveis particulares que séo:

a) areas urbanas com metragens superiores a 250 m* (duzentos e cingiienta
metros quadrados);

b) que tais areas sejam ocupadas por populacdo de baixa renda;

¢) que a ocupacdo se destine as moradias;

d) que a posse seja quinquendria, e que seja ininterrupta e sem oposi¢io do
proprietario;

e) que ndo haja possibilidade de identificar-se o terreno ocupado por cada
um dos posseiros;

f) que os possuidores nio sejam titulares de dominio de outros iméveis, quer
urbanos ou rurais.

A usucapido especial urbana coletiva pode se tornar ser um veiculo de abusos, o
que deve ser oportuna e energicamente reprimido pelds poderes constituidos competentes.
Sobre o perigo de institucionalizagdo de atos de vandalismo premeditado, alerta Silvio de
Salvo Venosa, 2002: "Em que pese a boa intengdo do legislador, teremos que lidar com
fraudes a esses dispositivos e com os costumeiros atravessadores que se valem da massa

coletiva para obter vantagens econdmicas, além de dividendos politico”.

4.2 Aspectos Coincidentes a Usucapiio Urbana individual e a usucapido

Urbana Coletiva

De acordo com Baccili (2005, p.03) sfio comuns a usucapifio especial urbana

individual e a usucapifio coletiva os seguintes aspectos:

1) Impossibilidade de usucapifo de imdveis publicos;
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2) A intervencdo do Ministério Publico é obrigatéria: o interesse publico
que fundamenta a intervengdio é flagrante na usucapifio coletiva;

3) Acdes possessorias e petitorias relativas ao imovel usucapiendo ficam
sobrestadas, até o deslinde da agdo de usucapido: o art. 11 do Estatuto da
Cidade inverte o comando do art. 923 do Cddigo de Processo Civil;

4) O rito processual é sumério (art. 14 do Estatuto da Cidade c. c. art. 275
do Cédigo de Processo Civil);

5) Alegagdio da usucapifio especial em contestagdo: € pacifica a
possibilidade de invocagiio de usucapido como defesa do prescribente
(Stmula n. 237 do STF);

6) O §2° do art. 12 confere ao autor da agdo os beneficios da assisténcia
Jjudiciéria e a gratuidade do registro da sentenga.

4.3 Intervencio do Ministério Publico

Preconiza o parégfafo 1° do artigo 12 do Estatuto da Cidade a intervengio
obrigatéria do Ministério Piblico na agdio de usucapido especial coletiva urbana, in verbis: “§

1° Na agfo de usucapido especial urbana é obrigatoria a intervengio do Ministério Pablico.”

O artigo 944 do Coédigo de Processo Civil Brasileiro também determina a

intervengio obrigatoria do Ministério Publico nas demais agdes de usucapidio de terras

particulares de modalidades diversas, in verbis: “Art. 944 - Intervird obrigatoriamente em

todos os atos do processo o Ministério Publico.”

A ndo intervengdio do Ministério Publico acarreta a nulidade do processo por
imposigdo do artigo 246 da Lei Processual Civil Brasileira, in verbis: “Art. 246 - E nulo o
processo, quando o Ministério Publico ndo for intimado a acompanhar o feito em que deva

intervir.”
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4.4 Justica e Assisténcia Judiciaria Gratuitas

O paragrafo 2° do artigo 12 da Lei Federal n.10.257 de 10 de julho de 2001,
confere aos usucapientes os beneficios da justica e da assisténcia judicidria gratuitas, bem
como isen¢do de emolumentos quando do registro do titulo (sentenga), no registro de iméveis,

in verbis:

§ 2° O autor terd os beneficios da jlistig:a e da assisténcia judicidria gratuita,
inclusive perante o cartorio de registro de imoveis. Justica Gratuita € o direito a dispensa
provisoria de despesas, sendo instituto de direito pré-processual. Assisténcia Judiciaria € a
organizagdo estatal ou paraestatal, cuja finalidade é a indicagdio de profissional para

representar a parte legitimada em Juizo, sendo instituto de Direito Administrativo.

A justica gratuita estd disponibilizada na Constituicdo Federal de 1988, artigo 5°,
inciso LXXIV aos que comprovarem insuficiéncia de recursos, estando regulamentada na Lei
Federal n. 1.060 de 5 de fevereiro de 1950, que relaciona as isengdes das despesas processuais

nos incisos I a VI do seu artigo 3°.

Artigo 5°, LXXIV da Constituicdo Federal, in verbis: “LXXIV - o Estado prestara

assisténcia juridica integral e gratuita aos que comprovarem insuficiéncia de recursos.”

Lei Federal n. 1060/1950, incisos I a V1, in verbis:

Art. 3°. A assisténcia judiciaria compreende as seguintes isengdes:

I - das taxas judiciarias e dos selos;

I - dos emolumentos e custas devidos aos Juizes, 6rgdos do Ministério
Publico e serventuarios da justiga;

III - das despesas com as publicagdes indispensaveis no jornal encarregado
aos oficiais;

IV - das indenizacSes devidas as testemunhas que, quando empregados,
receberdio do empregador saldrio integral, como se em servigo estivessem,
ressalvado o direito regressivo contra o poder publico federal, no Distrito
Federal e nos Territérios; ou contra o poder pablico estadual, nos Estados;

V - dos honorarios de advogado e peritos.
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4.5 A Sentenca na Ac¢éo de Usucapiio Especial Coletivo Urbano

O reconhecimento da usucapido especial urbana coletiva serd declarado por
sentenga, a qual servira de titulo para registro no Cartorio de Registro de Imdveis competente

(Lei Federal n. 10.257 de 10/7/2001 art. 10, § 2° e art. 13 parte final), in verbis:

§ 2° O autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judicidria gratuita,
inclusive perante o cartério de registro de iméveis. Art. 13. A usucapifo especial de imovel
urbano podera ser invocada como matéria de defesa, valendo a sentenga que a reconhecer

como titulo para registro no cartdrio de registro de imoveis.

O registro da sentenga far-se-4 em obediéncia ao artigo 167 niimero 28 da Lei de
Registros Publicos (Lei Federal n. 6.015 de 31.12.1973. Art. 167 - No Registro de Imdveis,
além da matricula, serfio feitos: das sentengas declaratorias de usucapifo; item 28 com
redagdo determinada pela Medida Provisséria n. 2.220, de 4 de setembro de 2001. 28) das
sentencgas declaratorias de usucapido, independente da regularizagdo do parcelamento do solo

ou da edificagdo. Devera constar da matricula do imével.

A sentencga que acolher a procedéncia do pedido de usucapifio especial coletiva
urbana, considerada a natureza da prestagfio jurisdicional, serd declaratéria positiva, pois
reconhecerd a existéncia do direito dos compossuidores a usucapifio. Serd também
constitutiva porque modificard uma situagdo juridica pré-existente do dominio anterior do
proprietario da érea usucapienda e atribuird o dominio da propriedade aos compossuidores,
produzira a decisfio por via de consequéncia efeitos ex nunc.

Na mesma sentenga o julgador, nos termos do pardgrafo 3° do artigo 10 do Estatuto
da Cidade, Lei n.10.257/2001, atribuird aos compossuidores igual fragdo ideal partes do
terreno sem levar em conta a dimensdo que cada qual ocupe na 4rea. Apenas havendo
consenso por escrito entre os compossuidores no sentido de estabelecerem fragdes ideais
diferenciadas € que poderd a sentenga contemplar algum ou alguns com fracSes ideais

distintas.
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Artigo 3°, § 3°, in verbis:

3° Na sentenca, o juiz atribuird igual fracéio ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe,
salvo hipétese de acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragdes
ideais diferenciadas.”e que o condominio serd mantido até que haja
deliberagdo em assembléia, para sua desconstitui¢do, sendo que devera ser
votado por no minimo dois tercos dos presentes, sendo obrigatério a
validagfo para todos os presentes € ausentes.

Em se tratando de composse € irrelevante a extensdo da area que cada
compossuidor ocupe, haja vista que se formarda um condominio de cotas iguais para cada
compossuidor. O condominio especial constituido em decorréncia da sentenca néo € passivel
de divisdo, nem de extingdo, exceto na hipétese de decisdo tomada por no minimo, dois ter¢os
dos compossuidores conddminos, e isto no caso de execucdo de plano de urbanizagdo ulterior

a formacao do condominio .

Lei Federal n. 10.257 de 10/7/2001 art. 10, §4°, in verbis:

§ 4° O condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo passivel de
extingcdo, salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois tergos
dos condominos, no caso de execucdo de urbanizagdo posterior a
constitui¢cdo do condominio.”’sendo valido para todos tanto presente quanto
ausentes.

O legislador concedeu atenc¢do especial ao tratar do funcionamento do condominio
especial coletivo que serd formado, ao descrever no paragrafo 5° do artigo 10, o quorum para
as delibera¢des da administragdo condominial. Estipulou maioria de votos dos conddminos
presentes as reunifes convocadas, ou seja, a maioria simples (metade mais um dos presentes),
obrigando as decisdes aprovadas também os demais condéminos, discordantes ou ausentes, in
verbis: “§ 5° As deliberagdes relativas 4 administracio do condominio especial serdo tomadas

por maioria de votos dos conddéminos presentes, obrigando também os demais, discordantes

ou ausentes.”
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4.6 Criticas a Usucapiiio Especial Urbana Coletiva

A leitura do artigo 10 do Estatuto da Cidade, Lei n.10.257/2001, observa-se a

eormidade criada pelo legislador e monstruosidade por ele criada, in verbis:

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta metros
quadrados, ocupadas por populagdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente € sem oposi¢do, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo 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 4 de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

§ 2° A usucapifio especial coletiva de im6vel urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartério de
registro de iméveis.

§ 3° Na sentenga, o juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe,
salvo hipétese de acordo escrito entre os condominos, estabelecendo fragdes
ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois tergos
dos condominos, no caso de execu¢do de urbanizagdo posterior a
constitui¢do do condominio.

§ 5° As deliberagdes relativas a administragéo do condominio especial serdo
7 tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também
L] os demais, discordantes ou ausentes.

O legislador ao criar a usucapifio especial urbana coletiva originou um problema
dificil de ser digerido pelas administragdes municipais, que ficaram sujeitas ao enfrentamento
de problemas quase insoluveis, detivados da perpetuagdo de favelas que tal fato ira gerar, nas
favelas nfio ha qualidade de vida, existem muitas doengas, esgotos a céu aberto e outros
problemas de saude publica de origens diversas, além da promiscuidade, droga e degradagéo
humana, a meta do poder publico deveria ser a de eliminar as favelas e possibilitar a seus

moradores a transferéncia para habitagdes populares dignas, construidas sob o patrocinio da

administracfo e acessivel ao bolso das pessoas menos favorecidas.

O legislador ao dar a luz o artigo 10 da lei n.10.257/2001 perpetuou oficialmente

as favelas e gerou um gravissimo problema social para a nagdo brasileira, enormes
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dificuldades surgirfio para o poder judiciario processar e julgar as agdes de usucapido especial
urbana coletiva, tais como: produzir provas de que centenas ou milhares de favelados néo sdo
proprietarios de outro imével urbano ou rural; a flutuagdo dos habitantes de uma favela ndo
possibilita a comprovagéo de moradia por cinco anos; a impossibilidade de se realizar uma
assembléia com milhares de moradores, dentre outras. S30 enormes problemas a serem
resolvidos a custa de dispendiosas desapropriagdes realizadas pelo poder publico para

reurbanizar regides em que estdo localizadas as favelas.
De acordo com Maluf (2006, apud in SALLES, 2006, p. 320):

Tal forma de usucapiio aniquila o direito de propriedade previsto nz
Constitui¢do, configurando-se em um verdadeiro confisco, incentiva a
invasio de terras urbanas, subtrai a propriedade de seu titular, sem ter ele
direito a qualquer indenizagdo. Dai ter chegado a conclusdo de que o art. 10
da Lei n.10.257/2001 deve ser revogado, pondo fim a este abominével
usucapido especial urbano.

Continua o renomado autor a afirmar que as regras da Constitui¢do de 88, do
Codigo Civil e do artigo 10 e seus paragrafos da Lei n.10.257/2001, devem ser modificadas
por um projeto de lei especifico, evitando assim que o judiciério seja obrigado por intermédio
de iniimeras agdes que haverfio de surgir, declara-las inconstitucionais, ja que sua

constitucionalidade ja é posta em dvida por outros juristas.

De acordo com Ribeiro,( 2002, p.08, Apud in SALLES 2006, p. 320):

' A primeira critica que se faz a usucapifo urbana coletiva € a referente a sua
inconstitucionalidade, uma vez que a Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001,
denominada Estatuto da Cidade, fala em “areas urbanas com mais de 250 m’

(art.10)”, enc;uanto que a Constitui¢do Federal faz referéncia a “4rea urbana
de até 250 m” (artigo 183)”.
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O fato de constar da ementa da Lei n. 10.257/2001, tratar-se de regulamento dos
artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal de 1988 autorizaria a conclusdo de que o referido
diploma ndo poderia ultrapassar, nessa regulamentagdo, os limites do citado artigo 183, para
chegar ao entendimento de que, criando no artigo 10 uma nova espécie de usucapifo (a
usucapifio coletiva de imé6veis urbanos com mais de 250 m?), teria infringido a Carta Magna,

sendo, portanto, inconstitucional nesse capitulo.

A usucapido é matéria a ser tratada mais adequadamente na Lei Civil, ou em
outros diplomas extravagantes, do que na Constitui¢do Federal, nenhum empecilho havia em
que a Lei n.10.257/2001, lei ordinaria, além de regulamentar os artigos 182 ¢ 183 da
Constitui¢io Federal, criasse uma nova modalidade de usucapifo, ou seja, a usucapido

coletiva de 4reas urbanas com mais de 250 m”, como o fez no artigo 10.

No entendimento de Salles (2006, p. 322), apesar de inteiramente inconveniente
pelos embaragos que ird causar ao poder publico, razio suficiente para que se trate
urgentemente de sua revogagdo, o art. 10 do Estatuto da Cidade néo pode ser acoimado de
inconstitucional.

Efetivamente o instituto da usucapifio previsto no artigo 10 da Lei Federal n.
10.257 de 10 de julho de 2001, constitui um importante instrumento de tutela coletiva, de
molde a efetivar o exercicio da democracia participativa, pela qual os interesses da
comunidade se sobrelevam aos interesses individuais, notadamente em se tratando da

propriedade particular que ndo atenda a um fim de utilidade social.

Percebe-se que a usucapido especial coletiva é possivel ndo somente nos grandes

centros, bem como nos pequenos municipios.

Para comprovar tal fato citamos a agfio de usucapifio especial urbana coletiva,
impetrada pela Associagdo de Moradores do Setor Vale do Sol de Uruana Goids, transitada e
julgada naquela comarca, sentenga de folhas 1296/1308, autos nimero 238/05, datada de

10/09/2006, conforme documentagdo em anexo.
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CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho monografico apresentado teceu consideragdes sobre o instituto da
usucapido especial, em momento algum teve a pretensdo de esgotar o assunto, mas apenas

esbogar o instituto, suas modalidades e particularidades.

Analisou-se a posse de acordo com as teorias de Savigny e de lhering e

demonstrou-se a fungdo social da usucapido.

Procurou-se analisar a Constitui¢io Federal de 1988, O Estatuto da Cidade - Lei n.
10.257/2001, Lei n.10.406/2002 — Novo Cédigo Civil, Cédigo de Processo Civil, nos artigos

inerentes ao instituto da usucapifo.

A Lei n.10.257/2001, intitulada Estatuto da Cidade regulamentou os artigos 182 e
183 da Carta Magna de 1988 e estabeleceu as normas gerais da politica urbanistica com o
objetivo de tentar resolver os problemas referentes ao desenvolvimento urbano preservando o
direito de morar e resgatar a dignidade e a cidadania dos marginalizados e desamparados da

sociedade devolvendo-lhes o direito a moradia decente.

Ao regulamentar o direito & usucapifo especial urbana foi dividida em duas formas
diferentes: a acdo de usucapifio especial urbano tradicional, com a decretagdo da prescricio
aquisitiva de forma particularizada, prevista no art. 9°, para areas de até 250 m?, e, a agdo de
usucapido especial urbana coletiva, previsto no art. 10, de prescrigéo aquisitiva a favor de uma

comunidade de area superior a 250 m>.

De acordo com o artigo 12 da Lei n.10.257/2001, III, a usucapido coletiva possui
legitimidade ativa deferida associagio de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos

representados.
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A usucapifio urbana reconhece a promogfo da justica e a minimizagdo das
desigualdades sociais, proporciona o direito a propriedade para a populagdo de baixa renda e

atende a fungfo social da propriedade.

A usucapifio especial de imovel urbana promove o desenvolvimento das fungdes

sociais da cidade, o bem-estar de seus habitantes e ao meio ambiente.

O instituto juridico elencado no Estatuto da Cidade referente a usucapido especial
coletiva urbana efetiva o direito a propriedade e & moradia com seguranca juridica. E o
instrumento de efetivagio de normas constitucionais, que ndo foram cumpridas pelos
governos no decorrer dos anos pela politica plblica para urbanizagdo e regularizagio
fundi4ria. Nos grandes centros encontram-se grandes favelas e em todas as cidades,
independentes de tamanho, encontram-se os excluidos e marginalizados pela exclusfo social,
que lhes negam o direito constitucional de ter a sua moradia digna e eles tém de sobreviver de
qualquer maneira subumana e sdo chamados de marginais pela sociedade, que nfo lhes

oferece melhores condi¢des de vida e sobrevivéncia.

O Estatuto da Cidade coloca a disposi¢do importante instrumento legal para a
concretizagdo do direito humano & moradia por meio dos institutos da usucapifio especial
urbana, individual e coletiva porque democratiza o direito de possuir a terra e o resgate da

cidadania aqueles que nio conseguem possuir suas moradias e vivem na excluséo social.

A usucapifio especial urbana coletiva veio para colaborar com o sistema juridico,
que através deste instituto aplica o direito subjetivo criado pelo artigo 183 da Constitui¢do

Federal a moradias irregulares e favelas.

O direito constitucional de se morar com dignidade e os direitos fundamentais

sociais precisam ser verdadeiramente responsabilidade do Estado e da sociedade que devem

‘promover a justi¢a social € 0 bem comum dos cidadéos.

O principio da fungéo social preconizada na Constituicio Federal desempenha a
interferéncia no direito de propriedade considerando a realidade concreta da populagdo

privada de moradia.
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O Estatuto da Cidade, Lei Federal n. 10.257 de 10 de julho de 2001 ndo mereceu
ainda a atencfio devida por parte dos municipios brasileiros, porque muitas de suas normas

ainda permanecem sem aplicagfo pratica.

Apesar das muitas criticas ao instituto da usucapido especial urbana coletiva, o seu
valor como instrumento para a execugdo da politica urbana é notdrio e incontestavel, pois
proporciona maneiras de resolver os problemas referentes ao desenvolvimento urbano e

direito de morar com dignidade.

A politica urbana objetiva organizar o desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar dos habitantes das cidades de forma organizada, legal e digna

com fornecimento de servigos publicos essenciais e basicos.

O poder publico precisa implantar medidas que erradiquem a pobreza e minimize

as desigualdades sociais referentes ao direito social de moradia digna.

A usucapifio especial urbana coletiva possibilita a aquisi¢do da propriedade pelos
possuidores de 4reas urbanas ja ocupadas, quando abandonadas pelo proprietario justifica a

perda do dominio de seu im6vel, em beneficio dos interesses comunitarios.

A particularidade do instituto da usucapidio especial urbana coletiva estd
demonstrada pela condi¢io de que a 4rea devera ser ocupada por populago de baixa renda e

devera se formar um condominio indivisivel entre os co-possuidores.

Nzo somos os detentores da verdade absoluta, nem tivemos a pretenséo de esgotar
o assunto, mas apenas de colaborar, apresentando nossas consideragdes e opinides. Esperamos
ter contribuido para que o instituto seja melhor compreendido para possibilitar uma tutela
coletiva eficaz e eficiente ao direito de morar, porque acreditamos que cada ser humano
precisa ter a sua moradia digna e a sua cidadania respeitada. Precisamos respeitar os direitos

individuais e coletivos preconizados em nossa Carta Magna, que precisa tornar-se realidade e

ndo apenas um codigo de letras mortas.
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Protocolo n. 1.506/05
USUCAPIAO COLETIVO

SENTENCA

I — RELATORIO

A Associacdo de Moradores do Setor Vale do Sol de
Uruana — Goias, por intermédio de ilustre advogado, ingressou em
juizo com pedido de declaracao de usucapido coletivo, em face de
Nadileu Vieira, Rasolina Alves Vieira, Nilson Moreira da Silva ¢ Maria

dos Anjos Severino Silva.

Aduz que os cidadaos que relaciona sao possuidores
de lotes na area conhecida como Jardim Vale do Sol nesta cidade de
Uruana - Goias, por mais de 10 (dez) anos, pelo que pleiteiam o
conhecimento judicial da propriedade em decorréncia da usucapido

especial. Juntou documentos de fls. 04 a 946.

As fls. 948 deferi oS beneficios da assisténcia

Jjudiciaria a associagdo requerente e determinei as citagoes pleiteadas.
AN

I
)

1/13
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- Publicou-se édito para ciéncia dos interessados, com

i AT

mapa das dreas usucapiendas (fls. 953 a 956 e 963).

Os requeridos foram citados

As Fazendas Federal, Estadual e Municipal foram

notificadas para ingressar no feito.

O Ministério Publico, através da insigne Promotora de
Justiga, Yashmin Crispim Baiocchi de Paula e Toledo, manifestou-se
preliminarmente, pleiteando diligéncia no designio de que fosse

obedecido o disposto no art. 10 da Lei n® 10.257/2001.

No saneador (fls. 1.126), determinei a exclusao
daqueles possuidores que detém a propriedade de outro imével, cujos
nomes estao relacionados as fls. 1109 a 1113. Determinei, também, a
realizagdo de pericia, com a vistoria pelos experts, in loco, das
unidades imobilidrias usucapiendas. Laudo pericial juntado as fls.

1143 a 1271.

Durante a audiéncia de instrugéo e julgamento foram
inquiridos Hernane Rocha Batista, Joel da Silva, Montalvdo Luiz
Candrio, Jodo Sérgio de Jesus Borges, Sebastido de Paulo Costa,

Nilton Moreira Coelho, Jodo da Silva Ruiz, Joado Batista de Souza,

2/13
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Vilson de Jesus Bastos e Iraci Bernardes de Oliveira. De

remissivos. (fls. 1278 a 1289).

" manifestou pela procedéncia do pedido.

Eis o relatério.
II - FUNDAMENTAGAO

- Citados pessoalmente, oS requeridos nao

contestaram o feito, razdo pela qual os declaro revéis.

Presentes 0s pressupostos processuais e as condigoes
da agdo, passo ao exame do mérito.

O feito em aprego traz a lume assaz questdo sdcio-
juridico, qual seja: o da propriedade, que remonta a tempos

pretéritos.

"A raiz histérica do nosso instituto da propriedade vai
se prender ao Direito romano, onde foi ele individual desde os
primeiros momentos. Dotada de certo cardter mistico nos primeiros
momentos. Mescladas de determinagdes politicas. Somente o cidaddo

romano podia ter seu objeto, uma vez que a dominacdo nacionalizava

a terra conquistada.”
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"A Revolugdo Francesa pretendeu del =1yl

DErpétuos.

propriedade, aboliu privilégios, cancelou direitos
Desprezando a coisa mdével, concentrou sua atengdo na propriedade
imobilidria e 0 Cédigo por ela gerado — ‘Code Napoledén’ — que serviria
de modelo a todo um movimento codificador do Século XIX, tamanho |
prestigio deu ao instituto, que com razdo recebeu o apelido de
'Cédigo da Propriedade’, fazendo ressaltar acima de tudo o prestigio

R do imével, fonte de riqueza e simbolo de estabilidade.” (1)

~ Nao -"‘ob'starl.te a filosofia econémica cdntfaposta |
pregada por Karl Mérx, o direito de propriedade disseminou-se pelo
mundo afora, constando, hodiernamente, das Constituicdes da grande
maioria dos paises. Inclusive estd ‘inserido na Declaragao Universal

dos Direitos Humanos, que categoricamente assim prescreve:

* Artigo 17°
- 1. Toda a pessoa, individual ou co]etfva, tem direito a
propriedade.
‘ 2. Ninguém pode ser arbitrariamente privado da sua

propriedade.

Corolério desse principio secular, prescreve a vigente

Constituicdo Federal patria que & garantido o direito de propriedade

! Direito das Coisas, Arnarldo Rizzardo, Rio de Janeiro, Forense, 2004, Pag. 174/175.

‘V v




-

N

D odlor JM/{(M/&W do ?th/o de /om%

Comarca de Uruana

(art. 5° inciso XXII). O que, no tocante ao dominio residencial,
diferente ndo poderia ser, ja que a Republica Federativa do Brasil tem
como fundamento a dignidade da pessoa humana (art. 1°1n(:1so IH

da Carta Politica).

}n .l'ly‘hﬂ%u‘.;’; o

se dizer “preservado” tal direito fundamental o mesmo T&E0 acontece

Certo que no Brasil, se quanto aos berls

no que tange aos imdveis. Ocorre que a grande maioria dos

brasileiros n&o consegue o dominio de qualquer bem de raiz, mesmo

-aquele necessario a moradia. Na verdade somos um pafs dos “sem

terra”, “sem teto”, dos “sem nada.”

Com se ndo bastasse, temos ainda a classe daqueles
que, com muito trabalho, suor e disciplina econémica, ‘adquirem um
espago para moradia, mas ainda assim ndo adquire a propriedade.

S&o os chamados possuidores. .

Isso ocorre porque no pais somente se adquire a
propriedade; somente se se torna dono de um imével, aquele cuyjo

nome foi inserto como tal no Cartério de Registro de Iméveis.

Em decorréncia da burocracia notarlal e dos altos

custos dos emolumentos e taxas, apenas os abastados adquirem o

‘dominio lrnoblharlo ficando os mais necessitados a mercé de tio

relevante direito.
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Hodiernamente, vem se buscando levar 'pr

imovel e o direito de moradia as classes economicaments Menos
favorecidas. Os Poderes Legislativo e Executivo deram um grande
passo ao inserir no ordenamento juridico pétrio o Estatuto da Cidade
(Lei n° 10.257/01), que, entre outras, traz como diretriz o direito a
terra urbéna e a simplificagdo da legislagdo de parcelamento, uso e
ocupagao do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a
redugdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades

habitacionais (art. 20); Cabe agora a aplicagao pelo Judicidrio.

O referido canon trouxe remédio juridico destinados
aos cidadaos de baixa renda, qual seja: a usucapido coletiva, de maior
celeridade processual e sem custos para os hipossuficientes.

Prescreve o aludido cinon:

Art. 10. As dreas urbanas com mais de duzentos e
cinglenta metros quadrados, ocupadas por populagao de baixa renda
para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposiIcao,
onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietdrios de outro imdvel

urbano ou rural.

A proposta de usucapido coletiva faz parte de uma
politica calcada no principio da fungdo social da propriedade e tem

como principal objetivo promover a regularizagdo fundidria das
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- ocupagoes irregulares realizadés pela populacéo de baixa renda junto

aos centros urbanos. Dentro desse espirito € que o instituto deve ser

5.
T

analisado. (2)

O caso dos autos se encaixa como luva Ao |

legal supra.

Restou demonstrado, e muito bem demonstrado,

tanto pela prova documental, pericial e oral que os cidad&os
representados pela entidade requerente sdo possuidores de uma area -

‘denominada Jardim Vale ‘do Sol.

- Esta érea, na verdade, conétitui 0 maior bairro desta

- urbe. As _pessoas ali moram, com animus domini, ha mais de dez

anos, isso -sem contar 0 periodo de posse dos antecessores, que
remonta hd mais de quarenta. De conhecimento publico, mas

. o também provado nos autos, que referido bairro j& se encontra
-~ estruturado, com energia elétrica, sistemna de &gua, telefone, ruas
pavimentadas, e, dos possuidores, sao cobrados tributos pelo uso da

prbpriedade.

- Ndo se pode negar a estes cidaddos o direito

fundamental da propriedade, sob pena de jogarmos por terra a

2 Marcelo Dadalt e Vivian Rigo, www. jus.cor.br.
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mera folha de papel a Carta Politica pétria.

Os requisitos exigidos para a declaradio -

‘prescrigdo aquisitiva saltam aos olhos no vertente caso.

O requisito temporal est4 por demais comprovado, eis -
que a prova pericial, assim como a testemunhal e, também, a

documental, atestaram, escorreita de duvidas, que os possuidores

figurantes no feito detém as posses dos respectivos lotes ha mais de

dez anos. Somando-se a posse dos antecessores requeridos

chegaremos hé4 mais de quarenta anos.

As posses sdo mansas e pacificas e os possuidores as
detém como donos. Ademais, toda comunidade local tém aqueles

cidad&os como proprietérios das respectivas unidades que possuem.
A &rea do Jardim Vale do Sol, insofismavelmente,
possui mais de 250 metros quadrados. E os lotes ali sdo ocupados por

populares de baixa renda para moradia.

In casu, as fragbes do terreno (lotes) estdo

‘individualizadas e devidamente demarcadas. Por outro lado os

possuidores, a unanimidade, expressaram declaracdo de vontade no
sentido da concessdo da propriedade individualizada com os

caracteres constante dos autos.
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Tenho que perfeitamente possivel a AN R Ferroms:
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usucapido coletiva com individualizacio dos lotes objeto\da*posseSe

a assembléia geral dos moradores, com quorum de dois tercos, tem
poderes de extinguir condominio, também o tem a unanimidade
declarada por escrito. Até porque, segundo o art. 5° da Lei de
Introdugéo ao Cédigo Civil na aplicagio da lei, o juiz atenderd aos fins
sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum. Ora! Se os

lotes ja estdo ha anos delimitados, ndo h& motivos para que se faca

W

condominio, mesmo porque este deve sempre que possivel ser

evitado, consoante os principios informadores do Direito Civil.

Vejamos a declaragdo de vontade formalizada nos

autos por todos os possuidores da referida drea urbana:

b) Autorizamos nossa associagdo de moradores a
- promover agdo de usucapiao coletiva com vistas a matricula do

- aludido imdvel.

¢) Requeremos que nos seja atribuida a fracdo imdvel
acima diferenciada e individualizada.

d) declaramos, sob as penas da ']ezl nao possuir
condi¢des para arcar com as despesas de reqularizacdo do imovel

pelo que requeiro a assisténcia judicidria gratuita para todos os aros.
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Assim, ndo ha davidas quanto a regularidade do feito,

€ muito menos quanto a reunido dos pressupostos nece arms ao

deferimento do direito subjetivo pleiteado.

proprietarios das dreas usucapiendas foram revéis, de modo que a

presuncao de veracidade dos fatos articulados na exordial reforca a ja

farta prova colacionada aos autos.

Ademais, ndo houve oposicio das Fazendas Publicas

Federal, Estadual e Mumclpal

O Ministério Pdblico, em sapiente parecer,
manifestou pelo deferimento do pedido. Ressaltou a eminente
Promotora de J ustiga:

No curso da lInstruggo processual, seja pelos
documeni‘os Juntados aos autos, seja pela pericia realizada no local,
seja pela prova testemunhal, restou demonstrado que os moradores
do Setor Jardim Vale do Sol sdo possuidores da drea usucapienda, de

forma continua e ininterrupta, hd mais de cinco anos.

Ainda no designio de facilitar o acesso a propriedade
aos cidadaos de menor capacidade financeira, o Estatuto da Cidade
trouxe inovagdo quanto a gratuidade dos servigos estatais. Com

efeito, o art. 12, Paragrafo Segundo, prescreve ot ‘a assisténcia

.,a-'
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judicidaria gratuita alcangard os atos do Cartério de Registro de
Imoéveis.

III - DISPOSITIVO

Posto: isto, julgo procedente o pedido, para declarar
proprietdrios dos respectivos lotes urbanos os cidaddos qualificados

as fls. 45 a 946 dos presentes autos.

Defiro os beneficios da assisténcia judicidria gratuita
a todos 08 vposéui'dore"s' qualificados nos autos, inclusive para os atos
que serdo realizados pelo Cartério de Registro de Imodveis.
Inteligéncia do 'art. 12, Paragrafo Segundo, da Lei n° 10.257/2001.
Transitada em julgado a presente sentenca:
]

a) Deverd o registrador de iméveis desta Comarca
- efetuar a matricula de todos os lotes mencionado no feito, com os
{ .

dados constantes dos documentos que instruiram a peticdo inicial,

procedendo-se o respectivo desmembramento das dreas usucapidas.

b) Tratando-se de aquisigdo origindria ndo se exigiré

comprovagio do imposto de transmissdo, e nem certidées negativas

de tributo, ficando ressalvada as Fazendas. Publicas,

pela via
processual prépria, exigir os créditos que entenderem devidos.
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c) Nas novas matriculas serd mantido o nome do
bairro: Jardim Vale do Sol, e, também, os atuais nimeros e nomes

das ruas e lotes informados.

d) Passam a integrar o dominio do M

pragas e outros espagos livres. Aplicacdo analégica do
n°® 6.766/79.

- e) Os lotes mencionados nas fls. 1109 a 1113, cujos,‘
possuidores foram excluidos do presente feito por pos‘su‘irem outro
imével, .também. : ‘_-t’s""e'réov desmembrados, individualizados e
matr‘iculadds‘;"lporér‘ri‘.:ijterman‘ec‘eréo como proprietérios os requeridos
Nadileu Vieira e esposa e Nilson Moreira da Silva' e esposa,

respectivamente.

f) O registrador encaminhard a este juizo, no prazo

ndo superior a quarenta dias, certiddo (individual) de cada matricula,

- constando inclusive os dados do imével (lote) e do proprietario.

e

g) Fica assinalado o prazo de 40 (quarenta) dias para

que o registrador de imdéveis cumpra o acima determinado.

h) A escrivania fard carga dos presentes autos ao
registrador de iméveis desta comarca, para que cumpra fielmente as

ordens supra, no prazo assinalado, podendo extrair cépias dos

documentos que julgar necessdrio.
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»
N&o ocorrida reacdo dos requeridos, cuyjo
assentimento aos direitos da associagdo requerente € de
conhecimento publico, deixo de condend-los em custas e honorarios
da sucumbeéncia.
i, redistie & INtimernn- ([P iflia g %, Gervnd
Publique, registre e intimem-se. mm
‘.
{
SPG: Langado
- _....,--——-—--"""‘"‘"“'—“"
_Viste ! Servidor
. S ENCA TRANSITA E GADO
i “lertifico que a sentenga de flg. 1996 ! L20Y,

O v A Proferida no presente feito,  autos ne

Qéﬁg \Q_ﬁ}gﬁ), transitos em julgade no dia
A2 7 09/ yp0o
Uruana- GO, {4 /7 00\ 1300
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MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE GOIAS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE URUANA

N —a !

Autos n. 138/2005

Réus: Nadileu Vieira e outros

Usucapiao i
Autores: Associacdo dos Moradores do Setor Jardim Vale &

Meritissimo Juiz,

Cuida-se de acao de usucapido coletivo, proposta

pela Associacdo dos Moradores do Setor Jardim Vale do Sol de
Uruana/GO contra Nadileu Vieira, Rosalina Alves Vieira, Nilson
Moreira da Silva e Maria dos Anjos Severino Silva, com
fundamento nos artigos 10 e seguintes do Estatuto da Cidade
(Lei n. 10.257/01).

A autora alega que seus membros sao poésuidores de
lotes no Setor Jardim Vale do Sol ha mais de 10 anos € que
adquiriram os imoéveis da empresa Jane - Empreendimentos
Imobiliarios.

Os réus foram citados pes'soalmente (fls. 961-verso) e
nao contestaram o pedido, por tal razao foram declarados
revéis. Fls. 1.126.

Deixou-se de realizar citacao de confinantes, uma vez
qué tais sao inexistentes.

As Fazendas Publicas Federal, Estadual e Municipal
foram devidamente cientificadas da presente acao.

Os demais interessados foram notificados por edital.

Apo6s saneado o feito, foi determinada por esse juizo
a realizacdo de pericia para exame das posses mencionadas na
inicial, a qual foi feita por amostragem através de verificacao in

loco de 20% dos lotes usucapiendos, sorteados pela serventia

. judicial.
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Designada audiéncia de instrucao e julgam

O laudo pericial foi juntado as fls. 1143/ 1 14g5</ 7
e

foram ouvidas as seguintes testemunhas:
1) Hernane Rocha Batista — fls. 1.279;
2) Joel da Silva - fls. 1.280;
3) Montalvao Luiz Canario - fls. 1.281;
4) Joao Sérgio de Jesus Borges - fls. 1.283
S) Sebastidao de Paula Costa — fls. 1.284;
6) Nilton Moreira Coelho - fls. 1.285;
7) Jodo da Silva Ruiz - fls. 1.286;
8) Joao Batista de Sousa - fls. 1.287;
9) Vilson de Jesus Bastos - fls. 1.288,;
10) Iraci Bernardes de Oliveira — fls. 1.289;

2

E o relatério.

O wusucapido coletivo, em virtude de seus fins,
enquadra-se como modalidade de usucapiao especial. Ao mesmo
tempo, representa mecanismo de politica urbana pelo qual se
propicia a regularizacdo da propriedade. Tem ainda aspecto
social, pois que beneficia comunidades de baixa renda. Assim,
pode-se dizer que o usucapido coletivo tem a natureza de
usucapido especial instituido como instrumento de politica
urbana e de justica social.

Ensina José dos Santos Carvalho Pinto, em sua obra

Comentarios ao Estatuto da Cidade!:

O fundamento da norma, por conseguinte, reside
exatamente na justica social, espelhada pela
aquisicao do dominio, por possuidores de terrenos
urbanos, em razdo do decurso de certo tempo. Nao é
por outra razdo que esse tipo de estratégia constitui
diretriz da politica urbana, como consta do artigo 28,
inciso X1V, do Estatuto.

! Editora Lumen Juris, Rio de Janeiro: 2006. 22 ed. rev. e atual. p.128.
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MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE GOIAS
PROMOTORIA DE JUSTIGA DE URUANA

quinquenal continua somada aos demais requisitos

pelovartigo 10, caput, do Estatuto da Cidade: area urb

mais de duzentos e cing

populagao de baixa renda para sua moradia - desde

_ possuidores nao sejam proprietarios d

rural. '
O Estatuto admitiu a sucessao de

5 condicionando-a, entretanto, & que
(- ininterruptas (artigo 10, paragrafo 1°)
possuidor pode acrescen

completar o pr
dominio. Como a lei nao impoe qualquer restricao a

pode haver mais de dois P

posses, O SUcCessor tem o direito de contar o periodo

dos antecessores. E a sucessao pode s

vivos.

g documentos juntados aos autos,
local, seja pela prova testemun

{
: moradores do Setor Jar

u_sucapienda, de forma continua ¢ ininterrupta,

cinco anos.
Alguns residem n

desde o comego do Setor, outros ha poucos meses. E

estes acrescentam sua PpOSSE a do antec
requisito temporal.

O imovel usucapiendo esta localizado na a

da Cidade de Uruana ¢ possui mais de duzentos €

metros quadrados de extensao.

A consumacao do usucapiao ocorre com &

No curso da instrugao processual, seja

na co

{lenta metros quadrados, ocupagaoc por

que oOs

e outro imovel urbano ou

posses,

sejam continuas €
. Segundo o dispositivo, O
tar sua posse a do antecessor para

azo de cinco anos exigido para a aquisicao do

respeito,

ossuidores; sendo ininterruptas as

de posse

er causa mortis ou inter

pelos

seja pela pericia realizada no
hal, restou demonstrado que 0S

dim Vale do Sol sao possuidores da area

ha mais de

o local ha cerca de vinte anos -

ntretanto,

essor e preenchem O

rea urbana

cinguenta




MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE GOIAS
PROMOTORIA DE JUSTICA DE URUANA

E cedico que o Setor Jardim Vale do Sol

por populacao de baixa renda. Os moradores que po
outro imével urbano ou rural foram excluidos da relacao
processual.

Senhor julgador, restou provado nos autos que todos
os requisitos exigidos pelo artigo 10, caput, Estatuto da Cidadé'
foram preenchidos pela parte autora.

Deve-se, poils, S€r reconhecido o usucapiao coletivo
e, consequentemente a aquisicao do dominio do imovel
usucapiendo pelos moradores do Setor Jardim Vale do Sol.

Por fim, registre-se que O artigo 10, § 39, do Estatuto

da Cidade dispoe que:

§ 3¢ Na sentencga, 0 juiz atribuira igual fragao ideal de
terreno a cada possuidor, independentemente da
dimensdo do terreno gque cada um ~ocupe, salvo
hipétese de acordo escrito entre 0S condominos,
estabelecendo fragoes ideais diferenciadas.

Diante do exposto, O Ministério Publico manifesta-se
pela procedéncia do pedido, declarando-se por sentenca o
usucapiao coletivo do imovel urbano descrito na inicial?, em

conformidade com O artigo 10, 8 20 do Estatuto da Cidade.

Uruana, 9 de agosto de 2006.

Uasliludaoee Q/b\
Yashmin Crispim B;"aiocchi de Paula e Toledo
P%ROJMOT{ORA DE JlUSTICA
-.\‘ /,r (
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Com os limites, confrontagcoes ¢ areas indicadas no memorial

descritivo e planta de fls. 09/13.




