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Aos meus avos, a minha mae Dirce, ao meu filho Pedro.



Quando o oficial de justica chegou

14 na favela.

E contra seu desejo, entregou pra seu Narciso, um aviso pra
ordem de despejo,

Assinada seu doutor, assim dizia a peticéo:

Dentro de dez dias quero a favela vazia e os barracos todos
chéo.
E uma ordem superior.

O O meu senhor, é uma ordem superior.

Ndo tem nada ndo seu doutor, ndo tem nada néo.

Amanhd mesmo vou deixar meu barracéo

Ndo tem nada n&o seu doutor. Vou sair daqui pra ndo ouvir o
ronco do trator.

Pra mim n&o tem problema,
em qualquer canto me arrumo, de qualquer jeito me ajeito.
Depois, o que eu tenho é té&o pouco,

minha mudanca é tdo pequena que cabe no bolso de tréas.

Mas essa gente ai, heim? Como é que faz?

Despejo na Favela

Composi¢do: Adoniran Barbosa

uma

no
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RESUMO

A usucapido especial de imdvel urbana individual, pode vir a ser atrativa aos
requerentes se enquadrando nas condi¢Oes dela com as vantagens de por ser uma das
formas de prescricdo aquisitiva que exigem menor prazo para ser efetivada e também
pela caracteristica ndo depender do poder publico ou da comunidade para ser requerida,
contribuindo, dessa forma para a regularizacdo fundidria de terrenos irregulares.

Inserida na prépria constitui¢do, trata-se de modalidade de usucapido em
que o legislador constitucional procurou atender ao direito a moradia e a dignidade da
pessoa humana, por isso leis infraconstitucionais ndo impedem seus efeitos.

E fruto do momento politico de 1988, em que era forte o embate entre os
movimentos sociais de defesa do direito a moradia e os lobbies de forcas econdmicas
conservadoras.

O mesmo instituto foi reproduzido no artigo 9° do Estatuto da Cidade, (Lei
10.257/2001, que regulamenta os artigos 182 e 183 que tratam da politica urbana na
Constitui¢do), e no artigo 1.242 do Cdédigo Civil de 2002, refor¢ando sua validade,
revigorando sua eficdcia.

Redag¢des confusas e conflitos com outras legislacdes tem gerado polémicas
em relacdo a sua correta aplicacdo, situagdes que tem sido resolvidas por decisdes do
Supremo Tribunal Federal.

Palavras-chave: Usucapido Especial Urbana, pro morare, pro misero, moradia,
usucapido, teorias possessorias, fungao social da posse.



ABSTRACT:

The special adverse possession of individual urban property, could be
attractive to the suitors under her conditions with the advantages of as one of the forms
of acquisitive prescription that require less time to be effective and also by characteristic
does not depend on the government or community to be required, thereby contributing
to the land regularization terrain.

Inserted in the constitution, it is prescription mode in which the legislature
sought to meet the constitutional right to housing and the dignity of the human person,
so infra laws do not avoid their effects.

It is the result of the political moment of 1988 that was strong clash between
the social movements in defense of the right to housing and the lobbies of conservative
economic forces.

The same institute has been reproduced in Article 9 of the City Statute
(Law 10.257 / 2001, which regulates articles 182 and 183 that deal with urban policy in
the Constitution), and Article 1242 of the Civil Code of 2002, reinforcing its validity,
invigorating their effectiveness.

Palavras-chave: adverse possession, pro morare, pro misero, direito a moradia,
possessory theory, fungdo social da posse.



SIGLAS E ABREVIACOES

ANSUR: Articulagdo Nacional do Solo Urbano

art.: artigo

CC/16: Codigo Civil Brasileiro de 1916

CC/02: Codigo Civil Brasileiro de 2002

CF/88: Constitui¢ao Federal de 1988

CJF: Conselho da Justica Federal

CNBB: Confederagao Nacional dos Bispos do Brasil
CP: Cddigo Penal

CPC: Codigo de Processo Civil

CTN: Coédigo Tributario Nacional

FAMERJ: Federagdo das Associagdes de Moradores do Rio de Janeiro
ITBI: Imposto de transmissao de bens imobiliarios
SFH: Sistema Financeiro de Habitacao

STF : Supremo Tribunal Federal

STJ: Superior Tribunal de Justi¢ca

IPTU: Imposto Predial Territorial Urbano
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1. INTRODUCAO

O rédpido crescimento urbano do Brasil em meio a falta de
planejamento em que se deu tal processo resultou em diversos problemas sociais,
dentre os quais, a incapacidade tanto do setor privado quanto do Estado em

prover moradias para todos seus cidadaos.

Sdo Luis, capital maranhense, também foi inserida neste processo,
sofrendo uma urbanizacdo acelerada, de forma que a cidade que nos dias atuais
possui mais de um milh@o de habitantes, na década de 70 possuia uma populagdo
de pouco mais de 270 mil em uma ocupacgdo central de seu territério; o que se
alterou, principalmente a partir da inaugura¢ao da Ponte do Sao Francisco (Ponte
José Sarney) e da Barragem do Bacanga, uma vez que essas obras possibilitaram
que a populagdo se espalhasse por novos lugares, favorecendo o surgimento de
novos bairros e o crescimento de ocupacoes irregulares; ou seja, a constru¢ao em
dreas em que o ocupante ndo tem a propriedade do terreno de acordo com a

legislacdo nacional vigente.

Neste cendrio, o objetivo constitucional de se construir uma sociedade
livre, justa e solidaria, erradicar a pobreza e a marginalizacdo, reduzir as
desigualdades sociais e regionais e promover o bem de todos (Constituicao
Federal, Art. 3°, incisos I, III e IV) vai tornando-se um objetivo cada vez distante,
dando lugar a um quadro de segregacdo espacial em que de um lado surge uma
cidade legal onde o cidadao reside em imoéveis devidamente escriturados e
matriculados em cartorio e de outro uma cidade ilegal onde se destacam invasodes
de terrenos publicos ou privados, a inseguranga juridica e a incerteza do futuro
para habitantes que convivem com a possibilidade de uma reintegracdo de posse

por parte dos legais proprietdrios de tais imdveis.

Na tentativa de contribuir no saneamento deste problema, a
Constituicao Federal de 1988 incluiu expressamente o direito a moradia, no rol dos
direitos sociais do seu artigo 6° por meio da Emenda Constitucional n°26 de 2000,

tornando exigivel a atuacdo do Estado em prol desta garantia.



12

Neste sentido, Sabrina Zamana dos Santos, citando Nelson Saule Junior

destaca:

Nas normas definidoras do direito a moradia a aplicag@o ¢ imediata o que faz
com que sua eficicia seja plena. Isto €, de imediato o Estado brasileiro tem a
obrigacdo de adotar as politicas, agdes e demais medidas compreendidas e
extraidas do texto constitucional para tornar efetivo esse direito, em especial
aos que se encontram no estado de pobreza e miséria. Essa obrigacdo ndo
significa, de forma alguma, prover e dar habitacdo para todos os cidaddos,
mas sim construir politicas publicas que garantam o acesso de todos ao
mercado habitacional, constituindo planos e programas habitacionais com
recursos publicos e privados para os segmentos sociais que ndo tém acesso ao
mercado e vivem em condi¢des precarias de habitabilidade e situacdo indigna
de vida (Santos, 2005, p. 124).

Entre os instrumentos para a garantia do Direito a Moradia encontramos a
usucapido que pode se aplicar na sua vertente urbana nas seguintes espécies:
Extraordindria (Art. 1238 — CC/02), ordindria (Art. 1.242 — CC/02), especial (Art. 183 —
CF/1988; Art. 1240 — CC/02; - Art. 9° - Lei 10.257/2001), coletiva (Art. 10 — Lei
10.257/2001) e familiar (Art. 1240-A — CC/02, inserido pela lei 12.424/2011).

Este trabalho discorrera sobre a Usucapido Especial Urbana por ser se tratar,
entre as espécies de usucapido, da forma mais célere em relacdo ao prazo aquisitivo do
cidaddo alcancar a almejada regularizacdo de sua posse com o reconhecimento do
dominio devidamente registrado em cartério, e também por se tratar de uma acao civil,
que dispensa, em grande parte, a dependéncia na vontade politica do administrador

publico, sendo possivel trata-la na seara do direito privado.

Serdo analisados os fundamentos, caracteristicas, requisitos, pontos

polémicos, a aplicacdo e o desenvolvimento da jurisprudéncia em relacdo ao tema.
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2. METODOLOGIA

Para a elaboragdo deste trabalho utilizou-se da pesquisa e revisdo
bibliografica com o levantamento do desenvolvimento do instituto da usucapido e da
usucapido especial urbana individual ao longo de nossa recente histéria. Essa pesquisa
procurou encontrar os pressupostos e objetivos do instituto e verificar como 0 mesmo

vem a influenciar o ordenamento juridico brasileiro.

Toda pesquisa bibliogréafica foi realizada e confrontada entre si e com a
jurisprudéncia na tentativa de resgatar aspectos peculiares da usucapido especial urbana
e suas vantagens praticas na seara da aquisi¢do da propriedade imobilidria a que ela

possibilita e como op¢ao de regulariza¢ado fundidria.
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3. HISTORICO, CONCEITUACAO E ASPECTOS GERAIS DA USUCAPIAO

Antes de adentrar ao assunto especifico da usucapido especial urbana
trataremos da usucapido de forma geral realizando por meio de uma revisdo
bibliogréfica a reflexdo sobre sua histdria, conceituacido e aspectos peculiares a cada

espécie para em seguida se aprofundar na modalidade especifica tratada neste trabalho.

3.1. Historico

A usucapido é um instituto milenar consagrado desde a Lei das Doze
Tabuas (455 a.C.) como forma de aquisi¢do de coisas modveis e imoveis pela posse
continuada. Inicialmente seu prazo era de um ano para coisas moéveis e de dois anos

para coisas imoveis (CHAVES & ROSENVALD, 2012 p. 395).

Ao citar Arangio Ruiz, Maria Helena Diniz aponta que havia leis que
restringiam o campo da aplicacdo da usucapido no direito romano, como a Lei Atinia
que a proibia para coisas furtadas; as leis Julia e Plducia que a vedavam a para coisas
obtidas por meio da violéncia e a Scribonia que vedava a usucapido de serviddes

prediais (DINIZ, 2012 p. 170).

Venosa (2013 p. 201) lembra que mais tarde, na época de Justiniano,
surgiria a praescriptio, modalidade de excecdo, meio de defesa do Direito Cléssico, em
que quem possuisse um terreno provincial por 10 anos entre os residentes na mesma
cidade (presentes) e 20 anos entre os que residissem em cidades diferentes (ausentes),
este poderia repelir qualquer ameaca a sua posse pela longi temporis praescriptio.
Defesa essa que poderia ser utilizada tanto pelos cidaddos romanos como pelos
estrangeiros. Nesse periodo conviveram simultaneamente os institutos da usucapio e da

praescriptio.

A longissimi temporis praescriptio foi introduzida no Direito pds-classico e
trata-se de forma que, segundo Venosa (2013 p. 201), os juristas modernos assimilaram
como usucapido extraordindria. Nessa modalidade, quem possuisse por 40 anos, de boa-

fé, mas sem justa causa, poderia defender-se com essa excecao.
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Chaves & Rosenvald (2012 p.396) afirmam que em 528 d.C., Justiniano
fundiria em tnico instituto a usucapio e a praescriptio € uma vez que ji ndo mais
restavam diferencgas entre a propriedade civil e a pretoriana (dos peregrinos), ambos 0s
institutos se unificam na usucapido, concedendo-se ao possuidor longi temporis a acio
reivindicatoria para obter a propriedade. Por causa disso, segundo Venosa (2013 p. 202)
vdrios autores, com frequéncia, se utilizarem da expressdao prescricdo aquisitiva como

sindbnimo de usucapido.

Acrescenta Venosa (2013 p. 202) que enquanto a prescricdo extintiva
implica perda de direito, a usucapido permite a aquisicao do direito de propriedade. Em
ambas as situagdes, leva-se em consideragdo o decurso de certo tempo. Desse modo, os
principios que regem a prescricdo da acdo também se aplicam a prescri¢do aquisitiva,
tais como as causas interruptivas e suspensivas, nao correndo, por exemplo, o prazo de

usucapido contra um proprietdrio incapaz (CC - art. 198, I).

Em virtude dessa origem histdrica, algumas legislacdes tratam unitariamente
as denominacdes prescricao aquisitiva e extintiva, como € o caso da legislacdo francesa,
uma vez que Cddigo Civil francés adotou o critério monista da prescrigdo como modo
comum de aquisi¢do e perda de direitos e acabou por identificar prescricdao e usucapiao
sob uma forma unitéria, apenas com o cuidado de nomear a primeira como prescri¢ao

extintiva e a segunda como prescri¢ao aquisitiva (VENOSA, 2012 p. 202).

Por outro lado, o Cdédigo Civil de 1916 separou os dois institutos com a
alocagdo da prescricdo extintiva na parte geral e da usucapido no Livro do Direito das

Coisas, férmula essa, que foi mantida no Cédigo Civil de 2002.

Segundo Chaves & Rosenvald (2012 p. 396) no direito brasileiro pré-
codificado a prescricdo longissimi temporis se consumava em 40 anos para bens
imoéveis e que isso ndo excluia bens publicos e coisas litigiosas (nem mesmo as coisas

furtadas).

Gama (2011p. 319) afirma que em razdo da Lei 601 de 18/09/1850 (Lei de
Terras), houve estimulo a protecido da posse com funcdo social por conta do interesse
econdmico social da na¢do na producdo e no povoamento, uma vez em seu artigo 5°
admitiu a legitimacao das posses mansas e pacificas, adquiridas por ocupagdo priméria
ou havidas do primeiro ocupante, de areas que ja estavam cultivadas ou com inicio de

cultura e moradia habitual do possuidor ou de quem o representasse.



16

Entretanto, o termo usucapido iria aparecer pela primeira vez na legislacio
brasileira, reconhecido como uma das formas de aquisicdo da propriedade, apenas no

Cédigo Civil de 1916, mais precisamente no art. 530, inciso III.

O artigo 550 exigia a posse trintendria para a usucapido extraordindria,

prazo este baixou 20 anos por ocasido da Lei 2.437/55.

A usucapido ordindria, inicialmente, trazia a diferenciagdo entre
presentes e ausentes herdada da época de Justiniano, de forma que eram
considerando ausentes proprietarios que residissem em municipios diversos. O
prazo para presentes era de 10 anos e para ausentes era de 20 anos, tendo sido

baixado para 15 anos por conta da Lei 2.437/55.

No texto constitucional de 1934 surgiria um novo modelo de
usucapido que a doutrina tratou sob diferentes denominacdes: pro labore,
especial, rustico, rural, agrario, etc:

Art. 125. Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano, ocupar
por dez anos continuos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio
alheio um trecho de terra de até 10 ha, tornando-o produtivo por seu trabalho
e tendo nele a sua moradia, adquirird o dominio do solo, mediante sentenca
devidamente transcrita (BRASIL, Constituicao Federal de 1934).

Segundo Gama (2011 p.320), nesse aspecto, o objetivo daquela Constituicao
era garantir o direito a propriedade, mas vedar seu uso contra o interesse social ou

coletivo, consubstanciando-se no embrido da funcdo social da propriedade.

Tal redacdo permaneceu na Carta outorgada em 1937 alterando sua
numeracdo para o art. 148 e na Constituicdo Federal de 1946, passou a ser

regulada pelo §3° do art. 156.

A Emenda a Constitui¢do Federal n° 10, de 9 de novembro de 1964, deu

nova redagdo ao §3° do art. 156:

Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar por dez
anos ininterruptos, sem oposi¢do nem reconhecimento de dominio alheio,
trecho de terra que haja tornado produtivo por seu trabalho e de sua familia,
adquirir-lhe-4 a propriedade mediante sentenca declaratéria devidamente
transcrita. A area, nunca excedente de cem hectares, devera ser caracterizada
como suficiente para assegurar ao lavrador e sua familia, condigcdes de
subsisténcia e progresso social e econdmico nas dimensdes fixadas na lei,
segundo os sistemas agricolas regionais (BRASIL. Emenda Constitucional
n°10/1964 citado por GAMA, 2011 p. 320).
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A questdo da fun¢do social da propriedade também foi trazida a tona na
Mensagem n° 33, de 26 de outubro de 1964, do entdo Presidente da Republica, General

Castelo Branco ao encaminhar o projeto de lei que dispunha sobre o Estatuto da Terra:

A propriedade da terra, ao invés de se ligar a sua exploracdo agricola, a sua
utilizacdo, converte-se na apropriacdo com intuito especulativo. Ao invés de
buscar os frutos da terra, o proprietario contenta-se em deixa-la com reduzida
ou inexistente produtividade, visando apenas a valoriza¢do fundidria como
decorréncia do progresso social do pais, pela abertura de novas vias de
comunicagdo, pela criacdo de novas localidades, vilas ou cidades, pela
difusdo dos varios meios de progresso, com a eletrificagdo, os grandes acudes
e barragens, nas obras publicas em geral ou o influxo direto de outras
atividades (GAMA, 2011 p.321).

Tal projeto foi convertido na Lei n° 4.504 de 30 de novembro de 1964

(Estatuto da Terra) e seu art. 98 prevé a usucapido pro labore nos seguintes termos:

Art. 98. Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural nem urbano, ocupar
por dez anos ininterruptos, sem oposi¢do nem reconhecimento de dominio
alheio, tornando-o produtivo por seu trabalho, e tendo nela sua morada,
trecho de terra com drea caracterizada como suficiente para, por seu cultivo
direto pelo lavrador e sua familia, garantir-lhe a subsisténcia, o progresso
social e econdmico, nas dimensdes fixadas por esta lei, para o mdédulo de
propriedade, adquirir-lhe-4 o dominio, mediante sentenca declaratéria
devidamente transcrita (BRASIL, Lei 4.504/1964).

Nem a Constituicdo de 1967 e nem a Emenda n° 1/69 a Constituicdo de

1967 cuidaram da matéria pertinente a usucapido especial. Dai o comentario de Manoel
Gongalves Ferreira Filho, a época:

A Constitui¢do ndo mais contempla o chamado usucapido pro labore, que era

consagrado no art. 156 §3°, da CF de 1946. Entretanto, ndo deixa de

considerar o trabalho do individuo e de sua familia, em terras publicas, como

razdo suficiente meritéria para ensejar recompensa, ou de uma preferéncia
para a aquisi¢do, ou de uma legitimagdo para a posse (GAMA, 2015 p. 321).

Até o advento da Lei 6.969 de 10 de dezembro de 1981, se admitiu a
usucapido especial fundada no art. 98 do Estatuto da Terra, apenas no que se referisse as
terras particulares. Se posicionando sobre hipdteses em que se pretendia usucapir terras
publicas, o Supremo Tribunal Federal editou o Enunciado constante da Sumula 340:
Desde a vigéncia do Codigo Civil, os bens dominicais, como os demais bens piiblicos,

ndo podem ser adquiridos por usucapido (GAMA, 2011 p. 321).
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Com a promulgacdo da Lei n® 6.969/81, ressurge a usucapido especial, com
a alteracdo de prazo de dez para cinco anos, além de desvincular a drea do médulo de
propriedade. Tal lei, ainda em vigor naquilo que ndo contrarie a Constitui¢do Federal
vigente, segundo Gama (2011 p. 321), exclui do ambito da usucapido especial os
imoveis publicos de uso comum e os bens publicos de uso especial, bem como as dreas
indispensdveis a seguranca nacional, as terras habitadas por silvicolas, as areas de
interesse ecoldgico, consideradas como tais as reservas bioldgicas ou florestais, os
parques nacionais, estaduais ou municipais, assim declarados pelo Poder Executivo, e
assegura aos atuais ocupantes a preferéncia para assentamento em outras regides, pelo

orgdo competente.

Quando da apreciacdo do Projeto de Lei n° 26/81, de iniciativa do
Executivo, que instituia a usucapido especial rural (que se converteu na Lei n°
6.969/81), ja tinha havido tentativas propondo o alagamento da incidéncia normativa
para dreas urbanas carentes, independente de justo titulo e boa-fé, no entanto tal lei

acabou sendo aprovada sem emendas (FERREIRA, 1998).

De acordo com Ferreira (1998), no processo da Constituinte foi recebida a
proposta de Emenda Popular, que propunha a ado¢do do Texto constitucional do
seguinte dispositivo: serdo legalizadas as posses urbanas constituidas hd mais de dois
anos, desde que o usudrio ndo disponha de outra propriedade, mas o que acabou se

consolidando foi a redacdo do atual artigo 183.

3.2. Conceituagao

A usucapiao é modo origindrio e complexo de aquisicdo da propriedade e de
outros direitos reais, pela posse da coisa prolongada no tempo, acrescida de demais

requisitos legais.

Segundo Gama (2011 p.318), a conceituacdo da usucapido estd intimamente

ligada a situacdo possessoria qualificada e vinculada a fun¢ao social da propriedade.

A palavra tem origem latina a qual Diniz (2012 p.170) destaca sua
etimologia, ao aduzir que capio significaria tomar e usu pelo uso. Adverte a autora,
entretanto, que o tomar pelo uso ndo seria obra de um instante, exigindo sempre um

complemento de requisitos sem o qual esse capio nenhum valor ou efeito teria.
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Também discutindo a etimologia da palavra, Venosa (2013 p.201) afirma
que usucapio deriva de capere (tomar) e de usus (uso), ou seja, tomar pelo uso,

acrescentando que significado original do verbete era o de posse.

H4 uma famosa polémica relativa ao género da palavra usucapido e neste
trabalho optou-se por se tratar o vocdbulo no género feminino assim como o fez o
legislador do Codigo Civil de 2002 que no artigo 1.238, que se refere a usucapiio
“ordindria”.

Além de atingir os bens imdveis, a usucapido também pode alcancar bens
moveis (art. 1.260 - CC) bem como direitos reais em coisas alheias, como a servidao
aparente (Art. 1.379 do CC), o usufruto (Art. 1.391, CC), o dominio util em enfiteuse e

o direito de superficie.

A maioria da doutrina considera a usucapido modo originario de aquisi¢io
da propriedade. Nos modos origindrios, ha a aquisi¢ao de direito real sem vinculo causal
com a titularidade anterior sobre a coisa. A propriedade ¢ adquirida “ex novo” por
determinagdo legal ou € transferida sem alienacdo de maneira a ndo caracterizar a
presenca de vinculo causal, sendo que dessa forma a propriedade € adquirida sem
restricdes e sem Onus. A ocupacdo (Art. 1.263 — CC) e as acessoes (Art. 1.248 — CC)

acompanham a usucapido como modos originarios de aquisi¢ao da propriedade.

Dizer que a aquisicdo da propriedade por usucapido € origindria, segundo
Chaves & Rosenvald (2012 p.397) significa dizer que o novo proprietdrio nao mantem
qualquer relacdo de direito real ou obrigacional com o seu antecessor, pois nao obtém o
bem do antigo proprietdrio, mas contra ele € o bem se incorpora ao patriménio do novo
titular, livre de todos os vicios que a relacdo juridica pregressa apresentava o que nao
ocorre quando esta é adquirida por modo derivado, caso em que se transfere a coisa com
0s mesmos atributos e restricdes (0nus reais e gravames) que possuia no patrimonio do

transmitente.

Devido a essa natureza, também nao incidird o fato gerador do ITBI
(Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis), a teor do art. 35 do Cédigo Tributério

Nacional, assim o usucapiente recebera a propriedade limpida e isenta de maculas.

O mesmo ocorre com o Onus hipotecirio, uma vez findando o direito
principal em que o gravame se fundava, ndo prevalece o direito real acessorio,

resultante de garantia concebida em virtude de uma propriedade que ndo mais subsiste,
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dessa forma caberia ao referido credor a prética de atos de conservagdo de seu direito
(Art. 130 - CC), intervindo no processo, ja que a sentenca de usucapido implicard o
cancelamento de qualquer registro que se relacione com garantias relacionadas a débitos

do proprietério anterior.

Por outro lado, com relagdo aos impostos, uma vez que incidem sobre o
bem, independente da qualidade do proprietario; deve-se observar o art. 945 do Codigo
de Processo Civil, que condiciona o registro da sentenca de usucapido ao cumprimento
de obrigacdes fiscais e o usucapiente deve arcar com os custos relacionados aos

impostos da propriedade.

3.3. Fundamentos

Chaves & Rosenvald (2012 p. 397) afirmam como fundamento da usucapido
a consolidacio da propriedade de forma que o proprietario desidioso, que ndo cuida do
seu patrimonio, seja privado da coisa, em favor daquele que, unindo posse e tempo,
deseja consolidar e pacificar a sua situac@o perante a sociedade, havendo, portanto, duas
vias, sendo que de um lado funcionaria como um prémio aquele que por um periodo
significativo imprimiu ao bem uma aparente destinacao de proprietario; e de outro numa
sancao ao proprietario desidioso e inerte que ndo tutelou o seu direito em face da posse

exercida por outrem.

Deve ser destacada a importancia da usucapido como uma forma juridica de
solucdo de tensdes derivadas do confronto o entre a posse e a propriedade provocando
uma mutacio objetiva na relacdo de ingeréncia entre o titular e o objeto, pois, a posse é
o poder de fato sobre a coisa e a propriedade é o poder de direito nela incidente,
pontuam os autores citados de que o fato objetivo da posse, unido ao tempo — como
forca que opera a transformacao do fato em direito e a constatacdo dos demais requisitos

legais, confere juridicidade a uma situacdo de fato, convertendo-a em propriedade.

Para Orlando Gomes a usucapido favorece ao possuidor contra o
proprietério, sacrificando este com a perda de um direito a que ndo estd obrigado a
exercer, afirma que, em relacdo a seus fundamentos, os doutrinadores dividem-se em

duas correntes: a subjetiva e a objetiva de forma que os defensores das teorias subjetivas
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procuram fundamentar a usucapido na presun¢do de que hd o dnimo da rendncia ao
direito por parte do proprietdrio que ndo o exerce. Acreditam que se o dono de uma
coisa se desinteressa de sua utilizacdo durante certo lapso de tempo, é porque a
abandonou ou estd no propdsito de abandond-la. O citado autor refuta tal pensamento,
defendendo que na maioria das vezes ndo hd essa intencdo e emprestando o pensamento
de Lafayette, esclarece que a negligéncia do proprietdrio nao € propriamente uma razao
determinante, funcionando apenas como uma consideragdo moral ao lhe tirar o cariter

espoliativo que a primeira vista se lhe atribui (GOMES, 2012 p.181).

Por outro lado as teorias objetivas fundamentam a usucapido em
consideragdes de utilidade social, uma vez que seria socialmente conveniente dar
seguranca e estabilidade a propriedade consolidando as aquisi¢des e facilitando a prova

do dominio.

Dessa forma, a acdo do tempo age como saneador dos vicios e defeitos dos
modos de aquisi¢do, tendendo a dar seguranca a ordem juridica, evitando conflitos,
divergéncias e dividas e pondo termoas incertezas sobre a propriedade o que seria a

razao final da usucapiao (GOMES, 2012 p. 181).

Por fim, ressalta o autor que a ampliacdo das espécies de aquisicdo por
usucapiao, considerando a utilizacdo do bem para o trabalho ou moradia, evidencia que
o fundamento do instituto, atualmente, caminha para uma funcdo social da posse diversa

da juncao social da propriedade (GOMES, 2012 p. 181).

3.4. Requisitos e espécies de usucapiao

3.4.1. Requisitos

José Afonso da Silva afirma que usucapido é modo de aquisi¢do da
propriedade, de maneira que, uma vez satisfeitos os requisitos previstos, a propriedade é
adquirida com o decurso do tempo referido, podendo o interessado requerer ao juiz que
assim o declare por sentenca, que servird de titulo para a matricula no Registro

Imobilidrio (SILVA, 2008 p. 58).
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Apesar de a usucapido poder ser reconhecida em vérias diferentes espécies e
cada uma se adequar possuir a seus proprios requisitos. H4 requisitos comuns a todas.
A posse com animus domini é um dentre os possiveis exemplos, sdo em geral requisitos

restritivos, ou seja, que procuram definir o publico alvo da norma.

Gomes (2012, p. 181) divide os requisitos da usucapido em pessoais,
reais e formais, sendo que os requisitos pessoais: sao as exigéncias em relacdo a pessoa
do possuidor que tem a inten¢do de ser proprietdrio da coisa essa via de aquisi¢do da
propriedade e também do proprietdrio que, em consequéncia pode vir a perdé-la; os
requisitos reais concernem as coisas e direitos suscetiveis de serem usucapidos enquanto
os requisitos formais compreendem os elementos caracteristicos do instituto que lhe dao
fisionomia prépria; alguns sdo condi¢des comuns, como a posse € o lapso de tempo.

Outros, especiais, como o justo titulo e a boa-fé.

3.4.1.1. Requisitos pessoais:

Para adquirir algo pela usucapido, segundo Gomes (2012 p. 182), € necessario,

que o adquirente seja capaz e tenha qualidade para adquiri-la por esse modo.

Existem causas que impedem a aquisicdo da propriedade por essa forma,
relativas a pessoa do possuidor; desta forma nao corre a prescricdo entre ascendentes e
descendentes, entre marido e mulher, entre incapazes e seus representantes; tais
exemplos s@o causas suspensivas ou impeditivas comuns ao curso da prescri¢do listadas

entre os artigos 197 a 201 do Cédigo Civil, devendo ser observadas conforme rege o art.

1.244 do Cédigo Civil.

Ha outros requisitos pessoais obstam a possibilidade de usucapir, tal como o

condomino em relacdo ao bem comum condominial (GOMES, 2012 p. 182).

2.4.1.2. Requisitos reais:

Nao podem ser usucapidos (imprescritiveis) os bens que estao fora do comércio,
exemplo cldssico e mais importante desta situacdo sdo os bens publicos. Bens publicos

de qualquer natureza sdo insuscetiveis de usucapido (CF, arts. 183, § 3o, e 191,
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pardgrafo unico). Segundo a defini¢cdo do art. 98, do Cddigo Civil, os bens publicos sdo

aqueles que pertencem as pessoas juridicas de direito publico interno.

Antes mesmo da Constitui¢do de 1988, a Sumula n° 340 do STF ja advertia:
“desde a vigéncia do Cddigo Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos,

nao podem ser adquiridos por usucapiao”.

O préprio procedimento do cédigo de Processo Civil de 1973 fala em: “Acdo de
Usucapiao de Terras Particulares” e por fim o art. 102 do Cédigo Civil que os bens
publicos ndo estdo sujeitos a usucapido, de forma que o legislador procurou deixar claro

que a impossibilidade de usucapido atinge todos os bens ptblicos.

2.4.1.3. Requisitos formais

A posse com animus domini e o lapso temporal sdo requisitos necessarios a
todas as formas de usucapido e os requisitos formais costumam variar conforme o prazo
suficiente de posse estabelecido em lei para o reconhecimento da mesma de forma geral,
sendo menor o tempo exigido, maior é a quantidade de requisitos necessdrios para

utilizar tal espécie.

A posse que conduz a usucapido deve ser exercida, mansa e pacificamente,

continua e publicamente.

O animus domini visa afastar a usucapido dos que exercem a posse em nome
de outros, bem como dos que a exercem, por for¢a de obrigacdo ou direito, como, dentre

outros, o usufrutudrio, o credor pignoraticio e o locatdrio (Gomes, 2012 p. 182).

Essa posse deve ser exercida sem oposi¢do, ou seja, mansa e pacificamente
e o possuidor precisa se comportar como dono da coisa, o que deve ser traduzido por
atos inequivocos, possuindo-a tranquilamente. A aparéncia deve traduzir nas pessoas a

certeza de que o possuidor € o proprietario.
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3.4.2. Espécies ou modalidades de usucapiao

A variedade de espécies ou modalidades de usucapido no ordenamento
juridico patrio € o resultado de inovacdes legislativas que foram sucedendo ao Cédigo
Civil de 1916 e atualmente nos permite requerer a usucapido por meio de dispositivos
inseridos na Lei Maior, no Estatuto Privado, bem como em vdrias legislacdes

extravagantes.

3.4.2.1. Usucapido extraordindria

A usucapido extraordindria € a espécie do instituto que exige maior prazo e
menor quantidade de requisitos para satisfazer seu reconhecimento, sendo por causa do

segundo aspecto a forma mais pleiteada.

A legislagdo patria prevé duas formas para a usucapido extraordindria, uma
prevista no artigo 1.238 do Cddigo Civil e outra no pardgrafo tnico do mesmo artigo. O
prazo geral para o reconhecimento do instituto é de 15 (quinze) anos, que pode ser
reduzido para 10 (dez) anos caso o requerente mantenha no imével sua moradia habitual

ou que nele o tenham realizado obras de cardater produtivo.

Artigo 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposicio,
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 servird de titulo para o registro no Cartdrio de Registro de Iméveis.

Paragrafo unico: 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 (BRASIL, Cédigo Civil
Brasileiro, 2002).

Verifica-se que na evolucdo legislativa que cuida da matéria que para a
usucapido extraordindria tem ocorrido uma paulatina diminui¢do do tempo necessario
para o reconhecimento da mesma, uma vez que em sua primeira redacdo, o artigo 550
do Cddigo de 1916 exigia 30 (trinta) anos, sendo que tal prazo ja havia sido reduzido

pela lei 2.437 de 1955 para 20 (vinte) anos.



25

3.4.1.2. Usucapido ordindria

A legislacio também subdivide essa espécie de usucapido em duas
subespécies na qual uma estd descrita no caput do artigo 1.242 do Cédigo Civil e outra
seu pardgrafo unico. O prazo necessdrio para seu reconhecimento diminui dos 15 anos
da usucapido extraordindria do caput do artigo 1.238 para 10 anos, mas, em

contrapartida € exigidoo justo titulo e boa fé que ndo era exigido naquela modalidade.

O codigo de 1916 fazia a distin¢ao entre presentes e ausentes distinguindo
os ausentes como aqueles que residiam em municipio diverso, sendo no caso dos
ausentes o prazo para o reconhecimento da usucapido era maior: inicialmente era de 20
anos, caindo para 15 anos por ocasido da Lei 2.437 de 1955, tendo o Novo Codigo Civil

abolindo essa distin¢do.

O Codigo Civil de 2002 acabaria ainda por instituir uma sub-modalidade
para a usucapido ordindria, prevista no paragrafo tnico do artigo 1.242, de forma que o
prazo de 10 anos poderad ser reduzido para apenas 5 anos caso o imdvel tenha sido
adquirido onerosamente e que esta onerosidade esteja gravada em registro no cartério da

situagdo do imovel; registro este posteriormente cancelado. Além dessas exigéncias,

z

também € necessdrio que os possuidores tenham estabelecido no imdvel sua
moradia ou realizado investimentos de interesse social ou econdmico, deixando
bem claro a inten¢cdo de regularizar negdcios juridicos realizados com algum
defeito, por outro lado trata-se de situacdo dificil configuracdo, o que limita

muito sua utilizagéo.

3.4.1.3. Usucapido especial urbana por abandono de lar.

Trata-se da modalidade recente e mais célere de usucapido, tendo sido
criada por forca da Lei 12.424, de 16 de junho de 2011, que acrescentou o artigo 1.240-

A ao Codigo Civil com a seguinte redagao:

Art.  1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, posse direta, com exclusividade, sobre
imével urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio
integral, desde que ndo seja proprietdrio de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1° O direito previsto no caput ndo serd reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez (BRASIL, Cédigo Civil Brasileiro, 2002).
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O objetivo da norma € a solucdo de situagdes em que um dos cOnjuges ou
companheiros ao abandonar o lar conjugal, sem renunciar ou partilhar o bem comum
provoca a inseguranga juridica na posse do outro. A previsao legal trata de separagdo de
fato de um casal com o abandono do lar. Deve-se observar que, considerando o
regime de comunhdo de bens (seja parcial ou universal), a aquisi¢io é da parte da
meacao pertencente ao conjuge que abandonou o lar, podendo, nos casos em que

ha o regime de separacdo se falar em aquisicdo do todo.

3.4.1.4. Usucapido tabular

Pouco citada na doutrina, essa interessante forma de usucapido, prevista no
pardgrafo 5° do artigo 214 da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73) é utilizada
exclusivamente como forma de defesa no caso de nulidade do titulo causal do registro,

quando terceiro de boa-fé ja tiver preenchido as condi¢des de usucapido do imével.

3.4.1.5. Usucapiao indigena

Prevista no Estatuto do Indio (Lei 6.001/73) em seu artigo 33:

Artigo 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como préprio, por
dez anos consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-
lhe-4 a propriedade plena.

Paragrafo dnico. O disposto neste artigo ndo se aplica as terras de
dominio da Unido, ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas de que
trata esta Lei, nem as terras de propriedade coletiva de grupo tribal (BRASIL.
Estatuto do Indio.Lei 6.001/73).

A Usucapido Especial Rural do artigo 191 da Constituicdo Federal
estabelece mesma drea mdxima e tem um prazo prescricional de apenas 5 (anos), sendo.
Por outro faz também a exigéncia do possuidor tornar a terra produtiva por seu trabalho

e de sua familia, uma vez que na usucapido indigena € exigida apenas a ocupagdo da

terra, ndo se havendo que falar da produtividade.
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3.4.1.6. Usucapido especial urbana coletiva.

Trata-se de modalidade estabelecida nos artigos 10, 11, 12, 13, e 14 do
Estatuto das Cidades (Lei 10.257/2001) e permite a aquisicio da propriedade pela
usucapido de drea indivisa ocupada por mais de 5 anos ininterruptamente e sem
oposi¢cdo por populacio de baixa renda desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imovel de drea superior a 250 (duzentos e cinquenta) metros

quadrados.

A sentenca que servird de titulo para o registro estabelecerd condominio
especial e este, para que seja subdividido, exige-se deliberacdo de 2/3 (dois tercos) dos

conddominos e a execu¢do de urbanizagdo posterior a constituicio do mesmo.

O instituto tem como objetivo legitimar as ocupagdes por comunidades em
dreas situadas na zona urbana, com muitas familias. As deliberacdes relativas a
administracdo do condominio especial serdo tomadas por maioria de votos, obrigando

os demais, discordantes ou ausentes.

3.4.1.7. Usucapido especial rural

Trata-se de modalidade de usucapidao prevista na Constituicio Federal,
tendo sido descrita pela primeira vez na Constituicdo de 1934, e desde entdo, sempre
exigiu que o possuidor tornasse a terra produtiva por seu trabalho e de sua familia como

um de seus requisitos, sendo por isso também denominada como usucapido pro labore.

Antes da atual constituicdo, era regulada pela Lei 6.969 de 1981 e tinha
como limite maximo de 4rea 25 (vinte e cinco) ha, e tal direito poderia ser tornar
ineficaz, caso o Mddulo Rural do municipio fosse maior que essa drea, por outro lado

era possivel o seu reconhecimento mesmo em terras devolutas.

Atualmente essa modalidade estd regulada pela Constituicao Federal em seu

artigo 191 com a redacdo reproduzida no art. 1.239 do Cédigo Civil.

Art. 1.239. Aquele, que ndo sendo proprietirio de imével rural ou
urbana, possuicomo sua, por cinco anos, ininterruptos, sem oposicdo, area de
terra em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva
por seu trabalho ou de sua familia tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a
propriedade (BRASIL. Cédigo Civil Brasileiro. 2002).
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A area maxima foi aumentada para 50 ha e ndo se fala mais em restri¢do por
conta do médulo rural. Por outro lado, a aquisicdo de terras devolutas foi vedada pelo

paragrafo terceiro do artigo 183 uma vez que os imdveis publicos sdo imprescritiveis.

3.4.1.8. Usucapido especial urbana individual

Apesar de ser forma de usucapido, tema deste trabalho, neste primeiro
momento, abordaremos em aspectos bdsicos a serem aprofundados no momento

oportuno desta monografia.

A Usucapido Especial de Imoével Urbano Individual € inovagdo da
Constituicao de 1988, quando pela primeira vez a legislacdo brasileira tratou de uma

forma de prescri¢do aquisitiva exclusivamente urbana.

Sua previsdo legal além de constar no Art. 183 da Constituicao Federal,
também se encontra no Art. 1.240 do Cddigo Civil, e no artigo 10 do Estatuto da Cidade

(Lei 10.257/2001), com pequenas alteracdes na redagdo no ultimo caso.

A redagdo do caput do artigo 9° do Estatuto da Cidade € a seguinte:

Art. 9° Aquele que possuir como sua drea ou edificacio urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4
o dominio, desde que ndo seja proprietdrio de outro imdével urbano ou rural
(BRASIL. Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001).

O que se verifica em relagdo as redacdes da Constitui¢do Federal de 1988 e
do Codigo Civil de 2002 ¢ que a mesma acrescenta o termo “ou edificacdo”, no intuito
de deixar claro que essa espécie de usucapido também € vélida para apartamentos em

condominios edilicios.
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4. 0 FENOMENO DA POSSE E SUA FUNCAO SOCIAL INERENTE

4.1. O Fendmeno possessorio

O instituto da posse, como condi¢do imprescindivel para a conformacgio da
usucapido, deve ser analisado de forma adequada a possibilitar o aprimoramento do
entendimento da matéria. Devemos também ressaltar que tanto a posse quanto a
usucapido, bem como todo o direito privado, devem ser analisados a partir de uma

abordagem que respeite a Constitui¢do Federal.

O estudo da posse estd diretamente relacionado a compreensao do fendmeno
da propriedade nas dimensdes histérica e juridica, depreendendo-se por ai as razdes
sociais que determinaram a supremacia do direito de propriedade (FACHIN, 1988 p.

14-15).

4.1.1. Conceito de Posse

A posse vem fomentando acalorados debates, ao longo da histéria, em razao
de seu conceito, natureza juridica e os efeitos que manifesta no ordenamento juridico e

na sociedade em seu conjunto.

Venosa (2013 p. 30) classifica a posse como instituto mais controvertido de
todo o direito e afirma que tudo quanto a ela se vincula € motivo de divergéncia
doutrindria: conceito, origem, elementos, natureza juridica etc. Essas dificuldades
adviriam de contradi¢des nos textos romanos, tendo sido, na histéria romana, o conceito
de posse alterado nas diversas épocas, conforme recebia influéncias do direito natural,
direito canOnico e direito germanico. Ademais, os ordenamentos juridicos existentes

nao sao homogeéneos, tratando do tema com enfoques diversos.

A professora Maria Helena Diniz (2012 p.47) prefere creditar a dificuldade
para a definicdo de posse a ambiguidade do termo, que pode significar, por exemplo:

poder sobre uma pessoa, compromisso de funciondrio publico, dominio politico,
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condi¢do de aquisi¢do do dominio e inclusive, ter, impropriamente, o significado de

propriedade.

Segundo Venosa (2013 p. 30), o vocdbulo posse provém de possidere,
sendo que ao verbo sedere apde-se o prefixo enfatico “por”, nesse sentido (semantico),

posse prende-se ao poder fisico de alguém sobre a coisa.

Quando se discorre sobre as teorias cldssicas da posse, normalmente
verifica-se na doutrina, que, inicialmente, sdo analisadas: as teorias de Savigny

(denominada subjetiva) e a de Thering (objetiva).

Segundo a teoria subjetiva posse € o poder imediato que tem a pessoa de
dispor fisicamente de um bem com a intenc¢ao de té-lo para si e de defendé-lo contra a
agressdo de quem quer que seja. Consubstanciando-se, entdo, a posse em dois
elementos: o corpus (poder imediato sobre a coisa) e o animus domini (intencao de ser

dono) (DINIZ, 2012 p. 48).

A teoria objetiva de lhering conceitua a posse como a exteriorizacdo do
dominio, ou seja, a relacdo exterior e intencional, que normalmente ocorre entre o
proprietéario e sua coisa. Segundo Tartuce (2011 p. 760) dentro do conceito do corpus
estd uma intencdo, que nao seria animus de ser proprietdrio, mas de explorar a coisa

com fins econdmicos.

Para Luiz Edson Fachin, a posse ndo é mera exteriorizacdo da propriedade e
enjaular o fendmeno possessério dessa forma trata-se de uma visdo superada pela
realidade e tal confinamento € contraditado pela prioridade histérica da posse sobre a
propriedade, dessa forma a posse nao € somente conteido do direito de propriedade,
mas sim, e principalmente, sua causa € sua necessidade. Causa porque € sua forca

geradora e necessidade porque exige sua manutengao sob pena de recair sobre o bem a

forca aquisitiva (FACHIN, 1988 p. 13).

O Codigo Civil ndo se preocupou em definir o conceito de posse,
satisfazendo-se em fornecer o de possuidor no art. 1.196 como “aquele tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”, redagdo que se
aproxima mais da concepcdo de lhering do que da de Savigny e tem por objetivo
proteger situacdes em que o possuidor ndo tem qualquer intencdo de ser proprietirio

mas mesmo assim merece o direito ao a prote¢ao possessoria.
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Segundo Diniz (2012 pg. 67) a posse deve ser considerada como um direito
real por conta de seus caracteres comuns, mesmo nao constando da enumeracdo dos

incisos de I a XII do artigo 1.225 do Cddigo Civil vigente.
Caracteres comuns entre a posse € a propriedade citados pela autora seriam:
a) Exercicio direto, sem intermediarios.
b) Oponibilidade erga omnes; e
¢) Incidéncia em objeto obrigatoriamente determinado.

Gama (2011 p.75) também afirma que a mesma deve ser considerada um
direito real, mas pelo fato estar tratada na parte especial do Coédigo Civil que discorre
sobre os mesmos. Argumento contrdrio ao de Clovis Bevilacqua citado por Diniz (2012
p. 65) para quem a posse ndo poderia ser considerada em nosso ordenamento como um
direito real por ndo constar da lista dos direitos reais elencada no Cédigo Civil, no caso
o art. 674 do Cddigo de 1916. Argumento que permanece atual, uma vez que o Cédigo

Civil de 2002 também ndo relacionou a posse como tal em seu art. 1.225.

Nao se encaixando claramente como um direito pessoal € nem como direito
real, Tartuce (2014 p. 758) prefere classificar a posse como um direito de natureza

especial.

Gama (2011 p. 74) defende a Concepgao Social da posse ao afirmar que a
mesma ja niao pode ser vista apenas como visualiza¢do (ou aparéncia) da propriedade.
Situagdes possessorias que favorecem o cumprimento dos principios constitucionais
(tais como a posse-moradia, posse-trabalho, posse cultivo entre outras) permitem o
acesso a moradia, ao trabalho e a sobrevivéncia digna e sua especial prote¢do decorre da
previsdo constitucional do principio e valor objetivo da dignidade da pessoa humana
(CF, art. 1°, III), além de representarem concretizacdes de direitos fundamentais no

ambito das relagdes privadas (CF, art.s 5°, 6° e 7°).

No mesmo sentido professora Albuquerque (2002 p. xviii) defende que a
posse representa um querer pela necessidade do homem de ligar-se a terra e dela tirar

seus frutos a medida de suas necessidades.

Albuquerque (2002 p. xix — xx) contrariando as teorias cldssicas de Savigny
e lhering, diz que o instituto da posse nao estd atado a propriedade, sendo pois 0 mesmo
dotado de outro elemento que integra a propria vontade contida na posse, tendo fei¢do e
cardter proprios, refletindo dessa maneira, uma fungdo social que € imanente a sua

propria existéncia devendo constar, portanto de sua conceituacao.
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3.1.2. Natureza Juridica

Como ndo poderia deixar de ocorrer em relacdo a este controvertido
instituto, iniciamos a discussdo do tema com uma tradicional polémica: A posse € um

fato ou um direito? Tal divergéncia € verificada desde os textos romanos:

Em algumas passagens do Corpus Iuris Civilis ou se encontra a expressao ius
possesssionis para traduzir a ideia de direito subjetivo de posse, ou se declara
que a posse tem muito de direito; em outras, afirma-se que a posse nao é
apenas um fato, mas também um direito; e hd, ainda as que a caracterizam
exclusivamente como fato, negando-lhe expressamente a natureza de direito,
ou acentuam que ela apresenta muito de fato (Gongalves, 2011 p. 72).

Quanto a este tema Diniz (2012 p. 65) divide a doutrina em trés correntes:

A posse é Fato: Windshcheid, Trabucchi, Pacificci-Mazzoni, Demburg,

Bonfante, Van Wetter, Voet, De Filipis, Donellus, Cujacius.

E um Fato e um Direito: Savigny, Merlin Lafayette, Wodon, Namur,

Doemat, Ribas, Laurent, Pothier.

Segundo a teoria subjetiva, a posse é um fato e um direito. Considerada em
si mesma € um fato, considerada nos efeitos que produz (usucapido, interditos...) € um

direito (Gama, 2011 p. 84).

Entre os juristas que consideram a posse como um direito Diniz (2012,
p. 65) destaca: Thering, Teixeira de Freitas, Cogliolo, Demolombe, Molitor, Stahl,

Ortolan, Puchtan.

Segundo a teoria objetiva de lhering, a posse é um direito uma vez que se
trata de um interesse juridicamente protegido e também condi¢do econdOmica de
utiliza¢do da propriedade, ou seja, seria uma instituicao juridica tendente a protecao do

direito de propriedade, pertencendo ao ambito do direito das coisas (Diniz (2012 p. 66).

Tartuce (2014 p. 758) apesar de afirmar a posse como um direito, prefere
justificar seu argumento resgatando a teoria tridimensional de Miguel Reale, ou seja,
como sendo dominio fitico que a pessoa exerce sobre a coisa, pois sendo o Direito
composto de fato, valor e norma e sendo a posse um fato a mesma também serd um

direito.

A partir do exposto, Maria Helena Diniz afirma que a grande maioria de

nossos civilistas reconhece a posse como um direito, havendo divergéncia de opinides
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no que concerne a sua natureza real ou pessoal e cita Clovis Bevildcqua entre os juristas
que reconhecem a posse como Fato, sendo que segundo o referido autor a mesma ¢é
estado de fato protegido pela lei em atencdo a propriedade, de que constitui

manifestacdo exterior (DINIZ, 2012 p. 66).

Maria Helena Diniz cita Ebert Vianna Chamoun para quem a posse, uma
vez que prescinde de um titulo juridico, é um estado de fato que alguém exerce sobre
uma coisa cujo conteido é, exclusivamente, econdmico, visto que se relaciona com o
aproveitamento do bem, considerado como objeto de satisfacdo das necessidades

humanas (DINIZ, 2012 p. 67).

A autora afirma que por ndo haver propriedade sem posse, protegendo-se
esta se protege aquela e esta seria a razdo da protecao que o direito regala ao instituto

possessorio (DINIZ, 2012 p. 67).

Para Venosa (2013 p. 28) a posse se constitui em estado de aparéncia

juridicamente relevante:

A doutrina tradicional enuncia ser a posse relacdo de fato entre a pessoa e a
coisa. A nds parece mais acertado afirmar que a posse trata de estado de
aparéncia juridicamente relevante, ou seja, estado de fato protegido pelo
direito. Se o Direito protege a posse como tal, desaparece a razdo pratica, que
tanto incomoda os doutrinadores, em qualificar a posse como simples fato ou
como direito (VENOSA, 2013 p.28).

Acerca da Natureza Juridica da posse, Fachin (1988 p. 20-21) ressalta que
problema acerca da natureza juridica da posse, se € fato ou € direito, € uma questdao
colocada pelo direito dogmético em contraposicao a propriedade, porém o auto ressalta

que o contetddo da posse nao pode ser reduzido apenas a um conceito juridico.

A posse contém um sentido distinto da propriedade, sendo uma forma de
utilizacdo das coisas ligadas as necessidades humanas e por isto hd a necessidade de
dar-lhe autonomia como forma de constituir um contraponto humano e social a uma
propriedade concentrada e despersonalizada, pois, do ponto de vista dos fatos e da
exterioriza¢do, nao haveria distincdo fundamental entre o possuidor proprietdrio € o

possuidor ndo proprietdrio (Fachin, 1988 pg. 21).
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4.2. A Posse e sua fungao social

Uma vez que hd a prevaléncia da constituicdo sobre as demais normas de
nosso ordenamento juridico, o direito civil também deve ser analisado levando isto em
consideracdo, devendo, portanto, ser interpretado com base nos principios e normas

constitucionais.

Entre os mais importantes principios constitucionais se destaca a Dignidade
da Pessoa Humana, permitindo, dessa maneira que a norma além da eficdcia vertical
(entre individuo e Estado), atenda também aos requisitos de eficcia horizontal (entre
particulares). Assim, o direito civil acaba por transferir parte do seu centro de atengdes
da propriedade privada para a pessoa humana, visando garantir a eficicia dos bens

juridicos constitucionais.

Neste contexto a posse, sendo um dos seus principais institutos, sofre fortes
influéncias deste fendmeno, devendo ser pensada ndo apenas como exteriorizacdo de
propriedade, mas € como um instrumento de concessdo de dignidade para os seus
possuidores, uma vez que a mesma é uma grande concretizadora do direito fundamental

a moradia denotando, neste aspecto, sua fun¢ao social.

A fungdo social da posse situa-se em plano distinto do da propriedade, pois,
preliminarmente, a func¢do social € muito mais evidente na posse, uma vez que a

propriedade mesmo sem uso pode manter-se como tal (FACHIN, 1988, p. 19).

Na visao de Albuquerque (2002 p. 11) a func¢ao social da posse nao constitui
uma nova figura da dogmédtica do direito privado, mas tem a sua importancia ditada
como forma de se reinterpretar o direito de posse, que deve passar a ser contemplado
sob a otica de sua utilidade social, o que se faz ndo s6 com fincas nos principios
constitucionais em vigor, de onde se extrai a sua concretizagdo e interpretacdo, mas
como base em sua esséncia e nos caminhos metodolégicos do Direito civil

constitucional e da interpretacdo sistematica do direito.

Alids, autora acredita que a fun¢do social da posse deve ser tratada como
principio diretivo do ordenamento juridico ao fundamentar institutos do direito privado,
confrontando-os com os fundamentos do Estado social e democritico de direito

(ALBUQUERQUE, 2002 p. 3).
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José Manoel de Arruda Alvim afirma que a funcdo social da posse é
expressao por meio da qual se valorizam aspectos da situagdo de posse, ndo existentes
nas teorias cldssicas. Estes aspectos surgem da posse acompanhada de requisitos sociais
aos quais as concepgdes cldssicas ndo atentaram. E a posse qualificada (ALVIM, 214,

p.59).

Assenta que a posse emana da propriedade, sendo que os predicados que a
qualificam para efeito de atribuir-lhe uma fungao social, seriam andlogos ou correlatos
aqueles que se consideram necessdrios para o atendimento da fun¢do social da

propriedade (ALVIM, 214, p.59).

Fiel ao pensamento de lhering, Alvim (2014 p. 44) afirma que a fungdo
social da posse deve ser compreendida como subfun¢do da func¢do social da propriedade
desembocando nesta, como, no caso de usucapidao. Adverte, que uma abrangéncia maior
do que essa em detrimento do direito de propriedade, tem severos inconvenientes e
resultaria no paradoxo de vulnerar o direito de propriedade em nome da fung¢do social da

prépria propriedade.

Como partidario da Teoria Objetiva, Alvim (2014 p.44), defende que a
posse se justifica e se explica pela propriedade, e a esta regala nada mais que a condi¢io
material do exercicio do direito de propriedade uma vez que e sua protecao objetiva
proteger ao proprietdrio e por este motivo a invocagdo da posse contra o dominio seria,

para ele, uma tese precdria.

Alvim (2014, p. 22-44) lembra que a funcdo social da propriedade é
conceito que vem definido no texto constitucional, e também disciplinado em leis
ordindrias como a Lei 10.257/2001 e a 8.629/1993, por outro, atenta o autor que ndo ha
referéncia expressa sobre a funcdo social da posse, sendo que apesar disso muitos de

nossos doutrinadores consideram que a mesma estd contemplada implicitamente.

Entretanto essa dependéncia da posse em relacdo a propriedade também

nao € unanime para os doutrinadores patrios.

O enunciado 492 aprovado na V Jornada de Direito Civil, de 2011, trata da
Funcgdo Social da Posse com a seguinte redacio: A posse constitui direito autébnomo em

relacdo a propriedade e deve expressar o aproveitamento dos bens para o alcance de
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interesses existenciais, economicos e sociais merecedores de tutela (Aguiar Junior,
2012).

Entre os dispositivos em que a fun¢do social da posse pode ser depreendida,
estdo os pardagrafos unicos dos artigos 1.238 e 1.242 do Cdédigo Civil estabelecem a redugao
dos prazos para a usucapido extraordindria e ordindria que ocorrem diante de situacdo de
posse-trabalho ou moradia, nos casos em que aquele que tem a posse utiliza o imével com
intuito de moradia, ou realiza obras e investimentos de cardter produtivo, com relevante
cardter social e economico deixando clara a qualificagdo da posse pelo exercicio de uma

funcdo social em uma atuacdo positiva do possuidor (TARTUCE, 2014 p.46).

Os paragrafos 4° e 5° do art. 1.288 do Cddigo Civil também demonstram a
importancia da fungdo social da posse. No caso encontramos o tratamento da
desapropriacao judicial privada por posse-trabalho. Nessa linha, da pratica, concluiu a
jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Distrito Federal: “O principio da funcio social
da posse encontra-se implicito no Cddigo Civil, principalmente pela valorizagdo da
posse trabalho, conforme estipulam os seus artigos 1.238, pardgrafo dnico; 1.242,
paragrafo unico; e 1.228, §§ 4.° e 5.°” TIDF, Recurso 2006.05.1.001936-7, Acérdao
350.544, 4.* Turma Civel, Rel. Des. Alfeu Machado, DJIDFTE 22.04.2009, p. 149 citado
por (TARTUCE, 2014 p.149).

Flavio Tartuce acredita que a atual codificagdo perdeu a oportunidade de
trazer expressamente uma teoria quanto a posse que considerasse sua fungao social, tese
que tem como expoentes Raymond Saleilles, Silvio Perozzi e Antonio Hernandez Gil e

cita o Projeto de Lei 276/2007 que alteraria o atual art. 1.196 para a seguinte redacao:

Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem poder fitico de
ingeréncia socioecondmica, absoluto ou relativo, direto ou indireto sobre
determinado bem da vida que se manifesta através do exercicio ou

N

possibilidade de exercicio inerente a propriedade ou outro direito real
suscetivel de posse (Tartuce, 2014 p. 760).

Segundo Fachin (1988 p. 15), uma vez que ao contririo da posse, a
propriedade, mesmo sem uso pode manter-se como tal, a fungdo social € muito mais

evidente na posse que na propriedade.

A posse assume entdo uma perspectiva que nao se reduz a mero efeito, nem
a ser encarnacdo da riqueza e muito menos manifestacdo de poder: € uma concessao a

necessidade, consistindo ao menos numa espécie de legitimagdo do uso (FACHIN, 1988

p.15).



37

5. USUCAPIAO ESPECIAL URBANA INDIVIDUAL

5.1. Antecedentes historicos.

A inclusio da Usucapido Especial Urbana no ordenamento juridico
brasileiro, por meio da Constituicdo Cidada € um dos resultados do embate entre forcas

conservadoras e os movimentos sociais pela Reforma Urbana.

Segundo Saule & Uzzo (2010), a primeira proposta de uma reforma urbana
para as cidades brasileiras foi formulada no Congresso Nacional no ano de 1963, e
contava com a promocao do Instituto dos Arquitetos do Brasil, porém, tal projeto seria
abortado pelo Golpe Civil-Militar de 1964, fazendo com que as discussdes sobre o tema
sO voltassem a reaparecer em meados da década de 70 quando os movimentos sociais

recomegavam a ganhar forga e visibilidade.

A igreja catdlica daria uma grande contribui¢io a este movimento ao lancar
o documento “Ac¢do Pastoral e Solo Urbano”, no qual defendia a fungdo social da
propriedade urbana em um momento em que as cidades ja eram marcadas pelas

consequéncias de um altissimo €xodo rural (CNBB, 1982).

Em 1985 foi fundado o Movimento Nacional pela Reforma Urbana; fruto da
articulacdo e unificacdo de vdrios atores sociais, entre os quais a Federagdo Nacional
dos Arquitetos, Federacio Nacional dos Engenheiros, Federacio de Orgdos para
Assisténcia Social e Educacional (FASE), Articulacdo Nacional do Solo Urbano
(ANSUR), Movimento dos Favelados, Associacdo dos Mutudrios, Instituto dos
Arquitetos, Federacdo das Associagdes dos Moradores do Rio de Janeiro (FAMERIJ),
Pastorais, movimentos sociais de luta pela moradia, entre outros; 0 mesmo compromete-
se em fazer a critica e a dentncia do quadro de desigualdade social, considerando a
dualidade vivida em uma mesma cidade: a cidade dos ricos e a cidade dos pobres; a
cidade legal e a cidade ilegal determinada pela 16gica da segregacdo espacial e pela

apropriacdo privada dos investimentos publicos (SAULE & UZZO, 2010).

O direito a cidade se consolidou como a principal bandeira da reforma

urbana e se caracterizou pela gestdo democritica e participativa das cidades, pelo
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cumprimento da funcdo social da cidade, pela garantia da justica social e de condi¢des

dignas a todos os seus habitantes e pela subordinacdo da propriedade a fungdo social.

Neste contexto, a Assembleia Nacional Constituinte foi caracterizada pelo
embate entre movimentos populares que visavam garantir o direito 2 moradia de um
lado e do outro lobbies de forcas econdmicas conservadoras que argumentavam que 0S
principios da justica social impediriam o desenvolvimento do pais, e também que um
cardter intervencionista na politica urbana seria excessivamente estatizante, sendo que
segundo estes grupos, a usucapido era classificada como instrumento de desordem
social e incentivo as ocupagdes ilegais de terrenos. O resultado deste embate se
consubstanciou na inser¢do no texto constitucional do capitulo intitulado “Da Politica
Urbana” no titulo “Da Ordem Economica e Financeira” com dois artigos, entre os quais

o 183 que criava a Usucapido Especial Urbana (SAULE & UZZO, 2010).

Por conta do atendimento a essas demandas sociais, quando da promulga¢ao
da Constitui¢do, acreditava-se que a reforma urbana seria revigorada, entretanto muitos
dos dispositivos constitucionais da politica urbana dependiam de regulamentacdo o que
sO viria a ocorrer por meio da promulgacao do Estatuto da Cidade, novamente fruto do
embate entre os lobbies ligados ao capital imobilidrio e os movimentos sociais de direito
a moradia, sendo que o tema da Usucapido Especial Urbana viria a constar ainda do

Novo Cédigo Civil de 2002.

5.2. REQUISITOS

Por meio da Constituicio Federal de 1988 em seu no art. 183, foi
introduzida a usucapido especial urbana no ordenamento juridico brasileiro, que tendo
em vista a sua esséncia de transferir a propriedade ao possuidor que estabelece sua
moradia ou de sua familia na drea ocupada, também é conhecida como usucapido pré-
moradia ou pro misero; apés 1sso, vieram respectivamente a tratar da matéria o Estatuto
da Cidade (Lei 10.257/2001, que visava regulamentar os artigos 182 e 183 da CF) e o
Novo Codigo Civil de 2002 em seu art. 1.240.

Vejamos o texto do caput do art. 183 da Constituicao:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietdrio de outro imével urbano ou rural.
(BRASIL, 1988. Constitui¢cdo da Republica Federativa do Brasil).
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O caput do artigo 1.240 do cdédigo civil brasileiro de 2002 apenas se limitou

a repetir o texto constitucional:

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e
cinquenta 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 proprietdrio de outro imével urbano ou rural.
(BRASIL, 2002. Cédigo Civil Brasileiro).

N

Posterior a constitui¢do e anterior ao Cdédigo Civil Brasileiro, a Lei
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, que tinha a missao de regulamentar
os artigos 182 e 183 do texto constitucional, € ndo se limitando a reproduzir o artigo 183
e em seu artigo 9° preferiu mudar a redacdo constitucional ao trocar a expressao “area
urbana” por “area ou edificacdo urbana”, o que gerou algumas polémicas acerca da

interpretacdo da matéria, que serdo analisadas no decorrer deste capitulo.

Vejamos entdo o art. 9° do referido diploma legal:

Art. 9% Aquele que possuir como sua drea ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinquenta 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.
(BRASIL, 2001. Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade).

Os pardgrafos primeiros que acompanham os referidos artigos das leis e da
Constituicdo dizem respeito a concessdo do titulo de dominio e a concessdo de uso (O
Estatuto da Cidade fala apenas em dominio; ndo fala em concessdo de uso) que serdo

conferidos a0 homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

Tal redacdo acaba por se mostrar obscura, pois se os possuidores sao
casados em comunhdo de bens ou convivem em unido estdvel tal titulo de dominio
deveria, obrigatoriamente, ser conferido a ambos para que se evite que o casal dissimule
a situacdo da unido civil com o a inten¢do de obter o beneficio por mais de uma vez (ou

seja, uma vez cada conjuge), o que ndo € o que dispositivo legal tem por objetivo.

Os pardgrafos segundos dos trés diplomas legais vedam igualmente o
reconhecimento do direito pelo mesmo possuidor por mais de uma vez corrobora para

este raciocinio.

Enquanto o Cédigo Civil de 2002 contém apenas os dois pardgrafos acima
comentados, a Constituicdo e o Estatuto da Cidade contam com trés, sendo que estes

terceiros paragrafos diferem na carta politica e no estatuto urbanistico.
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No artigo 183 da Constituicdo, o terceiro pardgrafo, vai vedar a
aquisi¢ao de imdveis puiblicos por usucapido, em uma redacdo, que serd repetida no
pardgrafo tnico do art. 191 (que trata da Usucapido Especial Rural), e que acaba por
deixar transparecer que os imdveis publicos ndo seriam adquiridos por usucapidao

apenas nestas duas hipéteses constitucionais.

Tal entendimento, entretanto, nos parece incorreto, pois consideramos
que a interpretagdo mais coerente com o ordenamento juridico pétrio seria em
direcdo a reconhecer a intencdo de fortalecer a vedacdo a usucapido de bens
publicos independente da espécie em que a mesma se transveste, prestigiando a

Stimula 340 do STF.

Por fim, o terceiro pardgrafo do art. 9° da Lei 10.257/2001vai afirmar que
“o0 herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde que jd

resida no imovel por ocasido da abertura da sucessdo”.

Ao fazer essa aparente concessdo, o referido paragrafo, por questdo légica,
acaba ao contrdrio por limitar essa espécie aquisitiva da propriedade, pois a regra geral
da usucapido do artigo 1.243 permite a acessio possessionis, onde hd a sucessdo na
posse independente de parentesco. O pardgrafo em comento, ao contrario limita esse
direito ao herdeiro legitimo, que ainda é obrigado a residir no imével quando da

abertura da sucessao, trata-se da successio possessionis.

Os requisitos necessarios para a usucapiao podem dizer respeito as
pessoas a quem interessa; as coisas em que pode recair € a forma pelo qual se
constitui. Analisaremos neste topico os requisitos especificos a modalidade tema

desta monografia, uma vez que os comuns a todas as formas foram analisados no

subtitulo 3.4.1.
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5.2.1. Legitimidade ativa

A leitura do caput do texto constitucional deixa clara a intencdo de
contribuir com a promog¢do do garantia do direito a moradia digna. Isto pode ser
depreendido tanto pela exigéncia da moradia do préprio requerente ou de sua familia

quanto pela vedacdo do mesmo j4 ser proprietario de outro imével.

Tanto um requisito quanto o outro procuram restringir o beneficio da
redugdo do prazo aos cidaddos que tenham maior necessidade de garantir um teto para

seu abrigo e protecao.

As pessoas juridicas sdo ilegitimas para pleitear a usucapido urbana
individual, ja4 que esses entes ndo podem ter residéncia ou constituir familia, tendo no

maximo sua sede e seus sécios ou empregados.

Dessa forma, somente o possuidor direto poderd figurar no polo ativo da
demanda, podendo abrigar também a sua familia, sendo cabivel o direito de acao apenas

a0S mesmaos.

O Estatuto da Cidade em seu artigo 12 afirma como partes legitimas para a

propositura da acdo de usucapido especial urbana as seguintes:

a) o possuidor, isoladamente ou em litisconsércio origindrio ou
superveniente;

b) os possuidores, em estado de compasse;

¢) como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente  constituida, com personalidade juridica, desde que
explicitamente autorizada pelos representados. (BRASIL, 2001. Lei
10.257/2001)

Entendemos que a lei apresenta tal listagem de uma forma generalizadora
em que inclui tanto a usucapido especial urbana individual, quanto a coletiva. No
presente trabalho, entretanto, a reflexdo estd adstrita a versdo individual do instituto
constitucional devendo-se levar em consideragdo o art. 2° do Cédigo de Processo Civil,
de forma que a tutela jurisdicional somente serd prestada quando a parte ou o
interessado a requerer o que inviabiliza a possibilidade de aplicagdao do item “c” da

relacdo apresentada no referido dispositivo legal.
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5.2.2. Localiza¢cdo em érea urbana

Por falta de regulamentacdo especifica para esta usucapido, quanto a
defini¢do de drea urbana, ha diferentes critérios que teoricamente podem ser utilizados
para diferenciar as mesmas das dreas rurais e estas levam em consideracao a localiza¢io

ou a destina¢do do imovel.

Pode-se, por exemplo, considerar como urbano o imével sujeito a incidéncia
do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, que segundo caput o art. 32 do Cédigo
Tributdrio Nacional recai sobre iméveis localizados na zona urbana do municipio,

conforme definido em lei municipal.

O paragrafo primeiro do referido artigo estabelece para que a drea seja
caracterizada como drea urbana deve preencher os dois seguintes requisitos: a) que a
area seja definida em lei municipal como urbana; e b) que possua no minimo dois dos
melhoramentos relacionados nos incisos de I a V do mesmo artigo; ou seja: meio-fio ou
calcamento, com canalizacdo de 4guas pluviais; abastecimento de dgua; sistema de
esgotos sanitdrios; rede de iluminagao publica; escola primdria ou posto de satide a uma
distancia maxima de trés quildmetros do imével considerado. Os elementos citados pelo
Cédigo Tributdrio Nacional podem considerar como urbanas regides de atividades
predominantemente rurais que possuam ao menos dois dos melhoramentos enumerados

desde que sanada a exigéncia da Lei Municipal.

Outra forma de se estabelecer a drea como urbana seria levando-se em
consideracdo a destinagdo do imével, de forma que aquele destinado a edificacdo
residencial ou a atividades comerciais e industriais seria considerado urbano enquanto
que o imoével destinado atividades tais como agricultura, pecudria ou preservacao dos

recursos naturais seria rural.

A adocdo deste critério obedeceria ao art. 4°, I do Estatuto da Terra (Lei
4.504/1964) que ao definir o imdvel rural como prédio rustico, de drea continua,
qualquer que seja a sua localizacdo, que se destine a exploracdo extrativa agricola,
pecudria ou agro-industrial, quer através de planos puiblicos de valorizagdo, quer por

meio de iniciativa privada definiria o imével urbano por exclusao.
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Haveria o encaixe, neste ultimo caso, com o dispositivo do Estatuto das
Cidades (caput do art. 9°), uma vez que o mesmo além de falar em “area urbana”
também inclui a “edificagdo urbana” e seria crivel interpretar a mesma como “imoével
urbano” em oposi¢do ao conceito de “imodvel rural” como faz o Estatuto da Terra e da

mesma forma, independente de sua localizagdo.

Para Toledo (2006 p. 179) se a édrea, ainda que localizada em zona rural, ndo
¢ destinada a fins agricolas ou pecudrios e sim simples moradia, serd considerada

urbana.

Ja a Constitui¢do e o Cddigo Civil falam de imovel localizado em ““area
urbana” o que acaba por afastar esse raciocinio para a aplicacio do Estatuto da Terra na

defini¢ao da mesma.

Outra interpretacdo possivel para drea urbana e talvez a mais adequada, foi
dada pelo inciso I do artigo 47 da Lei 11.977/2009 que diz que para efeitos de
regularizagdo fundidria de assentamentos urbanos em que se considera como area
urbana a parcela do territorio, continua ou ndo, incluida no perimetro urbano pelo
Plano Diretor ou por lei municipal especifica, o que, na pratica extingue a exigéncia

dos requisitos de [ a IV do art. 32 do Cédigo Tributario Nacional.

5.2.3. Extensdo maxima de 250 m>

A restricdo da drea ocupada em 250 (duzentos e cinquenta) metros
quadrados destina-se a permitir uma moradia simples e que atenda a fun¢do social da
propriedade, pois se a area for maior deverd o possuidor aguardar para que os requisitos
da usucapido extraordindria sejam cumpridos para s entdo adquirir a propriedade por

meio do instituto aquisitivo.

Toledo (2006 p. 179) defende, entretanto, que a aplicacdo deste critério
prime pela equidade e senso de justica, ndo acreditando que seja licito privar o
usucapiente, humilde e sem recursos, quando pericia comprove que a metragem da area

requerida € 10 (dez) por cento maior do que o permissivo constitucional e legal.
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5.2.3.1. Terra nua ou edificacao

Por conta da diferenca da redag¢do da Constitui¢ao (repetida no Cédigo Civil
de 2002) e a do Estatuto da Cidade gerou-se uma dificuldade interpretativa sobre se
deve ser levada em conta a drea do terreno ou a drea da edificagdo para o

reconhecimento da modalidade de usucapido tema deste trabalho.

Para Cocaro (2004) a inclusdo da expressao "ou edificacdo" na redagdo do
caput do artigo 9° do Estatuto da Cidade € prejudicial, pois induz a ideia de alternativa
excludente, ou seja terreno ou edificacdo, como elementos distintos, cuja drea somada
nao poderd ultrapassar 250m2. Entende, entretanto que a mens legis seja antes de
“alternativa includente” que procura evidenciar o carater acessorio da edificagdo e sua

pertinéncia como requisito da usucapido especial urbana.

A soma das dreas de terreno e edificacdo prejudicaria a inten¢do legal de
propiciar moradia e acrescenta Cocaro (2004) que seria estranha a existéncia da
possibilidade do possuidor demolir andares superiores de uma constru¢do para se

enquadrar no instituto.

Chaves & Rosenvald (2014, p 438) defendem que a drea maxima de
ocupacdo em um imovel é de 250 m? e dentro dela, poderia haver qualquer edificacao,
mesmo que muito superior a dimensdo do terreno ocupado. A limitagdo é de area de

terreno, nao de construcao.

A interpretacdo mais aceita leva em conta a drea do terreno,
independentemente da area da edificacdo que fica sobre o mesmo (LUCIANO, 2012),
porém isso possibilita a incidéncia da usucapido especial urbana em grandes
construgdes erguidas sobre dreas menores ou iguais a duzentos e cinquenta metros,

areas que, seguramente, a legislacdo ndo tencionava proteger.

Por outro lado, quanto maior a edificacdo, mais perigo e transtornos a
mesma gera para a comunidade, notadamente sua vizinhanca quando deixada sem
ocupagdo, uso e manutencio por longos periodos sendo desejavel que haja alguém que

ocupe e conserve aquele local.
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Outra questdo que deve ser posta em relacdo a este aspecto é de como
diferenciar se o possuidor ocupou a drea ja com a construcdo feita ou se a mesma foi

edificada por ele mesmo.

Ademais Cocaro (2004) adverte que uma vez que ndao houve objecdo
legislativa expressa em relacdo a essas situagdes, as mesmas devem ser toleradas uma
vez que a norma legal ou constitucional, depois de editada se desliga da pessoa ou do
legislador que a criou, passando a ter espirito condizente com o meio social para que foi

instituida.

Autores como Maria Helena Diniz discordam dessa posi¢cdo e defendem que
a inten¢do da lei ao colocar a alternativa entre drea ou edificacdo seria exatamente levar
em consideragdo a que fosse maior, de forma que quando a drea edificada ultrapassasse
0s 250 m” em uma drea de terreno igual ou menor a esta seria necessario recorrer a outra

modalidade de usucapido DINIZ (2012, p.193).

5.2.3.2. Usucapido especial urbana em apartamentos

A primeira questdo que surge em relacdo aos apartamentos nesta
modalidade de usucapido € se os mesmos sdo passiveis de serem reivindicados, ja tendo
0 Ministro Gilmar Mendes do STF negado essa possibilidade em decisdo monocratica

na RE n°® 260.523/RS:

Ndo tem agasalho no art. 183, da CF/8S, a pretensdo de usucapir
apartamento em prédio onde hd outros apartamentos, e cada um com
referéncia e parcela ideal no terreno em que o edificio foi construido e que
demandaria exigéncias necessdrias e formais ao embasamento do pedido
usucapiendo. A finalidade urbana da norma constitucional diz respeito a
drea do solo, ao terreno em si mesmo, e eventual construcdo existente num
terreno em possivel e previsto loteamento irregular, ndo oficial, esta dentro
do espirito da norma.(Brasil. STF. RE n° 260.523/RS citado por Chaves &
Rosenvald, 2012 p. 441)

Entretanto tramita no STF o Recurso Extraordinario 305.416/RS que depois
de pedido de vista do Ministro Carlos Ayres Brito em 2006, foi devolvido ao relator,

Ministro Marco Aurélio Mello em 2011 e permanece sem conclusio.

No mesmo, o relator, Min. Marco Aurélio, deu parcial provimento ao
recurso para afastar o Obice ao julgamento do mérito, por entender que o imdvel em

questdo estd enquadrado no art. 183 da CF. Asseverou que, neste preceito, ndo se
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distingue a espécie de imdvel e que os requisitos nele previstos tém por objeto viabilizar
a manutencdo da moradia. Aduziu que, no caso, a recorrente pretende usucapir a
unidade autdonoma e nao todo o prédio, ndo estando unidade condominial, vinculada a
area global em que ocorrida a edificacdo, mas somente a fracdo de terreno a ela
correspondente, conforme escritura constante do registro de imdveis, cuja drea € inferior

a duzentos e cinquenta metros quadrados. (Chaves & Rosenvald p. 442)

O enunciado 85 da Jornada de Direito Civil adverte que “Para efeitos do
art. 1.240, caput, do Codigo Civil, entende-se por 'area urbana’ o imovel edificado ou

ndo, inclusive unidades autonomas vinculadas a condominios edilicios”.

Segundo Chaves & Rosenvald (2012 p. 441), o art. 9° do Estatuto da Cidade
(Lei n° 10.257/01) se refere ndo s6 a drea, mas a edificagdo urbana de até 250 metros

quadrados.

Outra questdo que deve ser considerada em relacdo a usucapido em
apartamentos € qual a drea deve ser levada em consta, uma vez que em condominios ha
além da drea ocupada, uma area comum, ou seja, drea privativa e drea comum se somam

dando origem a drea total.

Chaves & Rosenvald (2012, p. 441) afirmam que a drea para a imposi¢ao do
limite de medicao constitucional, ndo serd a chamada fracdo ideal do imdvel, mas a drea
privativa descrita na escritura do mesmo, pois o fundamental da moradia somente seria
exercido na mesma, uma vez que a drea comum aos demais conddminos trata-se de

ficcdo ja que os prédios de apartamento ndo ocupam drea de solo.

No mesmo rumo aponta o Enunciado n° 314 do Conselho de Justica Federal:
Para os efeitos do art. 1.240, ndo se deve computar, para fins de limite de metragem

mdxima, a extensdo compreendida pela fracdo ideal correspondente a drea comum.

5.2.3.3. Usucapido de parte de terreno

Uma das questdes a respeito do tema que ora refletimos é se ha
possibilidade de o requerente, possuidor de uma drea maior, pedir o reconhecimento de

. . 2 . . .
area de até 250 m” ou menor para posteriormente reivindicar o restante da area.
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A este respeito o enunciado 313 da IV Jornada de Direito Civil, realizada
em 2006 se manifestou da seguinte maneira:

Quando a posse ocorrer sobre drea superior aos limites legais, ndo é
possivel a aquisicdo pela via da usucapido especial, ainda que o
pedido restrinja a dimensdo do que se quer usucapir (AGUIAR
JUNIOR, 2007 p.68).

Luciano (2012) afirma que a propriedade com d4rea superior ao parametro
constitucional ndo serd passivel de usucapido urbana, mas abre a possibilidade de o possuidor
reduzir sua posse aos limites fixados pela Carta Magna, sem intencdo de reivindicar
posteriormente a drea maior, desde que esta posse, de no maximo 250 m?, esteja perfeitamente

delimitada.

Deve-se observar que a drea em que o possuidor se encontra nio precisa,
necessariamente, coincidir com o lote original de forma que o possuidor ndo necessita

estender sua posse a todo terreno.

Por outro lado, a tentativa fraudulenta de reduzir a drea requerida quando a
posse de fato se d4 sobre drea maior, faz com que possa ser invocado o Cédigo Civil de
2002 quando este prevé a nulidade do negdcio juridico que "tiver por objetivo fraudar

lei imperativa" e também do negdcio juridico simulado (arts. 166, VI, e 167).

5.2.3.4. Area minima de parcelamento.

L s . .~ . . » 2 P
A drea maxima para a usucapido constitucional urbana é de 250 m”, porém
muitos municipios estabelecem dreas minimas para o parcelamento do solo em suas leis
de zoneamento que estabelecem tamanhos de lotes minimos com dreas maiores que

esta.

Além das Leis Municipais de Zoneamento aquele que busca na Usucapido
Especial Urbana regularizar a sua posse, também pode se debater com a lei 6.766/79

. o . ~ . 2
que limita em seu inciso II do art. 4° as dimensdes minimas do lote urbano a 125 m”.

Lembremos que a Constituicdo Federal ndo estabeleceu drea minima para as
modalidades aquisitivas das quais dispde, tampouco os dois diplomas legais posteriores

o fizeram.
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Diversas decisdes judiciais ja inviabilizaram a usucapido especial urbana
nessas circunstancias, tanto em sua versdo individual quanto coletiva e mesmo entre as

demais formas.

Este tipo de resisténcia se origina, principalmente, por meio da intervencao
das procuradorias municipais que alegam a existéncia de viola¢do do interesse ptblico
causado pelo desrespeito das limitacOes as Leis municipais de zoneamento ou a Lei de

Parcelamento (GARCIA, 2002).

Os entes municipais sdo constitucionalmente legitimados para legislar sobre
assuntos de interesses locais e por promover o adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo
urbano (art. 30, I e VIII da Constitui¢do Federal) e isso lhes permite estabelecer as Leis
de Zoneamento que dividem a drea urbana em categorias destinadas a diferentes usos
estabelecendo a drea e testada minimas dos lotes de cada bairro, entre outros padroes de

ocupacgdo do solo urbano.

Os zoneamentos municipais sdo instrumentos legais para controlar o uso do
solo, as densidades de populacdo, a localizag¢do, a dimensao dos edificios, circulagdo do
transito e demais atividades que afetem a vida das pessoas com o objetivo de promover

o0 bem-estar de todos os cidaddos.

A oposicdo ao reconhecimento da Usucapido Especial Urbana por parte dos
municipios, sempre se deu sob o argumento de que o ente federativo seria legitimado a
intervir para impedir a criacdo de novo lote esteja em desacordo com a legislacdo
municipal, uma vez que ocorreria o desrespeito a funcao social da propriedade urbana e
lhes caberia defender o legitimo interesse publico e assegurar o cumprimento da funcdo
social ambiental da propriedade urbana, pois, neste caso, ndo se trataria de uma relacao
meramente privada, uma vez que a declaracdo da usucapido de drea inferior a permitida
implicaria transgressdo a lei de zoneamento ou a lei de loteamento e ambas decorrem da

aplicacdo do principio constitucional da fun¢do social da propriedade (GARCIA, 2002).

Por outro lado, em ndo em raras oportunidades os 250 m? maximos
permitidos para a usucapido especial urbana sdo menores que a drea minima permitida
para o bairro em que se encontra o imével, havendo inclusive, municipios em que a drea
minima de parcelamento sempre sera superior, inviabilizando por completo a aplicacdo

do dispositivo constitucional.
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Como exemplo podemos citar a atual lei de zoneamento do municipio de
Sao Luis, vigente desde 1992 e que em de 35 zonas estabelecidas s6 permitiria essa
modalidade de usucapidao em apenas 7, sendo que desse total, em 6 o lote minimo

coincide com o limite madximo constitucional (SAO LUIS, 1992).

Garcia (2002) afirma que dado a usucapido especial decorrer diretamente do
texto constitucional e, ainda, que a usucapido coletiva foi instituida em virtude da
competéncia concorrente da Unido para legislar sobre Direito Urbanistico e editar
normas gerais acerca do tema (art. 24, I e § 1°, da CF), o Estatuto da Cidade prevalece
sobre a lei municipal de zoneamento, especificamente no que diz respeito a usucapidao

especial urbana individual e a usucapiao urbana coletiva.

Assim, se a drea usucapienda for de até 250m” (duzentos e cinquenta metros
quadrados) e preencher os demais requisitos legais para a usucapido especial, ou
superior a 250m’ e atender as demais exigéncias e formalidades para a usucapido
coletiva, a lei municipal ndo pode ser invocada para obstar ao reconhecimento da

prescri¢do aquisitiva.

Tal situagdo foi enfrentada no Acorddo do STF prolatado no RE

422.349/RS, relatado pelo Ministro Dias Toffoli:

A usucapido especial urbana tem raiz constitucional e seu implemento ndo
pode ser obstado com fundamento em norma hierarquicamente inferior ou
em interpretacdo que afaste a eficdcia do direito constitucionalmente
assegurado ( RE 422.349/RS .Rel. Min. Dias Toffoli, 2015).

SABOYA (2007) citando JUERGENSMEYER; ROBERT, 2003;
ANDERSON, 1995, lista alguns objetivos do Zoneamento, a saber:

a) Controle do crescimento urbano;

b) Protecdo de areas inadequadas a ocupacao urbana;

¢) Minimizacdo dos conflitos entre usos e atividades;

d) Controle do trafego;

e) Manutenc¢do dos valores das propriedades e do status quo.

Este dltimo objetivo raramente é explicitado apesar de, geralmente, ser a

principal razdo da utilizacao de tal instrumento, principalmente quando nos referimos a
tamanho minimo do lote, denotando o seu cariter excludente; e inobstante a Usucapifo
Especial Urbana estar protegida com relacdo a essas regras, as demais formas de

usucapido poderdo sofrer restricdes, o que nao seria desejdvel, pois o espirito da
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usucapido € sanar os vicios e regularizar as areas é melhor do que deixar ocupagdes

eternamente a margem da lei.

Contrariamente se manifesta GARCIA (2002) como procurador do
municipio de Curitiba que afirma que apesar de a usucapido se constituir em forma de
aquisicdo origindria da propriedade, o seu reconhecimento judicial deve estar adstrito
ndo s6 ao regramento estabelecido pelo diploma civil, mas, deve observar, ainda, as
normas municipais acerca do parcelamento e do zoneamento urbanos, aceitando
excecodes apenas, restritas a usucapido especial (constitucional) e coletiva, regradas pela
Lei n° 10.257/01 (Estatuto da Cidade, arts. 9° e 10), aquela, também, por decorrer de
imperativo constitucional, e esta por ter sido prevista por legislagdo federal, em face da
competéncia da Unido para ditar regras gerais sobre a matéria, e que estabeleceu as

diretrizes gerais da politica urbana.

5.2.4. Nao ser proprietario de outro imével

Outra exigéncia para o reconhecimento da Usucapido Especial Urbana é a
de que o possuidor ndo seja proprietario de outro imével, seja urbano ou rural em

qualquer local do territério nacional.

Trata-se de prova negativa que € de dificil realizacdo pratica e dependera da
simples declaracao dos interessados, podendo, entretanto ser levantada pela defesa do
proprietario que pode vir a fazer uma investigacdo mais detalhada sobre o cumprimento

desse requisito.

Essa dic¢do legal € restritiva e ndo se aplica a outros direitos reais: nada

impede que o usucapiente seja, por exemplo, usufrutudrio de outro bem imével.

Tal exigéncia vem a confirmar que o publico do alvo que o instituto da
usucapido urbana visa atender sdo pessoas de maior vulnerabilidade social, de forma
que tal exigéncia justifica-se pela presuncdo de que o sujeito que ja é proprietdrio ndo se
insere entre estes. O objetivo é garantir o direito fundamental a moradia digna. Assim,
entende-se ndo merecer guarida a afirmacdo de que deveria ser admitida a usucapiao no

caso de o possuidor ser proprietdrio outro imével.
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A legislacdo ndo faz ressalva, entretanto no caso do postulante j4 ter sido, no
passado, proprietdrio de imdveis, bem como ndo faz menc¢do, no caso de 0 mesmo ser

possuidor de outras areas.

Caso ndo o proprio requerente, mas seu conjuge for proprietdrio de outro
imovel, isto poderia ser interpretado como fato impeditivo para a usucapido na
modalidade constitucional, principalmente quando casados nos regimes de comunhdo
de bens, entretanto a prépria constituicdo acaba por afastar este entendimento quando
nos §1° da Constitui¢do, do Estatuto da Cidade e do Cddigo Civil se firma que o titulo
de dominio serd conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do

estado civil.

4.2.5. Nao pode ser usado mais de uma vez

Estado deverd utilizar-se da faculdade constitucional e suplementar a
legislacao federal, fixando critérios no cddigo de divisdo e organizacdo judicidria que
possibilitem a verificacdo da distribuicdo de a¢des judiciais relacionadas com o nome do
requerente e a natureza da acgdo, possibilitando, assim, a aplicabilidade real deste
dispositivo, caso contrdrio, serd mais um requisito ao alvedrio da declaracdo do

requerente.

Resta que se esclareca ainda a possibilidade de o cOnjuge ja ter se

beneficiado anteriormente, na constancia do casamento ou mesmo fora dela.

4.2.6. Moradia no local

Uma vez que contribuir com a efetivacdo do direito a moradia € o objetivo
das normas que regulamentam a Usucapido Especial Urbana Individual, as mesmas vao
se referir a obrigatoriedade da moradia no local, o que permite a autores como Venosa
(2012, p. 218) e Chaves & Rosenvald (2012 p. 436), defenderem que seja necessdria a
existéncia de edificacdo no imdvel que sirva para moradia do usucapiente ou de sua

familia e que nela resida com permanéncia e sem transitoriedade.
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Chaves & Rosenvald (2014 p. 436) destacam o fato de a pessoalidade da
posse ser fundamental, uma vez que tanto na usucapido especial urbana como na rural a
habitagdo no local por detentor ou possuidor direto fere o dispositivo constitucional. Os
autores destacam ainda, que este é o motivo da usucapido urbana também ser conhecida

como usucapido pro moradia.

Caso o possuidor ndo venha morar no imével, utilizando-o apenas para os
fins comerciais, industriais ou de prestacdo de servigos, a posse assim exercida ndo sera

ad usucapionem, com esteio no art. 183 da Carta Magna (TOLEDO, 2006 p. 180).

Por outro lado, se a destinagdo for mista, ou seja, para fins de residéncia e
trabalho simultaneamente ndo hd ébice a usucapido, uma vez que a situacao hibrida com
a efetivacdo econdmica, ndo deprecia o sentido concomitante da moradia exercida pelo

possuidor (Chaves & Rosenvald, p. 436).
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6. CONSIDERA COES FINAIS

Pudemos, pela andlise do material estudado, reconhecer na Usucapido
Especial Urbana Individual uma ferramenta capaz de solucionar questdes relativas a
regularizacdo de terrenos urbanos, quando estes servem de moradia a cidadaos de baixa

renda.

A usucapido especial de imodvel urbano individual € inovacdo da
Constituicdo de 1988, quando pela primeira vez a legislacdo brasileira tratou de uma
forma de prescricio aquisitiva exclusivamente urbana ao inserir o Art. 183,
posteriormente replicado o instituto na legislagdo infraconstitucional, especificamente

no art. 9° da Lei 10.257/2001 e no Art. 1.240 do Cédigo Civil.

Se por um lado o objetivo da norma foi beneficiar os mais humildes, por
outro se esmerou em criar filtros que tem por finalidade evitar que algumas pessoas
possam se locupletar aproveitando-se da concessdo constitucional. Esses dispositivos
buscam favorecer o cumprimento o objetivo da norma. A vedagdo da utilizagdo da
mesma regra aquisitiva pela segunda vez é um exemplo. No mesmo bastido, é vedado
ao beneficidrio a propriedade de outro imével e o beneficidrio da norma ou a sua familia

sdo obrigados a manter moradia no local.

Ao proibir o beneficidrio da norma de ser proprietario de outros imdéveis
urbanos ou rurais, o legislador silenciou quanto a outros direitos reais e a posses de
outros terrenos, deixando para a doutrina e a jurisprudéncia a missdo de interpretar a

finalidade da lei neste sentido.

(%

De bom senso parece beneficiar o publico alvo da norma em relacio
resolucdo de controvérsias, de forma a prestigiar o direito fundamental de moradia e a
dignidade humana. Por outro lado, deve-se evitar que aproveitadores se apoderem do

instituto constitucional para satisfacdo de interesses que a norma nao procurou atender.

Neste trabalho aceita-se o pressuposto de que hd uma relevante parcela da
populacdo brasileira vivendo, reproduzindo-se, construindo, fazendo seus investimentos
em terrenos dos quais detém apenas a posse e que a regularizacdo com vista a tornar o
possuidor proprietdario € um objetivo desejdvel pelo Estado, em respeito ao direito

fundamental a moradia e o principio da dignidade humana.
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Entendemos que para os governos € desejavel que todas as areas de cardter
urbano de seus municipios constassem de seus cadastros georreferenciados, de forma
que esses possuidores, uma vez promovidos ao grau de proprietdrios passassem a
contribuir com impostos e se responsabilizassem pelos danos que o uso inadequado da

propriedade possa, porventura, causar.

Entretanto, nem sempre o Estado imprime a suas acOes na direcdo que
beneficia 0 bem comum, e mesmo quando tem esta inten¢ao, a velocidade de a¢do nem
sempre corresponde a necessidade da populacdo que depende da mesma, tendo a acdo

estatal muitas vezes se fazendo ausente por conta de insuficiéncia de recursos.

Quando a ocupacdo irregular acontece em meio a uma comunidade em que
todos se encontram na mesma condicao social e de ocupacao, poderd, o cidadao, contar
com duas solugdes judiciais para a regularizacio de seus terrenos e a associacdo quando
organizada e atendendo os anseios de seus associados pode ajuizar agdo em proprio
nome (Art. 12,III, Lei 10.257/2001), quando se tratar de Usucapido Especial urbana

Coletiva.

Porém, nem sempre se t€ém as condi¢des ideais de convivéncia e nem
sempre uma comunidade € organizada a ponto de ter uma associacdo que
verdadeiramente contribua para a solucdo dos problemas relacionados a localidade, ou
mesmo nem todos os habitantes estdo legitimados a fazer parte da acdo e tem condicdes

de cumprir todos os requisitos legais.

A Usucapido Especial Urbana Individual pode servir melhor para a
satisfacdo do interesse do cidaddo que se ajusta as condi¢des da modalidade aquisitiva
em situacdes que ha obstidculos em relagdo ao reconhecimento da propriedade pela vida

da modalidade coletiva.

O pardgrafo primeiro do artigo 12 do Estatuto da Cidade obriga a
interven¢do do Ministério Pablico (§1°- art. Lei 10.257/01), sendo que a mesma norma
em seu §2° garante a assisténcia judicidria gratuita e também a gratuidade do registro da

sentenca (que vale como titulo hdbil) perante o Cartério de Registro de Imdveis.

As questdes referentes ao tamanho da drea persistem gerando controvérsias
e o significado da inser¢do do termo “edificagdo” no caput do artigo 9° do Estatuto da

Cidade, tem gerado dividas em relacdo a interpretacdo do termo:
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- Se essa usucapido se aplica em unidades autdnomas de condominios

edilicios.

- Se a drea a ser levada em conta para a aplicac@o do instituto € a do terreno

ou a da edificagdo (as vezes a edificacdo pode ter drea superior a do terreno).

- Se € possivel usucapir quando a legislacdo infra-constitucional institui uma

area minima de o parcelamento para os lotes urbanos sob sua gestdo.
- Se € possivel usucapir apenas parte do terreno.

Essas s@o apenas algumas das questdes relacionadas ao assunto e sdo todas
preocupacdes relacionadas com a metragem maxima permitida pelo instituto e que se
trata de um terreno relativamente pequeno, no intuito de que os mais humildes sejam

beneficiados.

A usucapido em apartamentos tem ocorrido por conta de decis@o liminar no
Recurso Extraordindrio n° 305.416/RS, mas fica a depender da conclusio do julgamento

e resolucao do mérito.

Quanto a possibilidade de se usucapir dreas menores que Os previstos em
Legislacio Municipal; isso jd se tornou uma realidade, especificamente, para os
institutos aquisitivos constitucionais por conta julgamento do mérito do Recurso
Extraordindrio 422.349-RS no pleno do STF, relatada pelo ministro Dias Toffoli, e que

veda que a legislacdo municipal seja empecilho ao reconhecimento do dominio.

Entretanto no caso das demais formas de usucapido persiste o obsticulo,
que deve ser solucionado pela doutrina e pela jurisprudéncia em seus estudos e decisdes

que devem sempre ter a Constituicdo como indicador maior.

Inexiste proibicdo legal de que ocorra prescri¢do aquisitiva de drea dentro de
um todo maior, ndo sendo licito, entretanto reduzir a posse maliciosamente, a drea deve
corresponder a real ocupacao do possuidor e deve ser perfeitamente delimitada com a
apresentacdo de mapa e memorial descritivo georreferenciado, devidamente assinado
por profissional habilitado e que traga informacdes a respeito dos confrontantes em suas

pecas técnicas.

Por fim a drea do terreno que deve ser levada em consideracdo é a da terra
nua e ndo a da edificacdo, ndo sendo isso unanimidade, Maria Helena Diniz, por

exemplo, afirma o contrario, entretanto o verbete “ou edificacdo” apesar da conjungdo
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adversativa, procura trazer antes uma alternativa inclusiva que exclusiva. Além do mais

o possuidor pode vir a construir neste terreno e levar sua edificacdo a ter mais que os
2 - . . . . . L.

250 m” do terreno, ndo faria sentido o possuidor estar proibido de construir ou até pior,

vir a demolir parte de sua edificacdo para se enquadrar no instituto legal.

Os imodveis publicos sdo imprescritiveis, ndo sao passiveis de aquisicdo via
usucapido. O pardgrafo 3° do artigo 183 da Constituicio veda essa possibilidade,
prestigiando a Sumula 340 do STF. Por outro lado, vendo o Estado a necessidade de
ajudar aos mais pobres, garantindo o direito a moradia, a pessoa que se enquadra nas
condi¢des de requerer a Usucapido Especial Individual, mas que ocupa imével publico,
tem a possibilidade de recorrer a Concessdo de Uso Especial de Moradia disciplinada

pela Medida Provisoria n° 2.220/2001.

Dessa forma a usucapido especial urbana individual apresenta-se como uma
forma de regularizag¢do fundidria que beneficia o cidaddo isoladamente, permitindo ao
mesmo que possa ingressar em juizo requerendo o reconhecimento de sua posse
independentemente de vontade politica por parte do ente estatal, ndo dependendo,
também da organizag¢do de um grupo social e tendo por resultado a disponibilidade total

de seu imdvel, sem que o mesmo esteja vinculado a condominio.

A usucapido especial urbana individual é mais que uma solugdo para a
pacificacdo de pretensdes individuais. O Legislador Constitucional dimensionou
corretamente o problema fundidrio e as suas consequéncias para a sociedade,
compreendendo que a vida torna-se insuportavel quando o ser humano ndo possui lugar
para se abrigar das intempéries, quando ndo se tem acesso ao minimo de satisfacdo das
necessidades essenciais. Estabeleceu em diversos artigos da Constitui¢ao a defesa desse

“minimo vital”.

O usucapido urbano € um instrumento e regularizacdo fundidria destinado a
assegurar o direito a moradia a segmentos sociais menos favorecidos social e

economicamente.

Com tudo isso, verifica-se que o ordenamento juridico aplicdvel as cidades
ndo estd mais fundado apenas na supremacia do direito de propriedade, mas em sua
reinterpretacdo permeada por interesses difusos da sociedade que visam reduzir as

desigualdades e promover o bem de todos como esta descrito na prépria constituicado.



57

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

AGUIAR J UNIOR, Ruy Rosado de. Jornadas de Direito Civil I, II, IIT e IV. Enunciados Aprovados.
Brasilia: Conselho de Justica Federal . Centro de Estudos Judicidrios, 2012 Disponivel em: <
http://www.cjf.jus.br/CEJ-Coedi/jornadas-cej/enunciados-aprovados-da-i-iii-iv-e-v-jornada-de-direito-
civil/compilacaoenunciadosaprovados1-3-4jornadadircivilnum.pdf> Acesso em 23/09/2015.

ALBUQUERQUE, ANA RITA VIEIRA. Da fungao social da posse e sua consequéncia frente a situacao
proprietaria. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2002. 229p.

ALVIN, José Manoel de Arruda. A funcéo social da propriedade e os diversos tipos de direito de
propriedade, e a funcdo social da posse. In: ALVIN, José Manoel de Arruda; CAMBLER, Everaldo
Augusto (Coords.). Estatuto da Cidade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2014, p. 21-61.

BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> Acesso em 12 de junho
de 2015.

BRASIL. Constitui¢cdo dos Estados Unidos do Brasil. 16 de Julho de 1934. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao34.htm>Acesso em 12 de Junho de 2015.

BRASIL. Lei 601 de 18 de Setembro de 1850. Dispde sobre terras devolutas do Império. (Lei de Terras).
Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L0601-1850.htm> Acesso 10/03/2015.

BRASIL. Decreto Lei n° 2.848 de 7 de Dezembro de 1940. Cédigo Penal. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del2848.htm> Acesso em 10 de Dezembro de 2015.

BRASIL. Lei 3.071 de 1° de Janeiro de 1916. Cédigo Civil Brasileiro. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L.3071.htm> Acesso em 12 de Junho de 2015.

BRASIL. Lei 4.504 de 30 de Novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra e da outras
providéncias. Disponivel em < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4504.htm> Acesso
15/11/2015.

BRASIL. Lei 5.072 de 25 de Outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributdrio Nacional e institui
normas gerais de direito tributdrio aplicaveis a Unido, Estados e Municipios. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5172.htm> Acesso em 10/03/2015.

BRASIL. Lei 5.869 de 11 de Janeiro de 1973. Institui o Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5172.htm> Acesso em 15/04/2015.

BRASIL. Lei 6.001 de 19 de Dezembro de 1973. Dispdes sobre o Estatuto do Indio. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6001.htm> Acesso em 11/12/2015



58

BRASIL. Lei 6.015 de 31 de Dezembro de 1973. Dispde sobre os Registros Publicos, e da outras
providéncias. Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5172.htm> Acesso em
13/04/2015.

BRASIL. Lei 6.969 de 10 de Dezembro de 1981. Dispde sobre a aquisi¢do, por usucapido especial, de
imdveis rurais. Altera a redag¢do do §2° do art. 589 do Cédigo Civil e da outras providéncias. Disponivel
em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6969.htm> Acesso em 13/05/2015

BRASIL. Lei 10.257 de 10 de Julho de 2001. (Estatuto da Cidade) Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Disponivel
em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5172.htm> Acesso em 12/06/2015.

BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o novo cédigo civil brasileiro. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em 12 de Junho de 2015.

BRASIL, Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordindrio n® 260.523 — RS. Renato Almeida do
Nascimento. Enildo Jardim Prestes. Relator: Ministro Gilmar Mendes. 27 de Maio de 2003.

BRASIL, Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordindrio n® 422.349 — RS. Arlei José Zanardi e
Raquel Dagostini Zanardi. Relator: Ministro DIAS TOFFOLI. 08 de Maio de 2015.

BRASIL, Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordindrio RE n° 305.416/RS- Alice Ferreira Tomasi e
Banco Bradesco. Relator: Ministro Marco Aurélio. Disponivel em:
<http://www.stf.jus.br/arquivo/informativo/documento/informativo428.htm> Acesso em 13/12/2015.

CHAVES, Cristiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito Civil. 8 Ed. Salvador: JusPodium, 2012

CNBB — Conferéncia Nacional dos Bispos do Brasil. Solo Urbano e A¢ao Pastoral. DOC.23 CNBB. 20°
Assembleia Geral. Itaici-SP: 1982. Disponivel em: <http://www.pscjms.org.br/documentos-cnbb/287-
doc-23-cnbb-solo-urbano-e-acao-pastoral> Acesso em 19/10/2015.

COCCARO FILHO, Celso Augusto. Usucapicdo especial urbano. Revista Jus Navegandi, Teresina, ano
9, n°437. 17/09/2004. Disponivel em: <http://jus.com.br/artigos/5709/usucapiao-especial-de-imovel-
urbano#ixzz3rPFDIH3x>. Acesso em: 12 nov. 2015.

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Direito das Coisas; v.4. 27.ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2012. 674 p.

FACHIN, Luiz Edson. A fun¢@o social da posse e a propriedade contemporanea. Uma perspectiva da
usucapido imobilidria rural. Porto Alegre: Fabris, 1988. 102p.

FERREIRA, Miircio Kleber Gomes. A usucapido pro morare. Revista Jus Navigandi, Teresina, ano 3, n.
24,21 abr. 1998. D’isponivel em: < http://jus.com.br/artigos/592/a-usucapiao-pro-morare >. Acesso em:
30 mar. 2015.

GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direitos Reais. Sdo Paulo: Atlas, 2011. 625p. ¢


http://jus.com.br/artigos/5709/usucapiao-especial-de-imovel-urbano#ixzz3rPFDIH3x
http://jus.com.br/artigos/5709/usucapiao-especial-de-imovel-urbano#ixzz3rPFDIH3x

59

GARCIA, Djalma Antdnio Miiller. Limites a intervencdo do municipio nas acdes de usucapido especial
urbano individual e coletivo em face dos artigos 9° e 10 do estatuto da cidade. Interesse Publico n°15
Belo Horizonte: Forum do Conhecimento Juridico. 2002. p. 175-186. Disponivel em <
http://www.amdjus.com.br/doutrina/administrativo/134.htm> Acesso em 30/03/2015

GOMES, Marcos Pinto Correia. O direito social a moradia e os municipios brasileiros. Jus Navigandi,
Teresina, ano 10, n. 900, 20 dez. 2005. Disponivel em: <http://jus.com.br/artigos/7746/o-direito-social-a-
moradia-e-os-municipios-brasileiros> Acesso em 25/01/2015.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. V.5. 6%d. Sao Paulo: Saraiva, 2011. 659p.

LUCIANO, Nelson Rangel. A fung¢ado social da propriedade e a acdo de usucapido. In: Ambito Juridico,
Rio Grande, XV, n. 98, mar 2012. Disponivel em: <http://www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=11226>. Acesso em nov 2015.

SANTOS, Sabrina Zamana dos. Direito a8 moradia: Uma antinomia entre a garantia dominimo existencial
e a cldusula da reserva do possivel. 2012. 161 p. Dissertacdo de Mestrado. Pontificia Universidade
Catolica de Sao Paulo, Sao Paulo. 2012

SAO LUIS, Lei 3253 de 29 de Dezembro de 1992. Dispde sobre o zoneamento, parcelamento, uso e
ocupacao do solo urbano e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www2.saoluis.ma.gov.br/politicaurbana/download/leis/vigente/LE]l_ZONEAMENTO_VIGENTE.
pdf> Acesso em 20/10/2015.

SAO LUIS, Lei 4.669 de 11 de Outubro de 2006. Dispdes sobre o plano diretor do municipio de Sdo Luis
e dd outras providéncias. Disponivel em < http://www.gepfs.ufma.br/legurb/LE1%204669.pdf> Acesso
em 15/10/205.

SAULE JUNIOR, Nelson; UZZO, Karina. La trajectoria de la reforma urbana en Brasil. In:
SUGRANYES, Ana; MATHIVET, Charlotte. (Editoras). Ciudades para tod @s. Por elderecho a laciudad,
propuestas y experiencias. Santiago de Chile.HabitatInternationalCoalition: 2010. p.261-272 Disponivel
em:< http://www.hic-al.org/documento.cfm?id_documento=1402> Acesso em 19/10/2015.

SILVA, José Afonso. Direito urbanistico Brasileiro. 6°ed. Sao Paulo: Malheiros, 2010. 471 p.

TARTUCE, FLAVIO. Manual de direito civil. Volume dnico. Rio de Janeiro: Forense: Sdo Paulo:
Método. 2014.

TOLEDO, Roberta Cristina Paganini. A posse-trabalho. Dissertacdo de Mestrado. Pontificia Universidade
Catdlica de Sdo Paulo. Sao Paulo: 2006

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 13%d. Sao Paulo: Atlas, 2013. 663p.


http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=11226
http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=11226

60

FICHA CATALOGRAFICA

Souza, Claudio Marcelo de.

A usucapido especial urbana individual: fundamentos, caracteristicas, requisitos e aplicagdo
pratica / Claudio Marcelo de Souza. — Séo Luis, 2015.

59f1.

Orientador: .

Monografia (Graduagao) — Universidade Federal do Maranhdo, Curso de Direito, 2015.

1. Usucapido especial urbana. 2. Direito a moradia. 3. Posse. 4. Pro morare. 5. Promisero. 1.

Titulo.

CDU 347.232.4

Souza, Claudio Marcelo de.

A usucapido especial urbana individual: fundamentos, caracteristicas,
requisitos e aplicagdo pratica / Claudio Marcelo de Souza. — Sao Luis, 2015.

56 f.

Orientador: .

Monografia (Graduacdo) — Universidade Federal do Maranhdo, Curso de

Direito, 2015.




