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RESUMO

A Usucapido origina-se no direito romano e atualmente, encontra-se classificada em cinco
especies: Ordinaria, Extraordinaria, Especial Urbana, Especial Rural e Coletiva. Por definicédo
se deve entender usucapido a luz do ordenamento juridico, como a aquisi¢do da propriedade
ou de outro direito real pelo decurso prolongado do tempo, segundo o preenchimento dos
requisitos previstos em lei. No que concerne a sua regulacdo constitucional, a sua eficacia é
mais restrita, limitando-se, nos termos dos arts. 183 e 191 da Lei Fundamental, a obtencao do
dominio ou propriedade, podendo-se inserir ai, isoladamente, o dominio atil. No particular de
sua justificativa, avultam razdes de ordem social com o objetivo acabar com a incerteza da
propriedade, bem como assegurar a paz igualitaria pelo reconhecimento da mesma. A
propriedade precisa ser capaz de produzir riquezas suficientes para os que nele trabalham
possam viver dignamente, bem como, deve se dedicar & preservacdo da natureza. A
monografia esta dividida em seis capitulos. Primeiramente dispGe sobre direitos reais,
distingue posse de propriedade. Para uma melhor compreensdo do dominio e versando, entre
outros, sobre a Usucapido Urbana Coletiva, objeto central desta exposi¢do que, se apresenta
como legitimo instrumento de realizacdo de justica social, na medida em que amplia 0 acesso
a propriedade imobiliaria urbana. Para tanto, é essencial que também o Direito Processual dé
sua contribuicdo, criando mecanismos efetivos e eficazes de reconhecimento da aquisigéo, por
tal via, da propriedade o que afinal nada mais € do que uma exigéncia da promessa
constitucional de acesso a justica.

Palavras-chave: Desapropriacdo; Funcdo social; Usucapido especial; Urbano e Coletivo.



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

8: Paragrafo

88: Paragrafos

A.C: Antes de Cristo

ART: Artigo

ARTS: Artigos

CC: Cédigo Civil

CF: Constituicao Federal

CPC: Cddigo Processo Civil

STF: Supremo Tribunal Federal

STJ: Superior Tribunal de Justica



SUMARIO

LN EEI0] 516070 I 10
CAPITULO 1 - NOCOES GERAIS ACERCA DA USUCAPIAO.........cccovvrmirirnninn. 13
1L POSSE. ..ttt h bbb n e b e e e e nnne s 13
1.2 ETEITOS 08 POSSE.....cuviiuieiieiesiie st eie sttt e sttt e st e te e e sraesaeesaesraeteaneesnaeneeenens 19
1.3 CONCEITO 0B POSSE.....eeiueiitieitieie ettt ettt sttt b et e e sbe et sre e be e st e 23
A @ o T g oI 11 (0] o7 U USSR 23
1.5 Natureza JUridiCa 0@ POSSE........ccveieiieiirieiieieie ettt 25
1.6 CONSEQUENCIAS JUITHICAS. . cuveevveiveeieeie st e ettt ste et re e re et e nneens 26
1.6.1 Posse Direta versus POSSE INAINELA. .........ccviiiieiiieiieiieie e 26
T O o ST I =] USRS 26
1.6.1.2 POSSE INAITELA. ... .cvieiieiiiitiesieeie ettt nb e nre e e 26
1.6.2 P0SSE JUSta X POSSE INJUSTA. .....c.veieieieeieiiesie et 27
1.6.3 Posse de Boa - Fé versus P0sse de MA - Fé........cooiviiiiiiinieeeeee e 27
1.6.4 Posse Ad Interdicta X Posse Ad USUCAPIONEM.......c.voevreeiiviiieiiiiieiienieneenennn, 28
1.6.5 P0sse NOva VEerus POSSE VEINQ...........ccooiiiiiiiiie e s 28
1.6.6 COIMPOSSE. ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt e s bt e e sbb e e e bt e s bb e e e kb e e enbe e e et e e e nnbe e e nnnee e 29
1.7 ReqUISItOS A8 USUCAPIAD. ... .cc.eeiuieriiriie it siie sttt sttt st sn e nbeeneesreenns 29
1.7.1 RequiSito Gerais OU ESSENCIAIS........c.eiveruriieriesiecieseesie e se e e sae e sre e nne e, 30
CAPITULO 2 - DESAPROPRIAGAO. ........coiiiiieieieiesesee s 32
20 R o] o[0T (o USROS TSRS 32
2.2 NALUIEZA JUITAICA. ... veveeve ettt ettt e ae s e e sre e e sre e reeneeas 33
2.3 ESPACIeS de DeSAPIOPIIACAD. ......c.eivereerertereeiesteste ettt sttt ettt ere st sne e sne e 34
2.4 CONSEQUENCIAS JUIAICAS. ...cuviivieiieeie ettt ettt et sae e ne e 34
2.4.1 DesapropriaGao OFGINAITA. .........cueerueiririieese et 35
2.4.2 DeSapropriaGa0 SANGAD.........eciverrreireeireseesreesresreesteeteaeesteessesseesteesseaseesseessesseesseesenns 35
2.4.3 Desapropriagdo para Reforma Urbana...........cccooeieriniiiniiieieie e 36
2.4.4 Desapropriacao para Reforma AgQraria.........cccoccvveveiieieeie e 36

CAPITULO 3 - MODALIDADES DA USUCAPIAO NO ORDENAMENTO

JURIDICO ...ttt 40
3.1 No Cddigo Civil e na Constituicdo de 1988...........ccceevveiieeieiieiiere e 40
3.2 USUCAPIAO ESPECIAL ..ot 41
3.2.1 REAUGAOD UOS PrAZO0S........eiveeieeiieiieeiieeiesieesie e ste e te e e asae e nae s e teeteanaesneeeeenee e 42
3.2.2 Finalidade € FUNGED JUIMTICA........ccuiirieiiiiieieise e 43
3.3 Usucapido Urbano e INdividual............c.cccveiiiiiiiiiiece e 43
3.4 Usucapido Rural @ INdividual............ccoooiiiiiiiiii e 45
3.5 Pesquisa sobre Existéncia de Imovel no Nome do Casal..........cccccvevevieveeieicieieeieenn, 48
CAPITULO 4 - USUCAPIAO COLETIVA E ESTATUTO DA CIDADE.................. 50
O R O L oF: T oL - Lo O] (=] L - VPR 50

4.2 Direito a Vida e 0 Direito @ Propriedade..........ccocveveeieneneniesesesieeesiesiese e 51



4.3 Funcéo Social da Propriedade............cceivereiieieeie e 51

4.4 EStatuto da CIAAdE. ........ccviuieieieiie ettt 53
4.5 Usucapido Coletiva e Redistribuido de RIQUEZA...........cceeveriiiiiniiicice e 56
4.6 Requisitos da Usucapido COIBLIVA...........cccveiveiieieeie e 56
4.6.1 ArEa USUCAPIAD. .....cvoveevcereeieeeseiesee s ses e es s sse st nse s s enee s 58
O I @ Lol N o Lot Lo TSP RUPRPRPRY 58
S T =111 o[0T PP PP PRSPPI 58
4.6.4. Nao Identificacdo dos Terrenos OCUPAdOS. ..........coverueeieieerieeiie e ste e sre e 58
4.6.5 Possuidores sem Imovel Urbano ou RUral...........cccoveieveieiiieincececee e 59
G S @0 011 o[0T PRPPPRTPR 60
4.7 ASPECLOS PrOCESSURIS. ... c.veuiiieiiesteteste sttt ettt sttt ettt bbbt 60
4.7.1 LegitiMaCa0 ALIVA........couiiieieeie ettt sttt e e te e te et e e sae e e reenre e 61
4.7.2 Papel do MiniStrio PUDIICO. ..........cooiiiiiiccee e 62
CAPITULO5- 0O ARTIGO 10 E O ESTATUTO DA CIDADE 1228 § § 4°E 5°....... 63
CAPITULO 6 - ANALISES E CRITICAS A USUCAPIAO COLETIVA........ccco.... 67
6.1 ANALISES € CrITICAS. ..eviiviitietieieie sttt et bbbt 67
6.2 REAUGED 08 PrazZO0S......ccuviueeieite ittt bbb 70
6.3 Constitucionalidade e Aplicabilidade da Usucapido Coletiva..............ccccevveivevennnnne. 71
CONCLUSAO. ...ttt 72

REFERENGCIAS. ....ocooeeeeee oot e e e e e et e e e e et et e e et e e es et e s es e e es e e es e ees et e e es e e esarenenans 76



10

INTRODUCAO

A usucapido, como expressa 0 Codigo Civil, ou a usucapido como o dizem o0s
puristas da lingua’, é uma das formas originarias de aquisicdo da propriedade de bens méveis
ou imdveis. A Constituicdo Federal de 1988 deu-lhe uma conotacdo notadamente social para
atender a demanda da necessidade de moradia ou posse haja vista a necessidade de muitos,
com relacdo a possuir algo que lhes possa garantir o sustento, a permanéncia, um teto ou
mesmo ajuda para que sua sobrevivéncia seja menos infortuna e ardua.

Usucapir é uma forma de posse mansa e pacifica ao longo do tempo, indiferente a
titularidade passada, porque o adquirente ndo obteve a coisa de ninguém, nem em Sucessao
por morte nem transmissao entre vivos. “A usucapido tem por fundamento a consolidacdo da
propriedade, dando juridicidade a uma situacdo de fato: a posse unida ao tempo” (DINIZ,
2002, p. 146).

Esta monografia partiu de hipoOteses elaboradas a partir da leitura de autores
renomados que abordam o assunto da usucapido como: Maria Helena Diniz, Hely Lopes
Meireles, Clovis Silva Lima, Debs Newman e muitos outros, bem como de artigos escritos em
revistas juridicas objetivando concluir uma andlise da Usucapido, e sua repercussao no
Direito, e de uma forma mais abrangente conhecer as razdes de sua aplicacao.
Especificamente se procurou apontar a inovagéo trazida pela Lei 10.257/01 que se justifica
por ser aquela que da poder de aquisicdo de um teto ou de terras a populacéo de baixa renda,
provocando em sua lide um bem social.

Justifica-se a escolha do tema na busca no Direito da protecdo legal que o mesmo
possa emanar aqueles que por motivos varios tenham participado do éxodo rural e migrado
para a cidade em busca de garantias e de uma sobrevivéncia mais digna.

Foi para analisar esta possibilidade de sobrevivéncia que se argumentou como a
Constituicdo em vigor, promulgada em 05 de outubro de 1988, no seu Titulo VII - Da Ordem
Econdmica e Financeira, dedicou, em separado, os Capitulos Il e Il & politica urbana e a
politica agricola e fundiria, respectivamente, pois além de manter a usucapido especial no

campo (art. 191), engendrou inovacdo merecedora de encomios ao estender sua aplicacdo a

'Releva notar que ha uma querela filolégica através do confronto das licBes de Aurélio Buarque de Holanda
Ferreira (Dicionario Aurélio Eletronico, versdo 2.0, Editora Nova Fronteira, 1996) e Caudas Aulete
(Dicionéario Contemporaneo da Lingua Portuguesa, v. 5, 3 ed., Editora Delta, 1980, pp. 3.732-3), com relacéo
ao vocabulo ser usado no masculino. Usucapido é derivado do latim usucapio, como substantivo masculino
podendo ser encontrado nas duas formas.
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urbe (art. 183), como tentativa de amenizar o grave problema da habitacdo, gerado pelo
rapido, adensado e desordenado crescimento populacional nas cidades.

Assim no capitulo 1, tracou-se nocdes gerais da posse direta e indireta, injusta e
justa, posse de boa-fé e ma - fé e seus efeitos, origem histérica, natureza juridica, entre outras,
sempre considerando a usucapido, a luz do ordenamento juridico, como a aquisi¢cdo da
propriedade ou de outro direito real pelo decurso prolongado do tempo, segundo o
preenchimento dos requisitos previstos em lei e, no que concerne a sua regulacdo
constitucional, a sua eficacia € mais restrita, limitando-se, nos termos dos artigos 183 e 191 da
Lei Fundamental, a obtencdo do dominio ou propriedade inserido isoladamente com dominio
atil.

No capitulo 2 analisa-se a desapropriacdo em suas espécies e conseqiéncias juridicas
e, principalmente, a que concerne na desapropriacdo urbana e a reforma agraria para continuar
tratando especificamente no capitulo 3 da modalidade no Novo Codigo Civil em sua
finalidade e fundamento juridico observando-se primeiro lugar que, ndo ha de se negar que as
estabilidades das relages juridicas estardo irremissivelmente afetadas pela permanéncia, por
consideravel lapso de tempo, de um estado fatico-, sem reacdo da pessoa interessada.

A usucapido é assim, uma situacdo fatica imantada de juridicidade, gerada pela
inatividade do titular do bem cujo direito se esvai, sem conexao com o novo direito, que se
instala no lugar deixado vazio. Fenémeno da prescricdo extintiva para o titular inerte e
prescricdo aquisitiva para quem atua sobre a coisa - diligentemente, como bem préprio,
assumindo o lugar vazio na posi¢éo de dono: na atualidade.

Releva notar que o poder juridico, denominado direito de propriedade na hipdtese de
usucapido, advém da lei que legitima o poder de fato, estabelecido fisicamente por vontade
unilateral de quem procede de modo a assenhorear-se da coisa sem ato nem fato juridico de
transferéncia de dominio, por ndo haver qualquer ato de vontade de transmitente algum, nem
titulo judicial ou extrajudicial consubstanciando tal transferéncia.

No capitulo 4, a analise volta-se para o Estatuto da Cidade e a funcdo social da
propriedade, em particular sobre sua justificativa, no qual avultam razdes de ordem social
considerando o relevo que a fungéo social da propriedade vem usufruindo no atual quadrante
do direito constitucional positivo, com reconhecimento expresso em mais de um dispositivo
da Lei Magna (art. 5°, XXIII, e 170, 111), o que a torna capaz de vincular o exercicio absoluto
da garantia do direito de propriedade.

O Estatuto da Cidade completa um novo ordenamento introduzindo nova modalidade

de usucapido: o coletivo ou especial, que envereda pela posse exercida por uma coletividade
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de pessoas, dentro de um lapso de tempo, valorizando a posse e criando um instrumento de
socializacdo da terra, previsto para aquelas situacbes em que o descaso do proprietario
justificaria a perda do imdvel, em favor dos efetivos possuidores da area, ndo se deixando de
atender, também, ao principio constitucional da funcdo social da posse e da propriedade,
compensando aqueles que d&o destinagdo Gtil ao imovel, e minimizando-se possiveis conflitos
coletivos.

Na sequéncia, a monografia continua a analise com preocupacdo de apresentar a area
da usucapido, a ocupacédo, o tempo, a identidade dos terrenos e a legitimidade. Em funcéo de
que caso ndo se reconhecesse a prescri¢cao aquisitiva em face do novo prescribente, o grau de
instabilidade conduziria, sem davida, ao abalo da confianca gerada pela forte aparéncia de
proprietario, constituida em torno do possuidor.

Em funcdo disto, analisa-se os possuidores, a composse e a legitimidade dos aspectos
contratuais, lembrando que a propriedade de imoével pode ser transferida, segundo o Cddigo
Civil, por sucessdo, transmitida de alguém para alguéem, ou adquirida diretamente por ato
unilateral de vontade do atual titular, sem vinculo de anterioridade.

Releva notar que a aquisicdo diretamente feita pelo titular atual ocorre com o
fendmeno juridico da acessdo (CC, art. 1248) ou pela usucapido, previsto no aludido art.
1238, do referido Codigo Civil, bem como, a transferéncia por sucessdo se da inter vivos (art.
538 e seguintes) por contrato de compra, permuta, doacdo, dacdo em pagamento, por ato
judicial como arrematacdo ou adjudicacdo, ou, pelo fato da morte do titular do dominio,
através de inventario que resulta na partilha (CC, arts 1.784 e seguintes).

No capitulo 5, analisam-se as diferencas entre o Estatuto da Cidade e ao artigo 1228
8§ 4° e 5° para poder, na seqiiéncia no capitulo 6, tecer criticas a usucapido coletiva, a reducao
dos prazos e, de forma geral, & propria aplicacdo da usucapido coletiva.

Assim, onde ndo havia direito de posse, 0 proprio sujeito criou o seu direito a posse
e sempre com 0 objetivo acabar com a incerteza da propriedade, bem como, assegurar a paz
social pelo reconhecimento da propriedade com relagdo aquela pessoa que possui algo ha
muito tempo té-la pela lei como sua finalmente e legalmente como posse consolidada.

Espera-se que as reflexdes aqui apresentadas possam continuar mostrando seu valor,
para a realizacdo desse seu belissimo trabalho, de alta densidade social, ao permitir que esse
povo tdo sofrido possa ver tornar-se realidade, a solene promessa constitucional de que todas

as pessoas serdo dignas.
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CAPITULO 1 - NOCOES GERAIS ACERCA DA USUCAPIAO

1.1 Posse

A palavra posse deriva de capere (toma) e de usus (uso), ou seja, tomar pelo uso. A
usucapido é um instituto e é muito antigo, em funcéo de que sua primeira apari¢do escrita deu-
se na Lei das XII Tabuas, sendo aprimorada pelo direito romano, no qual foram apontados
seus elementos caracterizadores que perduram até os dias de hoje. O usucapido, como
expressa 0 Cédigo Civil, ou a usucapido como o dizem os puristas da lingua, é uma das
formas originarias de aquisi¢do da propriedade de bens moéveis ou imoveis.

A usucapido classifica-se entre os modos originarios de aquisicdo de posse, por ser um
direito novo e autdbnomo, em que nao se estabelece vinculo com o antigo titular, mas a
autoridade judiciaria apenas declara por sentenca a aquisicdo por usucapiao.

O seu objetivo centra-se em conceder uma funcéo social a terra, pondo-a a produzir.
Com a usucapido, faz-se justica, concedendo a terra a quem a utiliza, ndo protegendo quem
ndo o utilizou ou opds utilizacdo ao bem com sua inércia.

Com a evolugdo da sociedade encontra se com muita frequéncia, estados de
aparéncia de terras ndo-produtivas que passam despercebidos, porém que necessitam de uma
adequacao social. Assim sendo, devido a acomodacdo social, cabe ao Direito proporcionar
protecdo aqueles que se mostram como aparentes titulares de direito sobre um bem, no sentido
de fazé-lo produzir, ja que o Estado tem o dever de prestar a tutela jurisdicional e buscar
justica social.

Desse modo, a posse trata-se de um estado de aparéncia juridicamente relevante,
sendo um estado de fato protegido pelo Direito que ndo pode corresponder ao efetivo estado
de direito, o qual sera analisado com amplitude probatoria e seguranca.

Destarte, a situacdo tem respaldo juridico para evitar conflitos e violéncia. O
ordenamento permite a autotutela, tanto a legitima defesa quanto a reparacdo imediata, de
acordo, com o artigo 1210 81° Cddigo Civil e as ac¢Oes possessorias (reintegracdo e
manutencdo de posse e interdito proibitdrio), bem como outros tdpicos relevantes dentro do
contexto.

A protecdo ao estado de aparéncia pressupde a compreensdo e definicdo legal de

propriedade e dos demais direitos reais, bem como a harmonizacdo com a destinacdo
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econbmica da coisa. Por conseguinte, os dois principais efeitos da posse sdo: a protecdo
possessOria e a possibilidade de gerar a usucapiao.

A posse continua sendo, sem divida, o instituto mais controvertido de todo o Direito.
De fato, tudo quanto a ela se vincula é motivo de divergéncia doutrinaria: conceito origem,

elementos, natureza juridica. O tema é objeto de trés teorias principais:

a) Teoria Subjetiva ou Teoria de Savigny

Savigny (apud SILVA, 2006, p. 8) sustenta que a posse é o poder de dispor,
fisicamente, da coisa, ou seja, € 0 &nimo de a considerar sua e defendé-la contra a intervencédo
de outrem. A medida que esse poder tem como esséncia um direito caracteriza-se 0 jus
possidendi, que significa direito de possuir.

Quando, porém, da origem a direitos, sem se fundar em direito, caracteriza o jus
possessionis, que é a posse juridica - sendo esta protegida pelos interditos - e podendo pela
usucapido transformar-se em dominio. Ja no caso de ndo se fundar em direito e nem gera-los
tem-se a mera detencdo, que constitui em fato material.

Em sua teoria, Savigny destaca dois elementos constitutivos da posse como forma
juridica especial: corpus e animus. O corpus € o elemento fisico, sem o qual ndo existe posse,
sendo caracterizado pela possibilidade de fazer o que se queira, impedindo qualquer
interferéncia estranha. No entanto, para que alguém seja verdadeiramente considerado
possuidor é necessario que tenha a intencdo de possuir a coisa. Verifica-se, portanto, o
elemento subjetivo.

No caso da pessoa que detém a coisa sabendo que pertence a outrem, ndo ha animus
ndo existindo posse. O animus é o elemento que distingue o possuidor do mero detentor. Ja o
corpus, ndo permite essa distingdo, pois aos olhos de terceiro, tanto o possuidor como o
detentor encerram relacdo aparentemente idéntica com a coisa. Portanto, para Savigny (apud
SILVA, 2006, p.11): “posse € a apreensdo fisica sobre uma coisa corporea com a intencdo de
ser dono”.

Pereira (1987, p.304) se refere a teoria, afirmando:

[...] a concepcdo de Savigny exige, pois, para que o estado de fato da pessoa
em relacdo a coisa se constitua em posse, que ao elemento fisico (corpus)
venha juntar-se a vontade de proceder em relagdo a coisa como procede ao
proprietario (affectio tenendi), mais a intencdo de proprietario (animus
domini), existira simples detencdo e ndo posse. A teoria se diz objetiva em
razdo do ultimo fato.
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A férmula que define a teoria é: C (corpus) + A (animus). Para essa teoria, ndo basta
a apreensdo fisica sobre uma coisa corpérea € indispensavel que exista 0 animu, ou seja, a
intencdo de ser dono. Savigny foi um marco no estudo da posse, porém ndo conseguiu
explicar algumas situacdes concretas tais como: a posse direta do locatario, comodatario,
depositario e do usufrutuario, etc.

Entretanto, a teoria se apresenta de forma paradoxal, pois Savigny nao consegue
explicar o desdobramento da posse, ou seja, posse direta e posse indireta, pois, quando o
locador transfere a (posse indireta) para o locatario (posse direta), este ndo apresenta o
animus, apenas de a posse. Assim sendo, o possuidor direto exerce poder de fato sobre uma
coisa corpdrea (posse) sem a demonstracdo do animus.

Releva notar que nem todas as pessoas podem adquirir posse estando excluidos desse
arrolamento as pessoas civis, o louco e o infante, pois ndo tém vontade apreciavel em direito -
, somente podendo adquiri-la por meio de seus representantes legais.

A posse é mantida enquanto perdura a relacdo fisica entre o possuidor e a coisa
possuida, unida a intencdo de té-la para si: o possuidor. Faltando um desses elementos, a
posse desaparece.

Bevildqua (s.d, p. 24) cita Savigny:

Fundamento dos interditos possessorios é a inviolabilidade da pessoa e a
relacdo que se estabelece entre ela e a coisa possuida. E assim é, porque, ndo
sendo a posse um direito, a sua perturbacdo ou usurpagdo, propriamente, ndo
violam direito, e, sim importam ofensa ao possuidor.

Bevilaqua (s.d, p. 26) doutrina que “para o Cadigo, a posse € visibilidade do poder,

que a lei reconhece ao proprietario. Abrange o dominio e os direitos reais. Por isso,

acertadamente, o C4digo se néo restringiu ao dominio’”.

b) Teoria Objetiva ou Teoria de Ihering

Devida as explicacbes divergentes de Savigny, lhering contrapde-se a este,
entendendo secundaria a separacdo, uma vez que a idéia de animus ja esta contida na de
corpus consistindo esta na maneira como 0 proprietario age perante a coisa de que é
proprietario. Desta maneira, a posse se revelaria na forma como o proprietario age em face da
coisa, tendo em vista sua funcdo econémica, ja que o animus nada mais é do que o propoésito

de servir-se da coisa como proprietario.
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Ihering (apud SILVA, 2006, p.11) afirma que posse € a apreensao fisica sobre uma
coisa corpdrea. Logo sua formula resulta em: P (posse) = C (corpus).

O art. 1.196 do Cddigo Civil estabelece: “Considera-se possuidor todo aquele que
tem de fato o exercicio, pleno, ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”. Logo,
a posse € um mero estado de fato, protegida pelo direito; ndo se confundindo com o dominio,
pois este é em si mesmo um direito, enquanto aquela, até quando ndo demonstrado infringia
lei que deve ser respeitada.

Tendo em vista a teoria adotada, Ihering dividiu-a em posse natural e posse juridica
sendo a primeira o simples poder fisico sobre a coisa, que ndo leva a qualquer efeito juridico,
dominada de detencéo pela lei. Ja a posse juridica constitui o poder fisico exercido sobre a
coisa e que pode produzir efeitos juridicos, sendo esta, a posse propriamente dita do Cadigo
Civil,

A posse juridica constitui-se pelo animus, ou seja, a vontade de ter a coisa para si e
pelo corpus que € o ato de reter a coisa sob seu poder. Assim lhering ndo dissocia esses
elementos constitutivos da posse, emergindo o animus pela sua exteriorizacdo, ou seja, pela
maneira que exercita o corpus.

Ihering (apud SILVA, 2006, p.11) assevera ser o elemento econdmico fundamental
para a configuracao da posse juridica, sendo esta a relagdo de fato entre as pessoas e a coisa,
tal como se dispde para o fim em que é utilizada, sob o ponto de vista econdmico.

Destarte, o direito de posse ndo quer dizer que seja esta em si mesma um direito, mas
sim, que é um estado de fato protegido pela lei, dela advindo consequiéncias. Em si mesma é
um fato, mas é um direito, ja que gera conseqiiéncias.

Portanto, o direito de posse denota o direito de protecdo ligado ao fato da posse, ja o
direito de possuir significa o direto de exercer a posse, que é um dos elementos do dominio.
Por fim, conclui que a posse € a visibilidade do dominio, a exteriorizacao da propriedade.

c) Teoria da Funcdo Social da Posse

Com o Novo Cadigo Civil se insurge a terceira teoria sobre a posse. Para 0s adeptos
desta teoria, posse é o poder de fato sobre uma coisa corporea vinculada a destinacdo social ao
objeto. Logo, P (posse) = C (corpus) + D (destinacao social).

A funcdo social da posse é aplicada por analogia a funcdo social da propriedade,
tendo que ser atendidos os principios e regras previstos na Constituicdo Federal de 1988,
artigos 182 e 186.
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Portanto, o possuidor de um imovel urbano atende a funcéo social quando cumpre as
diretrizes do plano diretor, sendo este feito pela lei municipal como instrumento basico de
desenvolvimento e de expansdo urbana, sendo obrigatério para municipios que possuem mais
de vinte mil habitantes.

O municipio precisa prever as areas da cidade em que o desenvolvimento urbano é
prioritario, como nas regides ja urbanizadas e dotadas de melhoramentos publicos (transporte,
iluminacdo, agua, esgoto, etc.).

Logo, o principio da fungdo social da posse é implicito a codificacdo emergente,
principalmente pela valorizagdo da relacdo “posse — trabalho”, conforme artigos. 1.238,
paragrafo unico; 1.242, paragrafo unico; e 1.228, § 4° e 5°, todos do Cddigo Civil.

Como é notorio, prevéem os paragrafos Gnicos dos artigos. 1.238 e 1.242 a reducéo
dos prazos para a usucapido extraordinaria e ordindria, respectivamente, nos casos envolvendo
bens imdveis.

O atual Codigo Civil, no artigo 1.228, § 1°, reafirma a funcdo social da propriedade
acolhida no art. 5°, inciso XXII e XXIII e artigo 170, inciso 11, todos da Constituicdo Federal
de 1988. Na verdade, o Cddigo Civil vai mais além, prevendo ao lado da funcdo social da
propriedade a sua fungdo socio-ambiental com a previsdo de protecdo da flora, da fauna, da
diversidade ecologica, do patrimdnio cultural e artistico, das aguas e do ar de acordo com o
que prevé o artigo 225 da Constituicdo Federal de 1988 e a Lei da Politica Nacional do Meio
Ambiente (Lei n°® 6.938/ 1981).

E possivel observar que o direito de propriedade ndo é um direito absoluto, pois
esbarra na sua funcdo social e no interesse publico buscando atingir o principio da justica
social e da protecdo do bem comum (art. 3°, inciso 11, CF).

O Cadigo Civil atual inova ao trazer, nos paragrafos 8§ 4° e 5° do artigo 1.228, uma
nova limitacdo ao direito de propriedade, procurando beneficiar o possuidor com a aquisi¢ao
da propriedade, desde que, cumpra os requisitos da Teoria Funcdo Social da Posse, embora
haja controvérsias sobre o assunto.

Conforme afirma Albuquerque (2002, p.208 apud SILVA, 2006, p.9):

A funcéo social da posse representa uma alteracdo de paradigma do conceito
da posse, maximizando-o, para visualizar, ao lado dos elementos internos,
que sdo a apreensdo fisica da coisa e a vontade, um outro elemento que
compde esta vontade, qual seja, a sua utilizagcdo econémica, e um elemento
externo a consciéncia social, tal como proposta pela doutrina de Saleilles. A
composi¢do de todos estes elementos torna clara a funcéo social da posse e a
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necessidade de protecdo da posse pela posse em si mesma, como direito
indeclinavel do possuidor, ainda que diante da situacao proprietaria.

Releva notar que o possuidor de um bem imdvel rural deve atender a funcdo social
da posse com o aproveitamento racional e adequado da area, como: a preservacdo do meio
ambiente e a preservacao das relacdes de trabalho.

Com relacdo importancia pratica do estudo das teorias pode-se concluir que o
legislador adotou como regra a Teoria Objetiva, ou seja, a Teoria de lhering na qual:
“considera - se possuidor todo aquele que tem de fato exercicio, pleno ou ndo, de alguns dos
poderes inerentes a propriedade” do artigo 1196, Codigo Civil.

Ja uma segunda corrente aplica excepcionalmente a Teoria de Savigny, no qual é
necessaria, além da apreensdo fisica sobre uma coisa corpérea, a intengdo de ser dono, ou
seja, 0 animus. Essa Teoria é aplicada no caso da usucapido - efeito da posse e modo de
aquisicao da propriedade, e no caso de abandono, ou seja, de perda da posse.

Dentro do ordenamento juridico com a Lei 10.406/2002, houve uma inovagdo que
trouxe a Teoria da Funcdo Social da Posse. Essa Teoria é aplicada na Usucapido
Extraordinéria de bem imdvel, logo, se forem comprovados os requisitos indispensaveis como
a posse prolongada mais o decurso do tempo o prazo, o lapso temporal € reduzido de 15
(quinze) anos, para 10 (dez) anos desde que comprovada a destinacdo social.

Exemplifica esta a transcri¢do do artigo 1.238, Cddigo Civil:

Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposi¢do, possuir como
seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e
boa-fé, podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual
servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imdveis.
Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se a dez anos se
0 possuidor houver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual, ou nele
realizado obras ou servi¢os de carater produtivo.(VADE..., 2008, p. 209)

Outro caso da aplicacdo da Teoria da Funcdo Social é em relacdo a Usucapido
Ordinaria de bem imdvel, na qual, se forem atendidos os requisitos, também havera reducéo

do prazo como estabelece o artigo 1.242 do Cédigo Civil:

Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e
incontestavelmente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
Paragrafo Unico. Sera de cinco anos 0 prazo previsto neste artigo se o
imével houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que o0s
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizados
investimentos de interesse social e econdmico. .(VADE..., 2008, p. 209)
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O artigo 1.228, paragrafos 8§ 4° e 5° do Cadigo Civil estabelecem uma terceira

hipdtese da aplicacdo da Teoria da Funcdo Social:

O proprietario também pode ser privado da coisa se 0 imoével reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de
cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servi¢os considerados pelo
juiz de interesse social e econdmico relevante. No caso do paragrafo
antecedente, o juiz fixara a justa indenizacdo devida ao proprietario; pago o
preco, valerd a sentenca como titulo para o registro do imével em nome dos
possuidores. . .(VADE..., 2008, p. 208)

Ao observar essa terceira Teoria o0 legislador procurou minimizar a distancia a qual se
encontra a sociedade, buscando uma forma de redistribui¢do das riquezas que se encontra nas
méos de poucos. Portanto, nesse aspecto, o social prevalece sobre o exagerado individualismo
consagrado pelo Direito das Coisas. Deste modo, espera-se que essa exce¢do, num futuro

breve, se torne a regra basica que possa beneficiar realmente os carentes.

1.2 Efeitos da Posse

A posse € instituto importante para o Direito a partir do momento em que passa a
gerar as consequéncias juridicas. Segundo os critérios de Bevilaqua (s.d, apud SILVA, 2006,

p. 19) mais utilizados pela doutrina os efeitos da Posse sdo sete:

a) O primeiro efeito da posse é a Indenizacdo das Benfeitorias, na qual é preciso
distinguir se a posse € de boa-fé, ou se a posse € de ma-fé. Benfeitorias sdo bens acessorios
que visam o melhoramento na coisa principal e a conservacdo do bem, podendo ser
classificadas em necessarias, Uteis e voluptuérias.

Considera-se possuidor de boa-fé toda pessoa que ndo tenha consciéncia que exerce
posse sobre algo que ndo lhe pertence; ao contrario do possuidor de ma-fé que é aquele que
tem consciéncia que esta ofendendo os direitos de uma terceira pessoa.

E preciso fazer esta distincdo, pois o possuidor de boa-fé tem direito de receber uma
indenizacdo em relagdo as benfeitorias necessarias e uteis (art. 1.219 e 1.220 do CC). Outra
vantagem do possuidor de boa fé € que tera o direito de retencdo até que receba uma

indenizacéo.
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Ja o possuidor de ma-fe terd apenas o direito de receber indenizacdo das benfeitorias
necessarias, pois esta visa a conservacdo do bem, evitando o seu perecimento e o
enriquecimento indevido.

Com relacéo as benfeitorias voluptuarias, se ndo lhe forem pagas, havera o direito de
retira-las, desde que ndo cause a destrui¢do do bem.

b) O segundo efeito da posse € a Indenizacdo dos Frutos: artigos. 1.214 e 1.216, do
Cadigo Civil.

Frutos séo as utilidades que um bem periodicamente produz, nascem e renascem do
bem sem acarretar-lhe destruicdo no todo ou em parte. Podem ser divididos em Naturais,
Industriais e Civis.

Também neste caso é preciso a todo o momento ter em mente a distingdo dada
anteriormente em relacdo ao possuidor de boa-fé e ao possuidor de ma-fé. O possuidor de
boa-fé tem direito, enquanto a posse durar sobre os frutos percebidos. Os frutos pendentes no
tempo que cessar a boa-fé devem ser restituidos, depois de deduzidas as despesas da producéo
e custeio. O possuidor de boa-fé deve restituir os frutos colhidos com antecipagao.

Ja o0 possuidor de ma-fé ndo tera direito de ficar com nenhuma espécie de fruto,
somente tera direito a uma indenizacdo ao custeio de producdo. Em relacdo aos frutos
colhidos o possuidor de ma-fé tera que devolvé-los e os usados para algum destino terdo que

indenizados ao legitimo possuidor.

c) O terceiro efeito da posse é a Responsabilidade Civil pela Conservacao da Coisa.
Segundo a legislacdo patria, cumpre distinguir novamente a situacao do possuidor de boa-fé e
o de ma-fé. Existindo boa-fé, pode-se afirmar que a responsabilidade civil sera subjetiva. A
principio, o possuidor de boa-fé ndo responde pelo perecimento do bem, salvo se oferecer
causa. O significado da expresséo oferecer causa, € equivalente a ndo agir com dolo ou culpa.
Logo, sdo requisitos essenciais para o pedido de indenizacdo sdo: acdo ou omissdo; dano;
nexo causal, e dolo ou culpa.

Ja o possuidor de méa-fé responde de forma objetiva, independentemente da
comprovacéo de dolo ou da culpa. S&o requisitos fundamentais para a propositura da acdo de
perdas e danos; acdo ou omissao, dano e nexo causal.

O artigos 1.218, Cadigo Civil estabelece que também existira responsabilidade civil
por caso acidental e forca maior. A Unica excludente da responsabilidade civil do possuidor de
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ma-fé é a demonstracdo que o evento dano poderia acontecer da mesma forma, se o objeto
estivesse nas méos do legitimo proprietario possuidor.

d) O quarto efeito da posse é o Onus da Prova. Este efeito da posse segue a regra
geral do Direito Processual Civil, segundo o qual o 6nus da prova cabe ao autor, em razao
disso, ha doutrinadores que ndo admitem o 6nus da prova como um efeito da posse, pois
segue a regra geral estabelecida no Cédigo de Processo Civil.

Quando se ingressa com uma acdo possessOria tem que se fazer prova que foi
invadida a posse por esbulho ou turbacdo, se ndo provar o juiz pode julgar improcedente o
pedido, isso pode ser feito por qualquer meio de direito, depoimento pessoal, confisséo, etc.

e) O quinto efeito da posse € a Posicdo processual mais favoravel do possuidor.
Neste caso, salvo disposicdo em contrério, o objeto ficara nas maos do possuidor. Esta
presuncdo é relativa, pois se 0 autor da acdo possessoria conseguir demonstrar 0s requisitos da
liminar (art. 927, CPC) pode ser invertida esta situagéo.

O artigo 1.211, Cadigo Civil aclara o assunto: “Quando mais de uma pessoa se disser
possuidora, manter-se-a provisoriamente a que tiver a coisa, se ndo estiver manifesto que a

obteve de alguma das outra por modo vicioso”. (VADE..., 2008, p.1211.)

f) O sexto efeito da posse é a Protecdo Possessoria.

A posse pode ser defendida do esbulho ou turbagcdo de duas formas: autotutela e
heterotutela. A autotutela é admitida com a utilizacdo da legitima defesa da posse e pelo
desforco imediato. E utilizada quando a pessoa faz “justica com as proprias mdos”, sendo
permitida no ordenamento juridico desde que presentes os requisitos da legitima defesa, quais
sejam:

1) repelir agresséo injusta;

2) a existéncia de perigo atual ou eminente;

3) protecdo de direito proprio ou de terceiro;

4) utilizacdo dos meios necessarios;

5) moderagéo;

6) conhecimento de estar agindo em legitima defesa.

J& no desforco imediato, a diferenga consiste em que na legitima defesa o possuidor
estd presente no momento da agressdo ao seu patrimdnio e opde resisténcia ao esbulho ou

turbacdo; sendo que, no desforgo imediato, 0 possuidor ndo presencia a invasdo, contudo,
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defende a posse “logo ap6s” a invasdo. Os demais requisitos sdo iguais aos mencionados
acima.

N&o se pode esquecer que para existir a autotutela o possuidor tem que realiza-la no
“calor dos acontecimentos”. Ja a heterotutela é a intervencdo do Estado através das acles
possessorias, sendo esta a regra dentro do ordenamento juridico.

Assim, sdo classificadas em:

Acdes possessorias tipicas em que o objeto central dessas acBes € a protecao

possessoria. S&o elas: Acdo de Reintegracdo de Posse, Agdo de Manutencdo de Posse e Acao
de Interdito Proibitdrio.
Especifica-se para um melhor entendimento:

Acdo de Reintegracdo de Posse é admissivel toda vez que ocorrer o esbulho

possessério. Esbulho acontece quando o possuidor perde a posse de forma plena.
Na_Acédo de Manutencdo de Posse ocorre a turbacdo da posse. O possuidor perde

parcialmente a posse.

Acdo de Interdito Proibitdrio é a acdo possessoria proposta pelo possuidor que tenha

justo receio de ser molestado na posse.

Portanto, o objetivo dessa acdo é evitar que ocorra o esbulho ou turbacéo. Assim, o
Estado-Juiz fixa uma multa que apresenta o carater inibitério (ndo fazer) se a ameaca se tornar
efetiva.

Acdes possessorias atipicas sdo acdes nas quais a posse € discutida de forma indireta.

Ex: Embargos de Terceiro, Acdo de Nunciacdo de Obra Nova, A¢do de Dano Infecto, etc.

Entretanto, so serdo abordadas as agdes possessorias tipicas, e estas sdo subdivididas
em:

a) Ao Possessoria de Forgca Nova: E a agdo possessoria proposta dentro de um ano
e um dia. Esse prazo é contado a partir do esbulho ou turbacéo.

b) Acao Possessoria de Forca Velha: E a agio possessoria proposta depois de um a no
e um dia do esbulho ou turbacéo.

7) O sétimo efeito da posse € a Usucapido.

A aquisicdo da propriedade pela usucapido € um dos principais efeitos da posse.
Usucapir € adquirir a propriedade pela posse continua durante certo lapso de tempo.
Bevilaqua (s.d, apud SILVA, 2006, 28. ) define que “usucapido é a aquisi¢do do dominio pela
posse prolongada” e justifica dizendo que o fundamento da usucapido é a posse unida ao
tempo. A posse é o fato objetivo e o tempo a forca que opera a transformacdo do fato em

direito e completa dizendo: “o tempo é uma for¢a na vida juridica”.
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1.3 Conceito de Posse

O conceito de posse depende da Teoria seguida pelo doutrinador. Savigny (1866, p.
209 apud SILVA, 2006, p. 10). Salienta que: “Posse € o poder que tem a pessoa de dispor
fisicamente de uma coisa, com a intencao de té-la para si e de defendé-la contra a intervencéo
de outrem”.

Assevera lheringy (1893, p. 207 apud SILVA, 2006, p.10) que: “Posse € a
exteriorizacdo da propriedade, a visibilidade do dominio, o poder de dispor da coisa”.

Albuquerque (2002, p.211) complementa:

A funcdo social da posse ndo tem explicita determinacdo sistematica,
comportando uma valutagdo por parte do aplicador da lei que ndo pode restar
contraditéria aos pressupostos de seu fundamento maior, que é o do
equilibrio e justica das relagBes sociais. Desta forma, embora se trate de
preceito aberto em sua interpretacdo, tem como contetdo o propésito da
finalidade social e com isso afastar-se-4, de pleno, qualquer interpretacdo
gue coloque em patamar inferior o principio da dignidade da pessoa humana,
maximizando qualquer outro que ndo esteja comprometido mais nitidamente
com o bem comum, com o principio da igualdade e com o interesse coletivo.

Portanto, como visto os conceitos se complementam. Contudo, atende-se ao conceito
de Silva (2006, p. 9) no qual afirma que a “posse é a exteriorizacdo de um ou de alguns dos
poderes insitos a propriedade, a visibilidade do dominio, o poder de dispor da coisa, desde

que seja cumprida a funcéo social da posse”.

1.4 Origem Historica

Segundo Silva (2006, p.12) a origem historica da posse’ pode ser vista pelo
entendimento de Savigny e lhering sendo que o primeiro salienta que a posse surgiu no direito
romano. Pode ser vislumbrada em Roma do século IV a.C. através da Lei das X1l Tabuas, em
cuja Tabua VI, item Il1, constava “que a aquisicdo da propriedade pela posse tenha lugar ao
fim de dois anos para os imdveis, ao fim de um ano para os demais” e através da implantacdo

da Politica do Pao e Circo, ou seja, da redistribuicdo de terras; e o segundo que afianga que a

2 A raiz histérica da usucapido, porém, é bem mais antiga. Ha ressaibos do instituto no Livro dos Juizes ( cap.
11, versiculo 26), no qual se registra que Jefté, o galaadita, defendera, perante os amonitas, o direito dos hebreus
as terras do pais de Heesebon e suas aldeias, em virtude de nestas habitarem, sem oposicao, durante trezentos
anos.
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posse, apesar de surgir no direito romano remonta a sua origem historica ligada ao Processo
Reivindicatorio.

Ganhou desenvolvimento com a Lei Atinia, ao proibir a aquisi¢do quando se tratasse
de coisas apreendidas por ladrdes e receptadores, enquanto que as Leis Jalia e Plaucia
vedaram-na quanto as coisas obtidas mediante violéncia. Posteriormente, foi-se verificando
tendéncia legislativa em se ampliar o prazo para a sua consumagao.

Criou-se a longi temporis praescriptio, extensiva aos peregrinos e aos fundos
provinciais, nos apossamentos por dez ou vinte anos, conforme o favorecido residisse ou ndo
na mesma provincia. Em 531 d.C., Justiniano fundiu ambas modalidades numa so,
preservando a logissimi temporis praescriptio (antecedente da usucapido extraordinario),
criada uma centdria antes por Teoddsio I, cujo prazo era de trinta anos, acrescido para
guarenta anos quando se voltasse para 0s bens do fisco, os imoveis das igrejas, vilas,
estabelecimentos pios e litigiosos.

Logo, a doutrina adota 0 segundo entendimento tendo como parametro Marky (1990
apud SILVA, 2006, p.12):

O conceito de posse é bem mais recente do que o da propriedade. Embora a
época das XIlI Tabuas ja conhecesse a distingdo entre o direito e seu
exercicio (este ultimo chamado de usus, que era a base da usucapido), ndo
conhecia a conseqliéncia primacial da posse: a sua protecao judicial contra a
turbacdo. Tal protegéo foi introduzida pelo pretor, por meio dos interditos,
gue, na origem, protegeram o gozo do ager publicus. O precarista, a quem se
concede gratuitamente o uso revogavel a qualquer tempo de uma coisa, era,
provavelmente, um destes casos. Depois, tal protecdo foi estendida, pelos
pretos, a outros casos em que defendeu a preexistente, situacdo de fato
contra turbacdo arbitraria. Tal protecdo ndo era definitiva, como nunca o
serd. E sempre provisorio e serve apenas para preparar a questio juridica da
propriedade. A finalidade do pretor era estabelecer a posicdo processual das
partes. Na questdo sobre a propriedade, quem tem a posse da coisa terd a
posicdo mais favoravel de réu na reivindicacdo. A outra parte, 0 autor, ao
atacar, tera que provar o seu direito, problema sempre gravissimo, ndo s6 nos
tempos antigos, como também hoje. A jurisprudéncia romana elaborou o
conceito de posse com base na protecao pretoriana, que, por sua vez, data de
época anterior & Lex Aebutia, no inicio do século Il aC.

Enquanto se discutia quem tinha o direito de propriedade, o pretor antes de remeter a
lide ao magistrado romano, atribuia a posse para uma das partes até a decisdo final. Esse
autor, conclui que a posse surgiu como um incidente processual dentro do Processo

Reivindicatorio.
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1.5 Natureza Juridica da Posse

Outro ponto controvertido é em relacdo a natureza juridica da posse. Juristas afirmam
que a posse é um fato. Logo, estudam sua origem e afiangcam ser a posse a apreensao fisica
sobre uma coisa corporea. Portanto, leva-se em consideracdo a circunstancia fatica da posse.

Uma segunda corrente sustenta que a posse € um direito, pois ela s6 é importante a
partir das consequéncias juridicas geradas. Essas conseqliéncias sdo chamadas de efeitos da
posse. Por exemplo: usucapido, protecdo possessoria, indenizagdo das benfeitorias, etc.

Ainda uma terceira faccdo diz que a posse é um fato mais direito. E uma juncio da
primeira e da segunda corrente. Portanto, analisam a origem da posse, 0 seu surgimento e as
consequéncias juridicas.

Outra polémica € levantada com base na segunda e na terceira Teoria: Qual espécie
de direito é a posse? Direito Real ou Direito Obrigacional?

Afirmar que a posse é um Direito Real é negar a regra do artigo 1.225, Caédigo Civil
no qual enumera os direitos reais numerus clausus e ndo inclui a posse.

Estabelecer a posse como Direito das Obrigacbes & negar que as principais
caracteristicas da posse aproximam este instituto do Direito das Coisas. Por exemplo: Direito
de sequela, oponibilidade erga omnes e objeto obrigatoriamente determinado.

Silva (2006, p.11) define a posse nos dizeres de Bevilaqua, considerando-a: “como
um direito especial, trabalhando no Direito das Coisas por ser, a exteriorizagdo da
propriedade, a visibilidade do dominio e possuir caracteristicas que se aproximam dos
Direitos Reais”.

Logo, pode-se perceber que é de suma importancia & diferenciacdo entre o Direito
das Coisas e 0 Direito das Obrigagdes, pois repercute na escolha da agdo a ser proposta em

um caso concreto.
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1.6 Consequéncia Juridica

1.6.1 Posse Direta Versus Posse Indireta

1.6.1.1 Posse Direta

O possuidor direto é toda pessoa que recebe o poder de fato sobre uma coisa

corporea, através de um vinculo juridico obrigacional ou real.

1.6.1.2 Posse Indireta

Possuidor indireto é toda pessoa que transfere o poder de fato sobre uma coisa
corporea, através de um vinculo juridico obrigacional ou real.

O atual Cddigo nos transmite uma compreensao melhor do fenémeno, no art. 1.197:
“A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude de
direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta de quem aquela foi havida, podendo o possuidor
direto defender a sua posse contra o indireto”. Tem-se como:

a) Contrato de locagdo: locador x locatario. Quem exerce a posse direta é o locatorio
e quem transfere é o locador (posse indireta).

b) Doacao com usufruto: nu proprietario versus usufrutuario.
O nu proprietario tem posse indireta e o usufrutuario tem posse direta, logo tem o direito de

usar e fruir.

Importéncia Pratica

I- Acontece em relacdo a acdo Possessoria, pois ambos tém legitimidade para entrar
com a agao.

I1- Enquanto existir a posse direta e a posse indireta ndo se menciona a usucapiao,
pois, o possuidor direto tem a posse, a0 mesmo tempo ndo tem a intencdo de ser dono -
requisito indispensavel para a usucapido.

I11- A posse direta e a posse indireta geram o Desdobramento da Posse, também
chamado de Posse Paralelas. Logo, permite que a pessoa que transferiu a posse (corpus)

continue exercendo as prerrogativas inerentes a figura de possuidor indireto.
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Uma questdo levantada é se o possuidor direto pode ajuizar contra o possuidor
indireto. Sim, existe essa possibilidade de acdo possessoria. Um exemplo que possa citado é
gue em um domingo as 7 horas da manha o possuidor indireto queira entrar no seu imdvel,
porém o possuidor direto ndo permite por constar no contrato. Neste caso, se o locatério
mover a acdo possessoria, provavelmente ganhara a lide, pois o gesto ofende seu direito de

posse.

1.6.2 Posse Justa Versus Posse Injusta

O artigo 1.200, Codigo Civil estabelece o critério da exclusdo: “E justa a posse que
ndo for violenta, clandestina ou precéria”. A posse violenta € aquela obtida através da forga
fisica ou grave ameaga. Como por exemplo: invaséo.

Ja a posse clandestina é obtida as escondidas, “na calada da noite”. Assim, o0 invasor
se aproveita do grau de vigilancia que a noite é bem menor utilizando-se da asttcia. A posse
precaria é utilizada quando ha o abuso de confianca. Por exemplo: “x” empresta o livro para

“y” e este ndo devolve mais.

Importancia Préatica

A importancia pratica acontece pelo fato de que jamais existira a usucapidao se a
posse for injusta. Logo, sera necessaria a convalidacdo da posse. Esse instituto transforma a
posse injusta em posse justa desde que estejam presentes 0s seguintes requisitos:

1 - Posse violenta ou clandestina;

2 - CessacOes da violéncia ou clandestinidade (resisténcia por parte do legitimo
proprietario possuidor);

3 - Prazo de 1 (um) ano e 1 (um) dia, contados a partir do momento da cessacdo da

violéncia ou clandestinidade.

1.6.3 Posse de Boa-Fé Versus Posse de Ma-Fé

Posse de Boa-Fé: considera-se possuidor de boa-fé toda pessoa que ndo tem
consciéncia que exerce posse sobre algo que néo lhe pertence. (art. 1.201, CC).
Posse de Ma-Fé: o possuidor de ma-fé tem consciéncia que esta exercendo posse

sobre objeto alheio.
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Importéncia Préatica

I - A posse de boa-fé gera a reducdo do prazo da usucapido (arts. 1.238, 1.242, 1.260
e 1.261, CC);

Il - Com relacdo as benfeitorias realizadas na posse o possuidor de boa-fé que
realizar algum acrescimento poderé receber indenizacao (se for necessaria ou de utilizagdo);
ja se o possuidor fizer melhoramentos nas benfeitorias voluptuarias, podera retira-las desde
que ndo agrida o bem principal, neste caso ndo tera direito a indenizacdo (arts. 1.219 e 1.220,
CQC).

1.6.4 Posse Ad Interdicta Versus Posse Ad Usucapionem

Posse Ad Interdicta gera legitimidade para ingressar com a acdo possessoria, mas
jamais podera se tornar proprietario pela usucapido, pois falta a intencao de ser dono (animus)
requisito indispensavel para a usucapido. Tem - se como exemplos: locatario, comodatério,
depositario, etc.

Posse Ad Usucapionem gera legitimidade para a acdo possessOria e possuidor pode

se tornar proprietario, pois existe a usucapiao.

Importancia Pratica.
Na primeira modalidade de posse existe a possibilidade de acdo possessoria, ja na

segunda além da acdo possessoria existe a usucapiao.

1.6.5 Posse Nova Versus Posse Velha

Posse Nova é o poder de fato sobre uma coisa corpérea exercido dentro de 1 (um)
ano e 1 (um) dia. Posse Velha é o poder de fato sobre uma coisa corporea - exercido por um

periodo superior a 1 (um) ano e 1 (um) dia.

Importancia Pratica
“X” invade o terreno de “Y” (posse e propriedade)
Desse modo, como advogado do “Y”, qual acdo € mais amoldaria melhor ao

processo de posse?
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Primeiro, é preciso identificar se ocorreu esbulho (acdo possesséria de reintegracédo
de posse) ou acdo petitoria de reivindicacdo, mas para isso é preciso identificar o tempo da
invasdo. Pois, se ela ocorreu dentro de 1 (um) ano e 1 (um) dia sera mais interessante a acdo
de Reintegracdo de Posse, tendo em vista 0 decurso do tempo - serd de rito especial - e
também terd a posicdo mais favoravel do possuidor, surgindo a possibilidade de requerer a
liminar de acordo com os art. 927 e 928, Cddigo de Processo Civil.

Ja no caso de a invasao ter ocorrido depois de 1 (um) ano e 1 (um) dia (acdo
possessoria — Posse Velha) do esbulho ou turbacdo o que definird a acdo é o aspecto
probatorio. Portanto, é muito mais facil provar a propriedade, porque ¢ um direito que se
comprova através de documento do que a posse que é uma situacdo fatica. Neste caso, como

advogado de “Y” serd conveniente entrar com a acdo reivindicatéria.

1.6.6 Composse

E uma espécie diferenciada de posse em que duas ou mais pessoas exercem poder de
fato sobre um mesmo objeto. O artigo. 1.199, Cddigo Civil comenta o assunto: “Se duas ou
mais pessoas possuirem coisa indivisa, podera cada uma exercer sobre ela atos possessorios,
contanto que ndo excluam os dos outros possuidores”.

Assim, no caso dos herdeiros, enquanto ndo partilhada a heranca, ndo poderd um deles
pretender exercer a posse exclusiva sobre bens hereditarios excluindo arbitrariamente os
demais.

Os possuidores tém direitos, uns contra os outros, dos interditos possessorios, caso

reciprocamente se lhes ameacem o exercicio de seu ambito possessorio.

1.7 Requisitos da Usucapido

Ribeiro (2003, p.187) afirma que: “Muitos se apegam a definicdo de Pedro Nunes
para quem é:*modo derivado de adquirir o dominio da coisa pela sua posse continuada
durante certo lapso de tempo, com o concurso dos requisitos que a lei estabelece para este
fim”.

De acordo com Kumpel (2005, p.94) a usucapido € uma forma de posse que pode ser
conceituada como a forma originéaria, singular e declaratéria de aquisicdo de propriedade

movel ou imovel por meio de direito sem interrupcdo ou oposicdo, com animus domini,
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durante um lapso de tempo expressamente fixado por lei, devendo ser levado em conta outros
requisitos legais.
A usucapido é um modo de aquisicao da propriedade e de outros direitos reais, tendo

como pressupostos fundamentais: a inércia do titular do dominio e a posse prolongada.

1.7.1 Requisitos Gerais ou Essenciais

Requisitos que devem estar presentes em todas as modalidades da usucapido:

1) Posse Prolongada

Para gque exista a usucapido é preciso que haja um certo lapso temporal. Entre as
espécies de aquisicdo da propriedade de bem imdvel pela usucapido existirda uma variacao
entre quinze anos e cinco anos (prazos mais longos), e de cinco anos a trés anos (prazos mais
curtos).

2) Animus Domini

Indica a posse com a intencdo de ser dono. A intencdo de ser dono pode ser
demonstrada atraves de plantacdes, cuidados do lugar, praticas de atos externos visiveis ou
por qualquer meio de direito. Neste caso, aplica-se a Teoria Subjetiva de Savigny (P = C + A).

3) Posse Continua

E a posse sem intervalos que depende da conduta do possuidor. A pessoa que
pretende ser proprietaria pela usucapido ndo pode exercer posse por um periodo, e depois
abandonar o objeto e passar a exercer posse novamente. Portanto, o prazo deve ser continuo.

4) Posse Ininterrupta

E a posse sem intervalo, sem interrupcdo que depende da inércia do titular do
dominio que se mantém inerte com relagdo & mesma.

O grande problema em torno deste topico é que a hipdtese de suspensdo e
interrupcao da prescri¢do também se aplica a usucapido (art. 1.244, CC).

A causa de suspensdo ocasiona a paralisagdo da contagem do prazo da usucapiéo,
quando cessa a suspensdo, 0 prazo volta a ocorrer aproveitando-se todo periodo anterior.
Tem-se como exemplo: em tempo de guerra, entre ascendente e descendentes, durante o poder
familiar, ndo esquecendo que o prazo da usucapido nao ocorre contra absolutamente incapazes
do artigo 3°, Cadigo Civil.

J& na interrupgdo, o prazo volta a correr do marco inicial, ndo se aproveitando o

periodo anterior. Tem-se, por exemplo: qualquer ato judicial que constitua em mora, 0
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devedor, por qualquer ato inequivoco - ainda que extrajudicial - que importe reconhecimento
do direito do devedor.

Em 2002, o Cddigo Civil, discursa que com o despacho do juiz, interrompe-se a
prescricdo; logo, a usucapido também. Portanto, citacdo ou despacho tem efeito ex tunc, ou
seja, retroage a data da propositura da acéo.

5) Posse Justa

E a posse obtida sem o emprego de violéncia ou feita na clandestinidade ou
provocando inseguranca. Ela também é chamada de posse mansa e pacifica.

O nosso ordenamento permite a Convalidacdo da Posse, transformando a posse
injusta em posse justa. Para isso acontecer tem que estar presente os trés requisitos:

1 - Posse violenta ou clandestina;

2 - CessacOes da violéncia ou clandestinidade (resisténcia por parte do legitimo
proprietario possuidor);

3 - Prazo de 1 (um) ano e 1 (um) dia, contados a partir do momento da cessacdo da

violéncia ou clandestinidade.
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CAPITULO 2 - DESAPROPRIACAO

2.1 Conceito

A desapropriacdo ¢ uma modalidade especial de perda da propriedade, ou seja, é uma
espécie de coacdo na qual o Poder Publico, por ato unilateral, despoja alguém de um bem
certo, fundado em necessidade puablica, utilidade publica ou de interesse social, adquirindo-o
mediante indenizacgdo prévia e justa.

Portanto, a desapropriagdo visa obter o equilibrio entre a autoridade do Estado e a
liberdade do individuo.

Segundo Meirelles (2001, p.561) a desapropriacdo é:

A transferéncia compulséria da propriedade particular (ou publica de
entidade de grau inferior para a superior) para o Poder Publico ou seus
delegados, por utilidade ou necessidade publica, ou ainda por interesse social
mediante prévia e justa indenizacdo em dinheiro (CF, art. 5°, XXIV), salvo
as excegdes constitucionais de pagamento em titulos da divida pablica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, no caso de area urbana
ndo - edificada, sub - utilizada ou ndo - utilizada (CF, art. 182, § 4°, 111), e de
pagamentos em titulos da divida agraria, no caso de Reforma Agraria, por
interesse social (CF, art 184).

Pietro (2001, p.151) conceitua desapropriacdo como:

O procedimento administrativo pelo qual o poder publico ou seus delegados,
mediante prévia declaragdo de necessidade publica, utilidade puablica ou
interesse social, imp@e ao proprietario a perda de um bem, substituindo-o em
seu patrimonio por justa indenizacao.

Com base nos conceitos acima, pode-se dizer que o instituto tem como
caracteristicas:

1) Ser um procedimento composto por duas fases: a primeira diz respeito a
declaratoria, na qual hd a demonstragdo da necessidade, da utilidade publica ou do interesse
social; j& a segunda fase € executoria, e ha a estimativa da justa indenizacao e a transferéncia
do dominio do bem para o poder expropriante;

2) Ser extingcdo compulsoria da propriedade;

3) Configurar como extin¢cdo onerosa da propriedade: é onerosa, pois ha a reposicao

do patrimbnio por meio de justa indenizacdo, sendo que esta, em regra, deve ser paga em
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dinheiro, entretanto pode ser feita em titulos da divida agraria ou em titulos da divida publica.
E justa a indenizacdo que cobrir o valor do bem, suas rendas, dano emergente e lucro
cessante, além dos juros compensatérios e moratérios, despesas judiciais, honorarios
advocaticios e correcdo monetéria;

4) Ter como pressupostos a necessidade publica, utilidade puablica ou interesse
social.

Neste sentido se expressa Venosa (2006, p.54):

A necessidade publica denota urgéncia em obras ou atividades do Estado que
determinam a pronta transferéncia do bem privado a Administracdo. A
utilidade publica demonstra a convivéncia de apropriacdo do bem, sem que
seja urgente ou imprescindivel. O interesse social é aquele que afetivamente
permite ao Estado buscar o sentido social da propriedade.

5) Ter como objeto todo e qualquer bem de valor econémico.

Deste modo, a desapropriacdo € a retirada compulséria de determinado bem, em
razdo da utilidade publica, necessidade publica ou interesse social, incorporando-o ao
patrimonio do Estado.

Portanto, ao concluir o entendimento da desapropriacéo é preciso deixar claro que ela
surge do intervencionismo do Estado no patrimdnio privado como forma de limitacdo ao
direito de propriedade, ou seja, se 0 proprietario ndo cuidar de seu patriménio e nao se
preocupar com a funcdo social, pode o Estado desapropriar sua propriedade e, em
contrapartida, pagar-lhe uma indenizacéo.

Ante o exposto, é possivel notar que o interesse individual é superado pelo interesse
social, razdo pela qual justifica-se a desapropriacdo como ato de soberania, ficando o

proprietario ciente que se ndo cuidar bem de sua propriedade corre o risco de perdé-la.®

2.2 Natureza Juridica

Falcdo (2003, p.95) sustenta:

Fundamento da desapropriacdo repousa, portanto, na utilidade ou
necessidade publica ou, ainda, no interesse social, que indique a convivéncia
de apropriagdo do bem particular em nome do interesse coletivo, sem que
deva falar, entretanto, em coletivo entre interesse particulares e publicos.

%0 posicionamento adotado como melhor forma de especificar o conceito de desapropriacéo é o de Meirelles
mencionado no inicio do capitulo.
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E cogente saber que a natureza juridica é muito importante e deve ser levada em
consideracao, pois tem relacdo com a forma de solicitagdo da prestacéo jurisdicional, pois se 0
entendimento é da usucapido, esta pode ser requerida em agdo propria ou argilida no momento
da defesa nas agdes possessorias ou reivindicatdrias; entretanto, se o entendimento é de
desapropriacao, s6 pode ser solicitada na posicéo ativa.

Os que sustentam a tese da usucapido defendem o argumento de que a posse deva ser
ininterrupta e de boa-fé, desconsiderando a desapropriacao por ser de natureza administrativa.

J& os adeptos da tese da desapropriacdo, fundamentam a escolha na indenizacdo
devida ao expropriado, para descaracterizar a usucapido, bem como o fato de que a atividade
judicial ndo desconfigura a desapropriacao.

Assim sendo, demonstra-se a importancia para distinguir a natureza juridica da perda
da propriedade, tendo em vista que o instituto guarda semelhangas entre a usucapido e a
desapropriacao, ndo podendo ser considerado exatamente como um ou outro tipo, sob pena de

desfazer os requisitos especificos de cada instituto.

2.3 Espécies de Desapropriacao

O ordenamento juridico prevé duas espécies de desapropriagdo. A primeira,
conhecida como Desapropriagdo Comum/Ordinaria, apresenta como fundamento a
necessidade/ utilidade publica ou interesse social e com indenizagdo justa e prévia; ja a
segunda diz respeito a Desapropriacdo Sancao/ Desapropriacdo Extraordinaria, que apresenta
como fundamento o ndo - cumprimento da Funcdo Social da Propriedade, mais indenizacéo
de titulos da divida publica, resgataveis no prazo de dez anos, ou titulos da divida agréria,

resgataveis no prazo de até vinte anos.

2.4 Consequéncia Juridica

Os bens expropriados passam, em regra, a integrar o poder publico. Existem casos
que os bens desapropriados passam a integrar o patrimonio dos particulares: isto ocorre nos
casos em que a desapropriacao se faz por zona, para fins de urbanizagéo, por interesse social,
a titulo punitivo, etc.

Meirelles (2001, p.564) descreve que:
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Os destinatarios dos bens expropriados sdo, em principio, o Poder publico e
seus delegados, como detentores do interesse publico, justificador da
desapropriacdo. Mas casos hd em que os bens desapropriados podem ser
transpassados a particulares por ter sido essa, precisamente, a finalidade
expropriatoria, como ocorre na desapropriacdo por zona, na desapropriacdo
para urbanizagdo e na desapropriagdo por interesse social, em que se via a
distribuicdo da propriedade com o adequado condicionamento para melhor
desempenho de sua funcdo social, erigida em principio constitucional
propulsor da ordem econdmica, do desenvolvimento nacional e da justiga
social (Constitucional, art. 5°, inciso XXIII, e art. 170, inciso I11).

2.4.1 Desapropriacdo Ordinaria

A expropriacdo ordinaria tem como fundamento a utilidade publica e o interesse
social dos bens a ela submetidos, tendo como pardmetro o artigo 5° da Constituicdo Federal
que preceitua: “a lei estabelecerd o procedimento para desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro,
ressalvados 0s casos previstos nesta Constituicao”.

A utilidade publica encontra respaldo no artigo 5° do Decreto Lei 3.365/41. Ja a
desapropriacdo por interesse social promove a justa distribuicdo da propriedade, ou
condiciona seu uso ao bem estar social e esta prevista no artigo 2° da Lei 4.132/62.

Esta espécie de desapropriacdo atinge quaisquer direitos e bens. A indenizagédo deve

ser justa e paga antes da perda do bem ou do direito.

2.4.2 Desapropriacdo/ Sangao

A sancdo é um meio pelo qual se pde em prética a observancia do preceito legal. A
inferéncia que se extrai é que toda norma legal traz a propria sancéo, que se traduz numa pena
ligada ao seu fiel cumprimento ou a sua transgressao. E por ela que se torna efetiva a coacao,
asseguradora do direito. Pode haver, por certo, diferentes espécies de sanc¢des juridicas na
usucapido, até mesmo a desapropriagdo em casos necessarios.

A sancdo em casos de usos indevidos em usucapido assume VAarios aspectos que
podem se distinguir entre: repressivas, nulidade ou de anulacdo, indenizacdo, seguranca ou
hipoteca, acauteladoras, antecipatdrias de tutela, diretas, ou indiretas.

Finalmente, nas desapropriacdes na usucapido pode haver san¢Bes penais, também

denominadas de repressivas, que sdo as sangdes que comportam a imposicdo de multas ou
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indenizagdes, nos casos de atos ilicitos ou de qualquer outra penalidade, como prisdao ou
confisco de bens ilicitamente usados, quando se registrem atos qualificados como crime ou

contravencao.

2.4.3 Desapropriacao para Reforma Urbana

A desapropriacdo para reforma urbana é também denominada de desapropriagdo/
sancdo, ou seja, € aquela que obriga o proprietario do bem particular ao cumprimento do
plano diretor, sendo este em instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo
urbana, sendo obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, devendo ser
aprovado pela Camara Municipal.

Apesar de executada pelo Poder Publico municipal, é preciso que obedeca as
diretrizes fixadas em lei federal, ja que compete a Unido, nos termos do inciso. XX, do artigo
21 da Carta Magna, “instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacéo,
saneamento basico e transportes urbanos” (art. 182, “caput”).

Portanto, a desapropriacdo para reforma urbana tem como fundamento a funcéo
social, ou seja, € preciso cuidar do bem sob pena de perdé-lo. Assim, o imovel urbano deve-se
adequar a interesses metas individuais para que possa ter sua urbanificacdo, visando, sempre,

0 bem estar e o interesse da sociedade.

2.4.4 Desapropriacdo para Reforma Agréria

A Emenda Constitucional n® 10/64 instituiu a modalidade de desapropriacdo para
fins da reforma agréria, permitindo que a sua indenizacdo fosse feita em titulos da divida
publica.

Reforma Agréaria define-se como conjunto de notas e planejamentos estatais
mediante intervencdo do Estado na economia agricola, com a finalidade de promover a
reparticdo da propriedade e renda fundiaria.

A desapropriacdo para reforma agraria tem como fundamento a inobservancia da
funcdo social rural, que conforme o artigo 185 da Constituicdo Federal, ndo pode incidir sobre
a pequena e média propriedade rural, desde que seu proprietario ndo possua outra, e sobre a

propriedade produtiva.
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O pagamento da indenizacdo é feito em titulos da divida agraria, resgatavel em até 20
(vinte) anos, sendo, no entanto, as benfeitorias Uteis e necessarias pagas em dinheiro segundo
o0 paragrafo 1° do artigo 184 da Constituicdo Federal, regulamentado pelo artigo 5° da Lei n°.
8.629, de 25 de fevereiro de 1993.

Néo ficou ao Arbitrio da Administracdo Publica definir o que seja propriedade rural,
pequena propriedade, propriedade produtiva, nem as hipOteses em que se consideram
atendidos os requisito do artigo 186 da Constituicdo. Todos esses conceitos estdo contidos na
Lei 8.629/93.

Assim, a Lei n 8.629/93 define em seu artigo 4°, inciso I, o conceito de propriedade
rural, como sendo: *“o prédio rustico de area continua, qualquer que seja a sua localizacéo, que
se destine ou possa destinar a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa, florestal, ou
agroindustrial”.

Conceitua a mesma Lei a pequena propriedade rural, no que se refere ao imével de
area compreendida entre um e quatro médulos fiscais. Em relagdo ao cumprimento da funcéo
social da propriedade rural o parametro estad na Constituicdo Federal, bem como 0s requisitos
do artigo 9° e seus paragrafos 1° ao 5°, da Lei 8.629/93. A Lei 8.629/93 confere também a
significacdo da propriedade produtiva definida no artigo 6°, e seus paragrafos 1° ao 7°.

Assim sendo, no caso da desapropriacdo para reforma agraria, menciona o artigo 16
da Lei 8.629/93 um prazo de trés anos, contados da data do registro do titulo translativo de
dominio, para que o 6rgdo expropriante destine a area aos beneficiarios da reforma agréria,
permitindo-se, para tanto, forma de exploragdo individual, condominial, cooperativa,
associativa ou mista.

Outra lei referente a desapropriacdo para reforma agraria é a Lei Complementar n°.
76/93, que prevé a necessidade de autorizacdo judicial para que o expropriante ingresse na
propriedade do expropriado, em consonancia com o referido dispositivo constitucional do
artigo 5°, inciso XI. Com efeito, o artigo 2°, paragrafo 2°, da Lei Complementar n°. 76/93

estabelece que:

Declarado o interesse social, para fins de reforma agraria fica o expropriante
legitimado a prover a vistoria e avaliagdo do imével, inclusive com o auxilio
de forca policial, mediante prévia autorizacdo do Juiz, responsabilizando-se
por eventuais perdas e danos que seus agentes vierem a causar, sem prejuizo
das san¢des penais.

O particular que se sentir lesado por verificar algum vicio de ilegalidade ou
inconstitucionalidade do ato expropriatério podera impugna-lo judicialmente pelas vias
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ordinarias, ou por mandato de seguranca, podendo inclusive pleitear liminar que suste o
procedimento da desapropriacdo, até que haja apreciacéo judicial da validade do ato, uma vez
gue o Judiciario apresenta o poder de invalidar ou anular o ato praticado pela Administracédo
Publica. A competéncia fica a cargo da Unido, ou seja, cabe somente este ente fazer a
desapropriacao.

O artigo 184 da Constituicdo autoriza a desapropriacdo para reforma agraria, sendo
assim, este artigo estabelece uma sancdo para aquele que deixar de atender a funcéao social.

Portanto, ao descumprir a funcgéo social da propriedade rural feri-se a regulamentar
Lei Complementar n°. 76/93, alterada pela Lei Complementar n°. 8/96, que é de competéncia
exclusiva da Unido. Para tal ato, o imovel deve estar descumprindo a sua fungéo social e sera
utilizado sem observar os requisitos transcritos no artigo 186 da Constituicdo Federal.

O artigo 186 da Constituicdo confere os requisitos indispensaveis para que se possa

atender a funcdo social, séo eles:

I-Aproveitamento racional e adequado;

Il1-utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao ao
meio ambiente;

I11-observancia das disposi¢des que regulam as rela¢des de trabalho;
IV-exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

Assim sendo, os principais objetivos da reforma agréria procuram atender aos
principios da justica social, sua distribui¢do de terra e 0 aumento da produtividade, ou seja, é
um sistema de relagdes entre o homem, a propriedade rural e 0 uso da terra.

Outro parametro para reforma agréria é encontrado no artigo 18 do Estatuto da Terra,

sdo eles:

1) Condicionar o uso da terra a sua funcdo social,

2) Promover a justa e adequada distribuicdo de propriedade;

3) Obrigar a exploracgéo racional da terra;

4) Permitir a recuperacdo social e econdmicas das regides;

5) Estimular pesquisas pioneiras, experimentacdo, demonstracdo e
assisténcia técnica;

6) Efetuar obras de renovacao, melhoria e valoriza¢do dos recursos naturais;
7) Incrementar a eletrificacdo e a industrializacdo do meio rural. .(BRASIL,
2008)

A Constituicdo Federal, como norma maior, estabelece a proibi¢ao da desapropriagao

da propriedade produtiva, da mesma forma, da pequena e da media propriedade rural, no caso
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de seu proprietario ndo possuir outra. Dai concluir-se que o nosso ordenamento juridico busca

a produtividade da terra, como o principal objetivo a ser alcancado pela reforma agraria.
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CAPITULO 3 - MODALIDADES DA USUCAPIAO NO
ORDENAMENTO JURIDICO

3.1 No Cddigo Civil e na Constituicido Federal de 1988

O vigente Cadigo Civil assume uma perspectiva nova com relacdo a propriedade, ou
seja , estende a esta uma conotacéo social.

Sendo a usucapido um instrumento originario para atribuir moradia ou dinamizar a
utilizacdo da terra, o instituto ganha nova orientacdo e amparo com a Constituicdo de 1988.

Isso pode ser observado no art. 1.238 do Cadigo Civil:

Aquele que, por quinze anos, sem interrupcéo, nem oposicdo, possuir como
seu imovel, adquirir-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 Cartério de Registro de Iméveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se
0 possuidor houver estabelecido no imoével a sua moradia habitual, ou nele
realizado obras ou servigos de carater produtivo. .(VADE..., 2008, p. 209)

O antigo Cddigo Civil e o atual dispensam o titulo e a boa-fé na usucapido
extraordinaria, contudo o paragrafo Unico traz também uma modalidade de usucapido para
aquisicdo do imével por dez anos, que também exclui o titulo e a boa-fe.

Portanto, temos no mais recente diploma duas modalidades da usucapido
extraordinario, cada qual contando com prazos distintos.

A respeito do assunto, Venosa (2006, p. 204) argumenta:

[...] tal como se apresenta na diccdo legal, o prazo da usucapido, que
independe de titulo e boa-fé, fica reduzido a dez anos, possibilitando a
aquisicao da propriedade quando o possuidor houver estabelecido no imével
sua moradia habitual ou quando nele houver realizado obras ou servigos de
carater produtivo [...].

Assim sendo, é possivel identificar o carater social, ampliando a possibilidade da
usucapido e excluindo o requisito da boa-fé. Portanto, o antigo proprietario s0 perdera a
propriedade se ficar inerte no prazo instituido, ou seja, 0s dez anos.

Outra modalidade da usucapido ¢ sustentada no art. 1.242 do Caodigo Civil: “Adquire,
também a propriedade do imdvel aquele que, continua e incontestavelmente, com justo titulo

e boa-fe, o possui por dez anos”.
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Como se nota, na usucapido ordindria € preciso além dos requisitos gerais 0s
requisitos especificos tais como: prazo de 10 (dez) ou 5 (cinco) anos, justo titulo e boa-fé.
Portanto, a reducdo do prazo de 10 anos para 5 anos se da com o cumprimento da

Funcdo Social, e, esta versada no paragrafo anico do art. 1.242 do Cédigo Civil:

Serd de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo
cartorio, cancelado posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem
estabelecido a sua moradia, ou realizado investimento de interesse social e
econdémico. .(VADE..., 2008, p. 209)

Destarte, ndo pode se esquecer que essa usucapido ndo pode beneficiar a pessoa que
obteve o titulo com vicio e a registrou, para poder ocupar o imovel. Nessa premissa, ao
ocupante restara aguardar o prazo da usucapido extraordinaria.

Outra questdo envolve o direito intertemporal, ou seja, a posse aquisitiva que tenha
iniciado na vigéncia do Codigo anterior e se consumara com o Codigo atual. Para por fim a

essa discussdo, o legislador no artigo 2.029 do Cadigo Civil, salienta.

Até dois anos ap0ds a entrada em vigor deste Codigo, os prazos estabelecidos
no paragrafo Unico do art. 1.238 e no paragrafo Gnico do art. 1.242 serdo
acrescidos de dois anos, qualquer que seja o tempo transcorrido na vigéncia
do anterior, Lei n® 3.071, de 1° de janeiro de 1916. .(VADE..., 2008, p. 245)

3.2 Usucapiéao Especial

Essa espécie de usucapido é subdividida em rural individual, urbana individual e
urbana coletiva. Por apresentar previsdo legal na Constituicdo Federal também é chamada de
Usucapido Constitucional.

O Codigo Civil de 1916 ndo abordava essa espécie de usucapido. A Lei 10.406/02
inseriu a usucapido especial no Cédigo Civil em seus artigos. 1.239 e 1.240 e artigos. 183 e
191 da Constituicao Federal de 1988.

O artigo 183 refere-se expressamente, ao imovel urbano na chamada usucapido pro

misero:

Aqguele gque possuir como sua area urbana de até duzentos e cinglienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo
seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
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§ 1° O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem ou
a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
§ 3° Os imdbveis puablicos ndo serdo adquiridos por usucapido. .(VADE...,
2008, p. 79)

Por sua vez, o artigo 191 da Constituicdo Federal dispde sobre usucapido especial

pro labore:

Quem, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua como seu,
por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra, em zona rural, ndo
superior a cinglienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de
sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (VADE...,
2008, p. 80)

Esse dispositivo constitucional foi recepcionado pelo artigo 1.239 do presente
Cadigo Civil.

3.2.1 Reducéo dos Prazos

Com o advento do Cddigo Civil de 2002 houve uma mudanca significativa em
relacdo aos prazos, como observamos na usucapido Extraordinaria, foi reduzido para quinze
anos (art.1238, “caput”), podendo reduzir-se & dez anos (paragrafo Unico) se o possuidor tiver
estabelecido no imdvel a sua moradia habitual ou nele realizado obras ou servicos de carater
produtivo (posse, trabalho).

O prazo da usucapido Ordinaria foi mantido em dez anos, mas sera de cinco anos se
o imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo
cartorio, cancelado posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimento de interesse social e econdémico (art. 1242 e paragrafo
unico, CC).

Com relacdo a Usucapido Especial/Constitucional ndo existia mencdo no Cdédigo
anterior, ja que veio a lume com a Constituicdo Federal de 1988, sendo inserido no novo
Cddigo que nada tirou nem pds do que previsto na Constituicdo, assim ndo apresentou seu
prazo reduzido, o que somente poderia ser feito mediante emenda a Carta Magna.

Apesar de ser um processo mais dificultoso, o ideal para alcanga tdo almejada Justica
Social seria também a reducdo do prazo desta modalidade, pois, viabilizaria 0 acesso a

propriedade de forma mais justa e igualitaria as pessoas de baixa renda.
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3.2.2 Finalidade e Fundamento Juridico

O instituto da Usucapido Especial busca de forma indireta Justica Social, ou seja,
fazer uma redistribuicdo de riquezas permitindo que a populacdo de baixa renda possa se
tornar proprietaria em um prazo menor ao normalmente exigido na usucapido.

Logo, o que se aplica tanto a Usucapido Especial Urbano, assim como a Usucapido
Especial Rural independente do justo titulo e da boa-fé, pois, 0 que leva alguém a apossar-se
de um imovel para obter um domicilio € a ansia da moradia, fendbmeno social marcante nos
centros urbanos. Por outro lado, existe interesse do Estado de que terras produtivas

permanecam em méaos trabalhadoras, e ndo com proprietarios improdutivos.

3.3 Usucapiao Urbano e Individual

A Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 183 8§ 1° e 3° e 0 Codigo Civil em seu

art. 1.240, atentam a usucapido urbana tendo em vista a necessidade de uma politica urbana.

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua area urbana de até 250 m?
(duzentos e cinglenta metros quadrados), por 5 (cinco) anos
ininterruptamente e sem oposic¢éo, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia adquirir-lhe-4 o dominio desde que ndo seja proprietario de outro
imdvel urbano ou rural. .(VADE..., 2008, p. 209)

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinglienta 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 proprietario de outro imével urbano ou rural.
.(VADE..., 2008, p. 79)

De acordo com Diniz (2006, p.170 - 171) estas modalidades da usucapido visam o
total aproveitamento das areas urbanas e declaram posse aquele que as utilizar, desde que néo
seja imovel pablico e tenha a dimensdo de até 250m2, e cujo possuidor ndo seja proprietario
de outro imovel rural ou urbano, e tiver exercido sua posse por cinco anos ininterruptamente,
sem oposic¢do, com intengdo de ser dono, destinando-o para moradia ou de sua familia. Podera
através de uma sentenca declaratoria de aquisi¢cdo da propriedade, registrar este imdvel em
seu nome, no Cartorio de Registro Imobiliario.

Portanto, essa modalidade de usucapido exige além dos requisitos gerais, 0sS
requisitos especificos que sao:

I - Imével situado na area urbana;
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Levando em conta o critério da destinacdo verifica-se 0 uso do imovel ou a
finalidade a que € destinado: urbano, se utilizado para moradia, comeércio ou inddstria.

Em relacdo ao critério da localizacdo sera urbano se situado na area urbana sem
considerar a sua destinacdo. Consequientemente, presume-se urbano o imovel que situe na
zona urbana.

Il - Area de até 250 (duzentos e cingiienta) metros quadrados;

Uma questdo levantada é se o texto constitucional enseja inseguranca interpretativa.
Assim, no caso de edificagdes, o limite de area é relativo ao terreno ou a soma das &reas da
terra nua e da construgédo?

No caso de apartamentos, deve ser computada a area util ou total, incluindo areas
comuns do condominio? Em obra que merece 0 nome que ostenta?

Ribeiro (2003, p.909) assevera:

O mais consentaneo e justo é aceitar que o preceito constitucional teve por
objetivo a area do terreno, mesmo porque foi também levada em
consideracdo a aquisi¢do ou a regularizacdo de parcelas de solo destacadas
de loteamentos & margem da lei e normas urbanisticas.

Nos casos de apartamentos, em que a fracdo ideal do solo é minima, é
possivel levar-se em conta a area da unidade autbnoma, que pode ser pouco
significativa. A &rea a ser considerada, no caso, € a total, ndo a util.

I11 — O Imdvel deve ser utilizando para moradia do possuidor ou de sua familia;

O imovel devera ser utilizado pelo usucapiente como sua moradia, ou de
seus familiares. O uso para fins outros que ndo residencial é vedado pela
prépria lei, ndo estando afastada a hipdtese de utilizacdo de parte do imével
para pequeno comeércio (oficina de pequenos consertos, bar, microempresa),
com moradia do usucapiente ou de sua familia no local. (RIBEIRO, 2003,
p.931).

IV — Ser o Unico imovel da pessoa e haver proibicdo de que os pretendentes as
aquisicoes das propriedades, segundo esta forma de usucapido, ja sejam proprietarios de outro
imével urbano ou rural, edificado ou ndo, no momento da propositura da agéo de usucapiao.

Ha opinibes nesse sentido de que, antes do inicio da prescricdo ou mesmo apds o seu
decurso, ndo ha impedimento que sejam os pretendentes proprietarios, ou seja, sé durante a
propositura da acdo que 0s usucapientes ndo poderao ser proprietarios.

Em que pese a interpretacdo desses jurisconsultos, entende-se que tanto no periodo
anterior ao inicio do prazo prescricional, como naquele de seu curso, sendo 0s usucapientes

proprietarios de imdveis, deverdo ter inviabilizado as aquisi¢cBes das propriedades por essa
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modalidade de usucapido, pois ndo se pode esquecer a idéia fundamental para a criacdo dessa
modalidade usucapional seja a de possibilitar de dar moradia aquele destituido de qualquer
domicilio uma oportunidade para adquirir a sua habitacéo.

Portanto, o legislador buscou mitigar o individualismo exarcebado presente no
Cddigo anterior, que tratava da propriedade como um direito ilimitado, estabelecendo, assim
uma mitigacdo em prol dos interesses sociais visando a redistribuicdo das riquezas,
permitindo aqueles que ndo possuirem nenhuma moradia tornarem proprietarios por meios
mais brandos.

V - Exercer posse por um periodo de 5 (cinco) anos;

Esse prazo de 5 (cinco) anos, consideravelmente menor que as formas
extraordinarias e ordindrias, justifica-se em funcdo da existéncia dos requisitos especiais
acima mencionados.

Ainda se destaca o enunciado n° 85 da Jornada de Direito Civil do STJ: “Para efeitos
do art. 1.240, “caput”, do novo Cadigo Civil, entende-se por area urbana, o imével edificado
ou ndo, inclusive unidades autbnomas vinculadas a condominios edilicios”.

A Usucapido Urbana também chamada de Usucapido Constitucional Urbano e
Usucapido Pro-Moradia desempenha funcdo social, na medida em que confere ao morador de

imével urbano, o direito de propriedade de seu imovel.

3.4 Usucapido Rural e Individual

Essas espécies de usucapido recebem como sinénimos os termos: Usucapido
Constitucional Rural e Usucapido Pro Labore. A Constituicdo Federal trata da matéria
referente a Usucapido Especial de imével rural no disposto art. 191:

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

Diz o paragrafo Unico: Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por
usucapido. .(VADE..., 2008, p. 80)

A Usucapido Rural existe desde a Constituicdo de 1934. Tal instituto permite a
aquisicdo da propriedade de imdvel ocupado por cinco anos de area rural de no maximo 50
(cinquenta) hectares, sendo a area produtiva e utilizada para morada pelo possuidor e desde
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que ele ndo seja proprietario de outro imovel rural ou urbano art. 191 CF (presente também no
Cadigo Civil, artigo 1239, com 0s mesmos requisitos constitucionais)®.

Como instituto foi objeto de tratamento constitucional a partir da Carta de 1934,
perdurou nas constituintes de 1937 e 1946, passando a lei ordinaria em 1964, com o Estatuto
da Terra, persistindo na Lei n® 6.969/81 e tornando a Constituicdo de 1988.

Os requisitos exigidos para essa espécie de usucapido sdo: a) Requisitos Gerais,
como: posse prolongada; animus domini; pose continua; posse ininterrupta e posse justa e b)
requisitos Especificos:

| - Imével situado na érea rural;

O vocabulo “rural” indicativo daquilo que esta fora dos limites das zonas urbanas ou
suburbanas, é o que melhor se adapta a usucapido estabelecida no art. 191 da Constituicdo
Federal, no concernente a area de terra, em zona campestre;

Il - Area de até 50 (cinqiienta) hectares;

Este limite de 50 (cinqilienta) hectares leva em consideracdo a propria finalidade
dessa espécie de usucapido, ou seja, a realizacdo de Justica Social.

E preciso frisar que ndo se podera exceder esse tamanho devendo ser lembrado que a
Lei n® 6.969/ 1981 (art. 1°) estabelecia o limite de até 25 (vinte e cinco) hectares sendo esse
limite alterado pela regra contida no art. 191 da Constituicdo Federal de 1988.

I11 - Ser o Unico imovel da pessoa.

Como ja visto na Usucapido Urbano Individual, faz-se necessario que o0s
usucapientes ndao sejam proprietarios de nenhum outro imével. O mesmo requisito encontra-se
presente na Usucapido Rural Individual.

Acerca do assunto expde Silva (2006, p.43).

O autor da agdo de usucapido ndo pode ser proprietario de nenhum imdével
seja urbano ou rural. Em caso concreto recomenda-se a pesquisa da
existéncia de imdveis no nome dos familiares e dos dependentes do autor da
acdo com o objetivo de se evitar fraude a lei. A necessidade dessa
interpretagcdo extensiva reside no fato do legislador (Poder Constituinte
Originario) deixar de forma expressa a necessidade do cumprimento da
Funcdo Social da propriedade, sendo essa espécie de usucapido ndo
simplesmente um modo de aquisicdo da propriedade.

* A modalidade Urbana de Usucapi&o urbano é inovacdo da Constituicio de 1988, que exige area urbana de até
250 m2, por cinco anos, ininterruptos e sem oposicdo, utilizando para moradia sua ou de sua familia, ndo sendo
proprietario de outro imével —art. 183, CF. (previsdo no CC, artigo 1.240).
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O possuidor sera impedido de usucapir mesmo tendo sido proprietario antes de
iniciar o prazo, ou seja, basta que o pretendente ostente dominio para que nao tenha o
reconhecimento da propriedade, j& que essa espécie de usucapido visa justica social e oferecer
moradia para quem nao a possuli.

IV - Utilizar a &rea como moradia.

Mesmo que exista produtividade, tem o possuidor que residir no imovel, sendo este
requisito imprescindivel. A moradia ostenta 0 mesmo significado de morada, que é o lugar
onde se habita, reside ou tem domicilio. E o local de estada habitual.

Ribeiro (2003, p.1.031) assevera:

A palavra “moradia”, conquanto guarde significacdo mais restrita do que
“residéncia”, implicando até mesmo carater eventual, deve ser vista no
sentido mais amplo, dentro da idéia buscada pelo legislador ordinario e
endossada pelo Constitucional, qual seja da fixacdo do possuidor ou de sua
familia na &rea usucapienda.

V - Tornar a area produtiva por trabalho proprio ou de sua familia.

Esse instituto tem como finalidade promover o homem do campo e a terra
economicamente Util, ou seja, desempenhando a funcdo social. Portanto, a producéo e o
desenvolvimento da terra s&o 0s pontos primordiais buscados.

O art. 98 do Estatuto da Terra falava em cultivo pelo lavrador e sua familia:

Assim, ndo era tdo somente o trabalho individual aquele exigido para a
usucapido denominada “pro labore”, uma vez que nos dias hodiernos nao se
pode olvidar a forca de membros de uma familia nas lides rurais, ndo
emergindo ddvida de que o possuidor pode com seus familiares promover o
trato da terra para fazé-la produzir (RIBEIRO, 2003, p.1028).

VI - Posse por um periodo de 5 (cinco) anos.

Essa reducdo permite que o possuidor que atender todos os requisitos adquira a
propriedade em um espago de tempo menor, possibilitando a redistribuigdo de bastantes terras
que ficam com poucos-em detrimento dos muitos que ndo a possuem.

Questdo da Jurisprudéncia do STF (Supremo tribunal Federal):

Se a pessoa exercer uma atividade comercial no imével ndo estara descaracterizado a
usucapido especial quanto a moradia, em funcdo de que o Supremo Tribunal Federal pretende
abrandar o rigor da lei afirmando que se for uma atividade de pequeno porte, ndo

descaracteriza a usucapidao com fundamento no direito a vida e a propriedade.
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Deve ser imovel unico: durante a usucapidao o proprietario tem que ter um Unico
imével e nenhum dependente economicamente pode ter outro imovel.

Em relacdo a area € possivel a usucapido especial numa area de mais de 50
(cingqlienta) hectares, sem violagdo a lei se a pessoa abrir mdo da parte excedente, se houver
possibilidade de racionamento fisico do bem sem comprometer a funcdo social e se ndo

houver ofensa ao modulo urbano/rural (d&rea minima de fracionamento).

3.5 Pesquisa sobre existéncia de imovel no nome do casal

A existéncia de imovel no nome do casal pode servir como obstaculo para
caracterizacdo da usucapido, bem como, a existéncia de litisconsorcio necessario na Acdo de
Usucapido.

E necesséria a outorga do conjuge para propor acdo de usucapido. O artigo 10 do
Caddigo Processo Civil, dispde que o conjuge somente necessitard do outro para propor ages
que versem sobre direitos reais imobiliarios, preceituando, em seguida, no paréagrafo primeiro,
que “ambos os conjuges serdo necessariamente citados para as acdes”: (VADE, 2008, p.279)

I - que versem sobre direitos reais imobiliarios.

Diante dessa disposicao pondera-se da presenca do litisconsorcio necessario, ou seja,

0s conjuges deverdo propor acdo ou serem demandados juntos, sendo que serd dispensada a
formacdo de litisconsorcio no caso da mulher outorgar procuragdo para viabilizar o pedido.

O mesmo ocorre com o marido, pois a falta da formacdo do litisconsorcio ou de

autorizacdo ou outorga, quando ndo for devidamente suprida pelo juiz e desde que seja
necessaria nos termos do artigo 10 do Codigo de Processo Civil torna invalido o processo,
devendo juiz extingui-lo, contudo ndo por falta de um pressuposto para 0 Seu
desenvolvimento, pois nesse caso a falta de consentimento impede a satisfacdo do requisito
da legitimacdo ativa, conduzindo a caréncia da acdo, faltando, assim, o quesito da
legitimidade.

No caso de serem demandados os conjuges para acdo da usucapido, se comparecer
apenas um deles, proceder-se-a a citacdo por edital para apresentar defesa, tratando de
litisconsdrcio necessario passivo.

E importante ressaltar que a lei ndo discrimina a forma de regime de bens. Assim,
independentemente do regime, os cOnjuges terdo que estar presentes tanto no pdlo ativo como

no passivo.
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Prevendo o litisconsorcio necessario o legislador buscou que a sentenca da usucapido
tenha eficacia absoluta e que a coisa julgada atinja a todos que possam ter direito sobre a coisa
usucapienda, isso tudo em vistada a propria finalidade social do instituto da usucapiao.

Foi mais além o legislador prevendo que mesmo pessoas que vivam em unido estavel
ou em concubinato deva fazer parte na acdo da usucapido, ou seja, precisam necessariamente
demandar juntas.

Entende-se ser necessario ainda realizar uma pesquisa sobre a existéncia de imével
no nome do conjuge ou companheiro, pois se ficar comprovado a existéncia do mesmo néo
podera o usucapiente pleitear a aquisicdo da propriedade por essa espécie de usucapido, ja que
descaracteriza a finalidade dessa espécie da usucapido. Portanto, deve-se realizar essa

pesquisa para que nao burlem a lei, assegurando assim a verdadeira justica social.
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CAPITULO 4 - USUCAPIAO COLETIVA DO ESTATUTO DA CIDADE

4.1 Usucapiao Coletiva

Essa modalidade de usucapido é prevista no Estatuto da Cidade. Novamente
procurou o legislador, via usucapido, buscar Justica Social e Redistribuicdo de Riqueza em
uma sociedade tdo desigual e injusta como a que se apresenta atualmente. O artigo 10, Lei
10.257, dispde:

As areas urbanas com mais de 250 m? ocupadas por populacdo de baixa
renda para sua moradia, por 5 anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde
ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo
suscetiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores
ndo sejam proprietarios de outro imdvel urbano ou rural. .(VADE..., 2008,
p.1504)

Na Usucapido Coletiva existem algumas semelhancas com a da usucapido
extraordindria, tendo em vista que ndo se exige justo titulo e nem boa-fé. Basta, assim, a
posse, rodeada dos requisitos especificos desta modalidade.

A Usucapido Coletiva tem como objetivo resolver a questdo ligada as favelas,
corticos, em que a situacdo de ilegalidade se prolonga sem solucdo. SO é tratado na Lei
10.257/01, denominada Estatuto da Cidade com as seguintes especificidades, além da posse ja
mencionada.

a. Tratar-se de 4rea urbana com mais de 250 m® (metros quadrados). Além disso,
deve ser terreno particular;

b. Ocupada por populacdo de baixa renda. Nem a lei, nem a doutrina, definem o que
vem a ser populacdo de baixa renda, ficando, portanto, a critério do julgador, no caso
concreto, a analise da situacdo real do interessado frente a hip6tese de lei;

c. Que sirva de residéncia;

d. Que ndo seja possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor;

e. Que os interessados ndo sejam proprietarios de outro imoével, urbano ou rural,

f. Que a posse seja exercida por, pelo menos, cinco anos.

Neste diapasdo, a sentenca reconhece serem preenchidos todos os requisitos desta
modalidade de usucapido, nos termos do §2°, do art. 10 da citada Lei, e servira de titulo para
registro no Cartorio de Registro de Imoveis tornando a pessoa, a partir de entdo, proprietéaria

do imovel.
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4.2 Direito a Vida e o Direito a Propriedade

A Constituicdo Federal em seu artigo 5°, garante aos cidadaos brasileiros a igualdade
de todos perante a lei, sem distin¢do de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranga e a propriedade.

Moraes (1998, p. 56) argumenta neste sentido: “O direito & vida € o mais
fundamental de todos os direitos ja que se constitui em pré-requisito, a existéncia e exercicio
de todos os demais direitos”.

O direito a vida é a fonte primaria de todos os outros bens juridicos, portanto,
pressupde-se aos demais direitos, como: o direito a existéncia, & integridade fisica, e a
integridade moral contidas no conceito de direito a vida sendo esses relacionados ao direito a
propriedade que tem seu fundamento no artigo 5°, inciso XXII da Constituicdo Federal que

informa:

E garantido o direito & propriedade, pois legisladores ndo véem um direito
independente de outro. O direito a propriedade ndo é visto mais como um
direito incoerente, em razdo da suas limitacGes e da preocupacdo acentuados
de sua fungdo social. (VADE..., 2008, p.37)

Para Silva (2006, p.29): “De nada adiantaria Constituicdo assegurar outros direitos
fundamentais, como a igualdade, a intimidade, a liberdade, o bem-estar, se antes erigisse a
vida humana num desses direitos”.

Assim, fica constatado o pacto entre o direito a propriedade faz parte integrante do
direito a vida, ja que é por meio dele que o homem consegue o direito da dignidade da vida,
podendo assim, suprir o minimo de suas necessidades com rela¢do a sua moradia e ndo deve
ser vista ndo como identidade do individuo, mas como meio de obter dignidade para que se
possa assegurar o bem estar e dar condi¢des para que tenha lazer, salude, trabalho, educacéo,
seguranca e, além disso, para que seja um instrumento para atenuar a desigualdade social e a

busca da justica social.

4.3 Funcéo Social da Propriedade

Antigamente, no Codigo de 1916 prevalecia um individualismo exarcebado, o que

fez a propriedade ter como caracteristica prioritaria a inviolabilidade e o absolutismo. Esses
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aspectos predominaram, basicamente, até a Constituicdo de 1988. Assim, o absolutismo
sofreu intervencdo de ideias que progressivamente construiram a doutrina denominada de
funcdo social da propriedade.

Segundo Pasold (1988, p.43) o Estado Social surgiu a partir do modelo adotado pela
Constituicdo mexicana de 1917 e pela da Alemanha (Constituicdo de Weimar) de 1919.

Dos ensinamentos de Léon Duguit para Leonetti (1999) analisa-se 0s novos rumos
dados ao direito de propriedade, sustentados pela idéia de que esta deve cumprir sua funcéo
social. Duguit foi o precedente desta nova concepcao do direito de propriedade.

Defendendo-a em Buenos Aires, em 1911, exaltava que o proprietario ndo era titular
de um direito subjetivo, mas apenas o detentor da riqueza, uma espécie de gestor da coisa que
devia ser socialmente atil (LEONETTI, 1999, p.731).

Na seqiiéncia a abordagem servida pelo clero a Igreja catdlica, com as enciclicas
Rerum Novarum, do Papa Ledo XIII, Mater et Magistra, do Papa Jodo XXIII e Quadragesimo
Anno, do Papa Pio XI, veiculou no mundo cristdo o entendimento de que a propriedade tinha
de ser bem utilizada.

Com o correr do tempo, encaminhamento dado ao direito de propriedade passou a ter
outro rumo. Mais e mais pensadores passaram a defender a idéia de que a propriedade privada
deveria vestir um papel social, afastando-se da velha concep¢do individualista. Todas as
idéias partiam da concepcdo de que o proprietario ndo € um titular de um direito subjetivo,
mas apenas o detentor da riqueza, mero administrador da coisa que deveria ser socialmente
atil.

Observa-se, nesse pensar, que a propriedade continua a ser privada, porém
condicionada ao interesse da comunidade. A propriedade foi relativizada otimizada na sua
compreensdo. Tem que atender um fim social que, a principio e de forma geral, é o bem-estar
social.

Em sintese, afirma-se que, o trabalho ndo constituiu somente o meio de ser
proprietario, mas, afianca-se que o trabalho do homem sobre a terra é o que legitima a sua
propriedade.

A funcdo social se relaciona com o uso da propriedade, alterando o modo do seu
exercicio. Deste modo, por uso da propriedade pode-se entender o modo como sdo
exercitados as faculdades ou poderes inerentes ao uso do dominio.

Esses aspectos predominaram basicamente até a Constituicdo de 1988. Hoje, no
entanto, com a Constituicdo e o Codigo Civil ja se imprime a propriedade privada um
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conjunto de limitagdes formais, sendo composto de restri¢des e induzimentos que formam o
conteudo da fungéo social da propriedade.

Corresponde a funcdo social da propriedade as limitagbes fixadas no ambito do
interesse publico e tem por finalidade instituir um conceito dindmico de propriedade em
substituicdo ao conceito estatico, em outras palavras, para ser proprietario, nao basta ser dono
é necessario usufrui-la de modo racional. O fundamento da funcéo social da propriedade é
eliminar da propriedade privada, o que ha de eliminavel.

Cretella Janior (1990, p.302), ao tratar da funcéo social da propriedade conclui

que:

[...] o direito de propriedade, outrora absoluto, est& sujeito em nossos dias a
numerosas restricdes, fundamentadas no interesse publico e também no
préprio interesse privado de tal sorte que o traco nitidamente individualista,
de que se revestia, cedeu lugar a concepgdo bastante diversa, de contetdo
social, mas do ambito do direito pablico.

Proferem Nery Juanior e Nery (2002) que a natureza juridica da funcdo social da
propriedade é principio de ordem publica, que ndo pode ser derrogado por vontade das partes,
conforme previsao descrita no paragrafo unico do artigo 2.035 do Cédigo Civil, consoante
rege que nenhuma convencao pode prevalecer se contrariar preceitos de ordem publica.

Nota-se que a propriedade, antes tida como quase que absoluta, atualmente encontra-
se com seu conceito mais roto, mais flexibilizado, dado que o proprietario esta sujeito a
restricbes ndo sO de carater privado (direito de vizinhanga, como exemplo), mas, também e
principalmente, de ordem publica que é a funcdo social da propriedade, bem presente no § 1°
do artigo 1.228 do Caodigo Civil.

A propriedade esta condicionada a sua funcédo social, logo o pressuposto para a tutela
do direito de propriedade é justamente o cumprimento da funcdo social. O descumprimento

desse requisito da funcdo social da propriedade leva a perda da protecdo constitucional.

4.4 Estatuto da Cidade

Estatuto da Cidade, Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, entrou em vigor no dia 10 de

outubro de 2001 e regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988. Estes

dois artigos da Constituicdo da Republica tratam especificamente da politica urbana.
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O Brasil, por sua cultura, ndo se preocupou no desenvolvimento das cidades com um
planejamento urbano capaz de suportar o crescimento das cidades na forma como aconteceu.

Essa Lei é, sem davida, uma das mais importantes e inovadoras que entraram em
vigor recentemente no pais, considerada até mesmo audaciosa. Sua grande novidade esta na
criacdo de ferramentas que possibilitam uma intervengdo mais abrangente e efetiva do Poder
Publico no planejamento e desenvolvimento urbano.

Pela primeira vez, a propriedade ndo é vista sob uma ética egoista, mas com um novo
conceito de funcdo social da propriedade. Isso significa que, para o uso da propriedade,
passam a ser observados também os interesses coletivos.

Antes, os proprietarios de terras no Brasil podiam utilizar-se da sua propriedade da
forma que melhor Ihes aprouvesse, respeitando apenas o direito de vizinhanca, podendo, por
exemplo, dar-se ao luxo de manter areas ociosas, mesmo quando o Poder Publico necessitasse
dessas areas para atender as necessidades basicas da populacdo. Agora, com o Estatuto da
Cidade e o conceito da funcéo social da propriedade, os proprietarios sdo obrigados por lei a
utiliza-las de forma que beneficiem também a comunidade.

Ocorreu uma migracdo vertiginosa do campo para a cidade, o que ocasionou a
geracdo da cidade informal por falta de um planejamento eficaz. Agora, passado sete (7) anos
da vigéncia do Estatuto da Cidade existe uma corrida desenfreada dos municipios que tem
obrigacao de implementa-lo nos seus Planos Diretores para cumprir o calendario da Lei.

Ocorre, assim, uma mudanca radical na forma de se considerar a propriedade,
quebrando o paradigma de compreensdo e interpretacdo individualista e absolutista, e
substituindo-o pelo principio do bem coletivo.

Entre outros importantes temas ligados a regras de ordenacdo do solo dos
municipios, encontra-se a obrigatoriedade de criar e desenvolver um Plano Diretor para cada
ente federativo brasileiro acima de 20 (vinte) mil habitantes; assim como as cidades com
menos de 20 (vinte) mil habitantes, mas que facam parte de regiGes metropolitanas e
aglomeracOes urbanas, as areas de especial interesse turistico ou integram regides com
importancia econdmica e ambiental.

No presente trabalho somente se tratard o que concerne a concessdo para fins de
moradia tratada como instrumento de politica urbana segundo o artigo 4° da Constituicao
Federal. Houve veto do Presidente a varios artigos®, por exemplo, o artigo 15, vetado tratava

em: “&rea ou edificacdo urbana de até 250m?” situada em imovel publico. Disp6e Venosa

® Houve veto presidencial aos artigos de nimero 15 a 20.
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(2007, p.150) em seu tratado acerca do veto presidencial com relacdo aos artigos 15 a 20,

Constituicao Federal:

A expressdo edificacdo urbana no dispositivo visaria a permitir a
regularizacdo de corticos em imdveis publicos, que, no entanto € viabilizada
pela concessdo a titulo coletivo previsto no art. 16. Ela se presta, por outro
lado, a outra leitura, que poderia gerar demandas injustificadas do direito em
questdo por parte de ocupantes individuais de até 250m?2 de area edificada
em imovel publico. “Outro fato de ter ocorrido o veto presidencial foi que os
arts. 15 a 20 acabaram contrariando” o interesse publico, sobretudo por ndo
ressalvarem do direito a concessdo de uso especial os imoveis publicos
afetados ao uso comum do povo, como pragas e ruas, assim como areas
urbanas de interesse da defesa nacional, da preservacdo ambiental ou
destinadas a obras publicas.

Concluindo o raciocinio com o seguinte trecho:

Seria mais do que razoavel, aduz o veto, em caso de ocupacdo dessas areas,
possibilitar a satisfacdo do direito a moradia em outro local, como prevé o
art. 17 em relagdo a ocupacdo de &reas de risco. Incidiu também o veto por
ndo estabelecer o projeto uma data-limite para a aquisicdo do direito a
concessdo de uso especial, 0 que torna permanente um instrumento s
justificavel pela necessidade imperiosa de solucionar o imenso passivo de
ocupac0es irregulares gerado por décadas de urbanizacédo desordenada.

Além de que ndo ha no artigo 18, Constituicdo Federal a definicdo expressa de um
prazo para que a Administracdo Publica processe os pedidos de concessdo de direito de uso
que, previsivelmente, virdo em grande nimero a partir da vigéncia deste instrumento. Isto traz
0 risco de congestionar o Poder Judiciario com demandas que, num prazo razoavel, poderiam
e deveriam ser satisfeitas na instancia administrativa.

No que tange as criticas com relacdo ao veto foram todas no sentido de que foi
retirada da lei importante aspecto para ser realizada a regularizacdo de imoveis. Além de que
as areas tidas como bens de uso comum do povo, alegou-se que ndo € verdade, uma vez que
existe areas ocupadas ha mais de cinco anos, assim ndo ha como se caracterizar como de uso
comum.

Ademais, a finalidade contida no projeto seria por um bem comum, qual seja, a
adaptacao em se fazer que as realidades faticas fossem elementos de legalizacdo, pois existem
varias familias que vivem a margem da sociedade, em condi¢fes sub-humanas, onde acabam
ocorrendo ocupacdes em lugares perigosos, sendo uma realidade que néo pode ficar a margem

da legislagdo pétria. Também alegam que a falta de prazo para ser solucionado
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administrativamente jamais impediria recurso ao Poder Judiciario, por principio
constitucional.

E importante salientar a inovacdo da Lei 11.481/07, que trata da regularizacio
fundiéaria, e tem como objetivo a reforma da legislacdo de patriménio da Unido. Além de
tornar inequivoca a aplicacdo dos diversos instrumentos de regularizacéo fundiaria as areas da
Unido, o diploma legal amplia hip6teses de destinacdo de imoveis ociosos para implantacao
de projetos habitacionais de interesses social.

A Lei 11.481/07 prevé alteragbes que irdo repercutir em todas as agdes de
regularizacdo fundiaria d interesse social, como a concessdo e 0 uso especial para fins de
moradias, a concessdo de direito real de uso e o direito de superficie que passa a ser

reconhecidos como objeto de garantia real e financiamentos habitacionais.

4.5 Usucapiao Coletiva e Redistribuicdo de Riqueza

No Brasil, a maioria da populacdo vive em profunda pobreza, é um dos paises mais
desigual do mundo, apresenta um dos piores indices de concentracdo e distribuicdo de renda.
Logo, é necessaria medidas politicas efetivas, para sanar tal problema.

O Estatuto da Cidade na qual esta inserida a Usucapido Coletiva € um mecanismo de
implementacdo de politica de desenvolvimento urbano visando obter a desigualdade
encontrada.

Assim, é evidente que a implementacdo da Usucapido Coletiva surgiu para dar um
minimo de condicdo de moradia aqueles que as mdos possuem, tendo como objetivo o

desenvolvimento das fungdes sociais da cidade a garantia do bem-estar de seus habitantes.

4.6 Requisitos da Usucapido Coletiva

“Usucapir é adquirir a propriedade pela posse continuada durante certo lapso de
tempo” (VENOSA, 2007, p.116).

“A usucapidao é modo de adquirir a propriedade das coisas moveis e imdveis. Embora
0 lapso de tempo exigido em lei ndo seja igual, as regras fundamentais ndo diferem”
(GOMES, 2002, p.163).

“A usucapido tem por fundamento a consolidacdo da propriedade, dando juridicidade

a uma situacao de fato: a posse unida ao tempo”. (DINIZ, 2002, p.146)
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Percebe-se, portanto, que o lapso temporal é requisito fundamental de toda e
qualquer forma de usucapido; independentemente da espécie, mével ou imovel.

Analisando-se as modalidades da usucapido vé-se que as diversas normas que regem
a matéria privilegiam a funcdo social da propriedade, e nesta modalidade (coletiva) é
beneficiado o conjunto de possuidores que tem a intengdo de dono, isto é, que se comporta
como se proprietario fosse, que da utilidade ao imdvel, em detrimento do proprietario que,
além de ndo utilizar o bem, ndo impede que outrem o faca. O direito de propriedade é,
portanto, visto de forma relativa.

Assim, como a modalidade Especial urbano, ndo exige nem Justo Titulo e nem Boa-
fé basta somente a posse rodeada de pacificidade, mansuetude e continuidade - referido
instituto veio para solucionar a ilegalidade manifesta presente em favelas e corticos.

Diferem Usucapido Especial Urbano e a Coletiva. Na Especial urbano, ndo ha
previsdo no Cdadigo Civil, e somente no Estatuto da Cidade (Lei 10257/01), ao contrario
daquela (art. 1.240, CC). Observados os requisitos do artigo 10 da Lei 10257/01 é possivel ao
interessado se valer desta forma de aquisi¢éo da propriedade.

A sentenca que reconhece a Usucapido Coletiva tem natureza declaratoria e ndo
constitutiva®. Deve ser levada ao Cartério de Registro de Imdveis para que o imével seja
registrado.

Entretanto, se o possuidor for demandado por outrem, que alega ser o proprietario do
terreno, exibindo o Registro do Imodvel, cabe aquele alegar Excecdo de Dominio, ou de
Usucapido.

Nesse sentido afirma Diniz (2002, p.152):

Determina a lei que o usucapiente, adquirindo o dominio pela posse, pode
requerer a0 magistrado que assim o declare por sentencga, que constituira
titulo habil para assento no Registro de Imoveis. A sentenca declaratoria na
acdo de usucapido [...] e seu respectivo registro ndo tém valor constitutivo e
sim meramente probante, como um elemento indispensavel para introduzir o
imdvel usucapido no registro imobiliario [...].

SSentenca Constitutiva é aquela que cria, modifica ou extingue direitos. “Por seu intermédio, o que se busca é a
modificacdo de uma situacdo juridica indesejada”. Quando criar obrigacdes, chamar-se-4 Constitutiva
propriamente dita. Quando modificar ou extinguir direitos e obrigacGes, recebera 0 nome de Desconstitutiva, ou
Constitutiva Negativa (GONCALVES, 2005, p.14 -15). A Sentenca Declaratéria reconhece algo ja existente no
mundo dos fatos.
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4.6.1 Area Usucapido

O imovel a ser usucapido coletivamente devera estar situado na area urbana do
municipio, sendo esta determinada pelo plano diretor ndo existe limite do tamanho da area a
ser usucapida, tendo apenas que ser superior a 250 (metros quadrados). E expressamente
proibido usucapir terras pertencentes ao Poder Publico como menciona o § 3° do artigo, 183
da Constituicdo Federal. Os imdveis pablicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.

4.6.2 Ocupacgao

O artigo 10 do Estatuto da Cidade fala em “areas urbanas com mais de 250m?
(duzentos e cinglienta metros quadrados), ocupadas por populacdo de baixa renda para sua
moradia”.

Pelo que se pode perceber, o Estatuto da Cidade ndo define o limite minimo para
cada morador, partindo apenas do conjunto, ou seja, admitindo que as areas urbanas com mais
de duzentos e cinqiienta metros sejam usucapidas de forma coletiva. Nao havendo restricdo
entre 0 tamanho maximo e o minimo da area possuida de forma individual. Dai a
possibilidade de usucapir area maior que duzentos e cinqlienta metros quadrados. No entanto

como essa modalidade se destina a areas adensadas dificilmente a situacao ocorrera.
4.6.3 Tempo

O lapso é relativamente curto comparado a outras espécies de usucapido € de cinco

anos, devendo a posse qualificar-se por ininterrupta e sem oposicao’.
4.6.4 Nao ldentificacdo dos Terrenos Ocupados

O Estatuto da Cidade, no artigo 10, prevé como requisito da usucapido coletiva: “em
areas urbanas ocupadas por populacdo de baixa renda, onde ndo for possivel identificar os

terrenos ocupados por cada possuidor”.

" E importante lembrar que o artigo 10, paragrafo Gnico, da lei 10.257/01, permite que o possuidor para fim de
contagem de prazo de 5 (cinco) anos exigido pela lei para a aquisicdo da propriedade pela Usucapido Coletiva,
acrescente sua posse a do seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.
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Tal condicdo € comentada pelo grande jurista Ribeiro (2003, p.490) em sua obra

Tratado de Usucapido, que dispde:

N&o se cuida a ocupacdo de terreno por varias pessoas de composse, que
ocorre quando duas ou mais pessoas possuem uma coisa em comum.
Ademais, ndo se enxerga composse naqueles que ocupam, de forma
desordenada, uma area urbana, como no caso de favelas ou habita¢des de um
determinado nimero de pessoas residentes em barracos, tendas ou outro tipo
de moradia. A expressdo terrenos ocupados ndo tem o significado que se
extrai do Cddigo Civil e de leis referentes ao registro publicos. Segundo
alerta Francisco Loureiro, o legislador usou a expressdo “onde ndo for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor” porque viu 0
ndcleo habitacional desorganizado como uma unidade, na impossibilidade de
se destacar parcelas individuais. O termo “terreno”, via de regra usado em
loteamento, pressupde espaco imovel com divisa certas, frente para via
publica e condi¢es minimas para a urbanizagdo. Logo, nos aludidos ndcleos
habitacionais, ndo h& propriamente terrenos identificados, mas sim espacos
que seriam passiveis de regularizacdo pela via de usucapido individual.

4.6.5 Possuidores sem Imével Urbano ou Rural

Uma das condigdes necessarias para usucapir via Usucapido Coletiva é nao ser
proprietario de nenhum imovel urbano ou rural. Essa condicdo é propria da finalidade desse
instituto, pois a Usucapido Urbana sempre teve como foco possibilitar um teto para pessoas de
baixa renda.

Assim, ndo pode o possuidor ter adquirido antes outro imovel por usucapido especial
urbana, estando isso estabelecido no 8 2° do artigo183 da Constituicdo Federal e § 2° do
artigo 9° do Estatuto da Cidade.

E o que dispde o artigo 10 da Lei 10257/01, que trata exclusivamente da usucapido

coletiva in verbis:

As areas urbanas com mais de 250 m? ocupadas por populacdo de baixa
renda para sua moradia, por 5 anos, ininterruptamente e sem oposi¢édo, onde
ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo
suscetiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores
ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. (VADE..., 2008,
p.1504)

Portanto, perfaz ndo sé um requisito basico desse instituto, mas preenche a propria
finalidade para qual foi criado, ou seja, proporcionar condi¢cbes mais favoraveis de se tornar

proprietéario aquelas pessoas excluidas dessa oportunidade.
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4.6.6 Composse

Acontece quando duas ou mais pessoas podem possuir a mesma coisa, com vontade
comum, a0 mesmo tempo.

Assim consta na lei que a posse devera ser exercida em comum, sendo que aqueles
gue habitarem a area devem ter o animus domini para fim de moradia, necessitam estes estar
no gozo dos mesmos direitos, exercendo atos possessorios sobre 0 mesmo objeto desde que

ndo exclua através destes atos o direito dos outros como possuidores.

4.7 Aspectos Processuais

Sdo partes legitimas para a propositura da acao de Usucapido Coletiva:

1) O possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

2) Os possuidores, em estado de composse;

3)Como substituto processual, a associagdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada
pelos representados.

No que diz respeito ao primeiro inciso que trata da possibilidade do possuidor
isoladamente ter legitimidade para a propositura da acdo de usucapido coletiva, foi previsto
dessa forma, pois buscou o legislador facilitar a questdo do procedimento dessa acdo. Assim,
0 possuidor ndo acaba ficando refem de um litisconsorcio necessario, o que de certa forma
acabaria obstacularizando a aquisi¢do da propriedade via usucapiao.

N&o obstante, pode acabar surgindo um problema de ordem processual, uma vez que
como ficariam as situacdes juridicas dos demais possuidores que nao figurarem como parte na
acao? Para essa situacdo acolhe-se a tese de que a decisédo com o transito em julgado, desde
que favoravel ao autor da agdo, produz efeitos para todos os demais possuidores produzindo
efeitos erga omnes. Como ¢ sabido, esse caso estabelece uma excecdo ao que a doutrina
processualista chama de limites subjetivos da coisa julgada.

Para que o conjunto de possuidores tenham uma solucéo rapida e lhe seja facilitado
0 acesso aos beneficios proprios de quem seja titular de um direito dominial as acdes de
Usucapido Especial Urbana seguem o procedimento sumario (arts. 275, inciso I, alinea *“g”,

do CPC e 14 da Lei 10.257/2001), que garante em tese maior celeridade processual.
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4.7.1 Legitimidade Ativa

O direito de ingressar com a acdo de Usucapido Coletiva é conferida a populacéo de
baixa renda. Eventual pericia técnica devera aferir a real situacdo econémica dos beneficiarios
de modo a evitar fraudes, tendo em vista a prépria finalidade do instituto, qual seja a de dar
oportunidade a pessoas carentes de ter um teto onde viver.

Vale lembrar que o conceito de baixa renda trata algumas polémicas, devendo o juiz
analisar de acordo com o caso concreto, a vista de peculiaridades que se apresentem,
encaixando o possuidor no requisito subjetivo de pessoa de baixa renda.

Trata-se de nova hipdtese de legitimacdo ad causam, que ndo existia antes do
Estatuto da Cidade. Os artigos 12, incisos Il e 111, do Estatuto da Cidade, estabelecem serem
legitimados para a propositura da acdo os possuidores em estado de composse e no caso de
substituto processual, as associacdes de moradores da comunidade.

As pessoas devem ocupar porcOes de areas usucapienda de forma pessoal e direta,
sendo proprietarios de igual fracdo ideal por terreno. Cada familia terd um representante
identificado como possuidor e incluido individualmente no polo ativo da agédo, que representa
a fracdo ideal daquela familia.

E, na realidade, imprescindivel a identificacdo de cada possuidor, pois poderdo
existir impugnacdes individuais calcadas na auséncia dos pressupostos legais. Além de que o
artigo 10 da Lei 10257/01 prevé como condi¢do essencial para ingressar com Usucapido
Coletiva ndo possuir nenhum outro imével urbano ou rural. Assim, é de grande importancia a
identificacdo dos usucapientes.

Relata-se a seguir um caso ilustrativo tratado pela doutrina: quando um possuidor se

recusa a ingressar com a acao de usucapido. Este € o entendimento da doutrina:

[...] aponta a hipdtese de um ou poucos moradores se recusarem a figurar no
polo ativo de usucapido coletiva, ndo desejando converter posse ad
usucapionem sobre imével certo em fracdo ideal do todo, cujo obstaculo
parece intransponivel, diante da impossibilidade de obrigar alguém a litigar
em litisconsorcio facultativo e converter dominio certo, embora ainda nao
declarado por sentenca - em fracdo ideal de condominio. Como é assinalado,
caso 0S ocupantes que se recusam litigar ocupem espagos que possam ser
destacados sem desfigurar o todo, o caso é de nitido litisconsorcio
facultativo, como no caso de um bloco de ocupantes de uma lateral de gleba,
cuja reniténcia em figurar no pélo ativo ndo impede futura urbanizacéo.
(LOUREIRO, apud RIBEIRO, 2003, p. 66)
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Deste modo, percebe-se vidvel e continua a Usucapido Coletiva sendo que se formara

um litisconsorcio facultativo.

4.7.2 O Papel do Ministério Publico

O Estatuto da Cidade conforme estabelece no § 1° do artigo 12 dispde que é
obrigatoéria a intervencdo do Ministério Publico na acdo de Usucapido Especial urbana. O
Ministério Publico exerce funcdo de custus legis, tendo como principal atuacdo em casos
praticos fiscalizar se a Usucapido Coletiva ndo estd ocorrendo em area de risco, como
encostas, lugares alagadicos ou até mesmo em lugares proibidos, zelando assim pelo bem
comum.

No tocante a sua auséncia, existe uma divergéncia na doutrina e na jurisprudéncia.
Para uma corrente, a consequéncia juridica € a nulidade dos atos processuais praticados a
partir do momento em que devia intervir. Ja para a corrente oposta defende que todos os atos
praticados sem a participacdo do Ministério Publico serdo validos se a finalidade da lei foi
cumprida. Apesar de ambas as correntes terem seguidores respeitaveis, a que mais predomina
¢ a segunda, em virtude de varios principios, dentre eles o da celeridade processual.

O processo dever ser encarado como meio e ndo como fim, assim deve-se buscar a
finalidade da norma, sendo que se ndo foi desrespeitada nos atos praticados sem a presenga do
Ministério Publico, ndo devem ser anulados.

Ressaltando, o entendimento em sentido contrario, em alguns casos, causaria o
retorno do processo a fase inicial. Portanto, se a norma foi respeitada em todos os sentidos
ndo faria sentido anular tais atos, sendo que se aquele que o fizesse estaria contrariando o
principio da celeridade processual, tendo em vista que todos os atos praticados seriam

declarados nulos e o processo se encetaria desde o inicio.
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CAPITULO 5 - O ARTIGO 10 DA LEI 10257/01 E O ESTATUTO DA
CIDADE ART. 1228 8§ §4°E 5°

Trata-se de uma discussdo doutrinaria de fundamental importancia, pois tem gerado
varias divergéncias entre os jurisconsultos. O artigo 1.228, § 4° e § 5° Cddigo Civil
trouxeram inumeras discussdes, havendo varios entendimentos sobre sua natureza juridica e
aplicabilidade, portanto, dependendo da tese adotada existira ou ndo diferenca entre tal
dispositivo e o artigo 10 da Lei 10.257/01. Para melhor compreensdo deste assunto

transcreveu-se a seguir o artigo 1228 88§ 4° e 5°, Codigo Civil:

O proprietario também pode ser privado da coisa se 0 imével reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de
cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados
pelo juiz de interesse social e econdmico relevante. (VADE..., 2008,
p.209)

No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizacéo devida
ao proprietario; pago integralmente o preco pelo ocupante, valerd a
sentenca como titulo para o registro do imével em nome do respectivo
possuidor. (VADE..., 2008, p.209)

Sdo amplas as divergéncias que existem sobre tal artigo, pois existem estudiosos que
dizem ser uma forma de desapropriacéo, outros, defendem a tese de ser uma espécie da Usucapido
Coletiva, sendo, nesse caso, coerente fazer uma distingdo com o artigo 10 do Estatuto da Cidade.
Ha também entendimentos de que o artigo seja inconstitucional. Analisar-se-4, a seguir as
correntes de forma detalhada, com o fim de compreender melhor a natureza de tal instituto.

A primeira corrente defende que com a entrada em vigor do Cdédigo Civil criou-se uma
nova espécie de desapropriacdo, a qual denomina de desapropriacdo judicial. Tal fundamento se
embasa na obrigacdo do pagamento de uma indenizagdo como pressuposto para a aquisi¢do da
propriedade e a perda da propriedade em Acédo Reivindicatoria, pois o adquirente deverd afirmar
como tese de defesa as condigdes desses paragrafos. Para os seguidores dessa corrente tais
requisitos sao incompativeis com a usucapiao.

Assim, para esta corrente, o artigo 10 da Lei 10257/01 aborda o instituto da usucapiéo e
0 artigo 1128 88 4° e 5° Cddigo Civil, versa sobre uma espécie de desapropriacdo, sendo,
portanto, institutos completamente distintos. Em que pese esse entendimento, 0s requisitos

presentes nesse artigo, como por exemplo, posse ininterrupta e de boa fé por um periodo de cinco
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anos, afastam a idéia de desapropriacdo, ndo sendo dessa maneira a melhor interpretacdo acerca
do artigo 1.228, Codigo Civil.
Defendendo a natureza expropriatoria do instituto, Aguiar (apud GAGLIANO, 2004,

p.60), da Universidade Federal da Bahia, ressalta:

Essa desapropriacdo realizada diretamente pelo Poder Judiciario, sem
intervencdo prévia de outros Poderes € figura nova em nosso sistema
positivo... Em um mesmo artigo - §4° do art.1228 — o legislador faz uso
de vérios conceitos juridicos indeterminados: consideravel, para qualificar
0 nimero de pessoas; de interesse social e econdbmico, para adjetivar as
obras e servicos e extenso, para identificar a area. Abre-se, entdo, um
aparente leque de possibilidades para o preenchimento do contetdo
juridico desses conceitos pelo Magistrado que, conforme relatado, sera o
artifice dessa desapropriacéo.

Uma segunda corrente entende que o legislador criou uma nova espécie de Usucapido
Coletiva, pois com esse artigo o legislador buscou a tdo clamada justica social, tendo assim o
mesmo fundamento do artigo 10 da Lei do Estatuto da Cidade. Com o mesmo entendimento
Cambi (2000 apud GAGLIANO, 2004, p.61) diz que se trata da Usucapido Coletiva, conforme

transcrito abaixo:

Trata-se de um instituto juridico novo e autbnomo, cuja diferenca
essencial, em relacdo aos imdveis urbanos estad no tamanho, por extrapolar
0s 250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), previsto no art. 183,
da CF, para a usucapido especial. Além disso, 0 novo Codigo Civil vai
além da Lei n. 10.257/2001, pois estende o instituto aos imoveis rurais,
ndo contemplados no Estatuto da Cidade.

Como se pode observar, trata-se de uma nova espécie de Usucapido Coletiva, podendo
assim fazer uma disting&o entre o artigo 10 da Lei 10257/01.

O que torna o artigo do Codigo Civil uma nova espécie de Usucapido Coletiva é o fato
de ter como legitimidade ativa um numero razoavel de pessoas, sendo uma nova espécie de
usucapido coletiva aplicada tanto para imdveis urbanos como para imdveis rurais.

E aqui que reside & diferenca entre o artigo 10 do Estatuto da Cidade, pois como pode se
observar um dos requisitos elencados em tal artigo é que o imdvel esteja situado na area urbana,
ndo se aplicando para imdveis situados na area rural. Assim sendo, para esses autores o Cadigo
Civil vai muito além da Lei n° 10.257/01, pois abrange os imoveis rurais.

Outra diferenca seria o fato da indenizacdo prevista no 8 5° e a analise sobre quem
arcaria com essa indenizagdo. Segundo Aguiar (apud GAGLIANO, 2004, p. 61), no mencionado
artigo, a indenizacdo deveria ser arcada pela Unido ou pelo Municipio, caso se trate de

expropriacdo rural ou urbana:
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Para os imoveis rurais, ndo resta divida que essa indenizacdo deve ser
arcada pela Unido, quer por forca do comando do art.184 a 186 da
Constituicdo Federal, quer por observancia dos critérios estabelecidos
pela Lei 8.629 de 25.2.93 com a redacdo que lhe foi conferida pela Lei
10.279 de 12.09.2001 e Lei complementar 76, de 6.7.1993. Ocorre que 0
instituto, em que pese ndo haver qualquer limitacdo expressa ha
legislacdo, foi concebido tendo em vista, especialmente os imoveis
localizados em area urbana. Nessa hipotese, inadmissivel a aplicacdo
direta dos mencionados dispositivos. Perceba-se, outrossim, que ndo é
exigida, como ocorre com a usucapido o exercicio da posse com animus
domini. Parece que o 6nus serd do Municipio em que localizada a area,
haja vista que o comando do plano diretor da cidade € de competéncia
exclusivamente municipal. H4 uma co-responsabilidade na tolerancia da
ocupacéo de terrenos com a criacdo de verdadeiras favelas, nascidas de
invastes pelos que ndo tém moradia.

Por sua vez esse assunto também ndo € pacifico, pois Cambi e Zawascki (apud
GAGLIANO, 2004, p.61) entendem que o pagamento deveria ser feito pelos proprios possuidores,
prescribentes da referida area. O paradoxo acontece justamente no fato de tal artigo prever o
pagamento de uma indenizacdo que ndo se sustenta, pois é completamente incompativel com o
instituto da usucapiéo.

Em outra corrente, Maluf (2002 apud GAGLIANO, 2004, p.61), diante da falta de
previsibilidade legal, julga o referido artigo inconstitucional, pois 0 nosso ordenamento nao
admite a desapropriacdo por ato do Estado-Juiz. Sustenta a sua tese com 0s seguintes argumentos:

Tal forma de usucapido aniquila o direito de propriedade previsto na Lei
Maior, configurando um verdadeiro confisco, pois, como ja dissemos,
incentiva a invasdo de terras urbanas, subtrai a propriedade do seu titular,
sem ter ele direito a qualquer indenizacéo.

No entanto, ndo pode ser entendido como uma espécie de desapropriacdo, ndo sendo,
portanto, inconstitucional tal dispositivo, muito pelo contrario, tendo em vista que atende a fungao
social da propriedade.

H4, por fim, uma quarta corrente, que tem um maior nimero de adeptos e, sem dlvida,
nenhuma € a que define de forma mais clara a natureza do artigo 1.228 § 4° e § 5° do Cddigo
Civil. Sustentam que nada mais é que uma nova limitacdo ao direito de propriedade distinta da
desapropriacéo e da usucapido.

Assim, no ponto de vista dessa corrente, a desapropriacdo e a usucapido sdo institutos
diferenciados do artigo 1.228 88 4° e 5° do Cadigo Civil, devendo ser encarado tal dispositivo
como uma aplicacdo da Teoria da Funcdo Social da Posse, pois 0 artigo a0 mencionar a
necessidade de realizacdo de obras e servicos pelos ocupantes, nada mais fez do que ressaltar o

que a doutrina denomina de Posse - Trabalho.
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Na verdade, o Direito Positivo ndo trata da fungédo social da posse, cabendo a doutrina
realizar uma interpretacdo extensiva, fazendo por analogia aos principios e regras estabelecidas na
Constituicdo Federal que trata expressamente da Fungédo Social da Propriedade.

Assim, por analogia, pode-se concluir que um possuidor de um imovel urbano cumpre a
funcdo social da posse quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no Plano Diretor. Ja o possuidor de um imovel rural atende a funcdo social da posse
com o aproveitamento racional e adequado da area, preservacdo do meio ambiente e preservagdo
das relages de trabalho.

E de extrema importancia a aplicaco dessa Teoria, ainda que de forma subsidiéria, pois
demonstra que o individualismo exacerbado estd sendo de certa forma mitigado, em prol dos
novos principios inerentes da Constituicdo Federal de 1988, dentre os quais se destacam o da
Funcéo Social da Propriedade.

Destarte, para 0s seguidores dessa corrente o artigo 10 do Estatuto da Cidade prevé uma
espécie de usucapido, o que a doutrina denomina de usucapido coletiva enquanto que o artigo
1228, 88 4° e 5° do Cddigo Civil, trata de uma aplicacdo da teoria da Funcdo Social da Posse,

conforme entendimento de Silva (2006, p. 46):

[...] buscou o legislador dar uma conotacdo social aos institutos
consagrados do Direito das Coisas principalmente ao exigir no caso em
apreco, a realizagdo de obras e servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econémico relevante. O legislador procurou beneficiar o
possuidor com a aquisicdo da propriedade, desde que, cumpra 0s
requisitos da Teoria da Fungdo Social da Posse.

Conforme a analise, percebe-se que hd uma vasta discussdo doutrinaria com relacéo a
natureza juridica do artigo 1.228 88 4° e 5° do Cddigo Civil, sendo, portanto, um assunto
polémico que comporta varios entendimentos, por conseguinte, a diferenciacdo com o artigo 10
do Estatuto da Cidade dependera sempre da corrente adotada, ndo tendo um entendimento
pacifico perante a doutrina.

Prevalecendo a quarta corrente onde o legislador buscou uma conotagdo social,
principalmente ao estabelecer a realizacdo de obras e servigos considerados pelo juiz de interesse

relevante.
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CAPITULO 6 - ANALISES E CRITICAS A USUCAPIAO COLETIVA

6.1 Analises e Criticas

Foi com a Constituicdo Federal de 1988 que surgiu a Usucapido urbana, inserida no
Capitulo Il, Titulo VII, que trata “Da Politica Urbana”.

Preveé o artigo 183 da Constituicdo Federal:

Aquele que possuir como sua area 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
imdvel urbano ou rural. (VADE..., 2008, p.79)

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

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais
de uma vez.

8 3° - Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.
(VADE..., 2008, p.79)

A Constituicdo Federal inovou ao prever tal modalidade de usucapiéo, pois foge a
regra das demais modalidades (Usucapido Ordinaria e Extraordinaria), em que sdo exigidos
prazos maiores, e que tratam de aquisicdo de propriedades sem limitacdo de tamanho. Do
mesmo modo, pode-se ver que com a Constituicdo Federal criou-se uma nova espécie de
usucapido com requisitos especificos e peculiares, sendo uma grande inovacao no instituto da
usucapiéo.

Essa espécie de usucapido foi regulamentada pela Lei n° 10.257/01, denominada
Estatuto da Cidade, a qual regulamentou a Usucapido Urbana Individual e de certa forma
criou a Usucapido Urbana Coletiva.

O referido Estatuto estabelece normas de ordem publica que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem
como do equilibrio ambiental, conforme estabelece o artigo 1° paragrafo dnico.

De tal modo, baseados nesses objetivos, criou-se a Usucapido Coletiva que beneficia
pessoas de baixa renda, visando a urbanizacdo de favelas ou de aglomerados residenciais sem

condigdes de regularizacdo do dominio.
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Uma das criticas que se fazem a Usucapido Urbana Coletiva é a referente a sua
inconstitucionalidade, uma vez que a Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada
como ja vimos de Estatuto da Cidade, dispGe em seu artigo 10 em "areas urbanas com mais de
250 m?", enquanto que a Constituicdo Federal no artigo 183 faz referéncia a "area urbana de
até 250 m2" limitando a area a ser ocupada em até 250 m?, diferente do Estatuto em que fala
em area maior dos 250 m2 previstos pela Constituicdo Federal.

Outro ponto com relacdo a inconstitucionalidade articula estar relacionada no que se
refere no &mbito constitucional, ao referido Estatuto, que ndo poderia estabelecer nenhuma
outra modalidade de usucapido, norma de direito material, ja que o art. 182 da CF, tratando

"Da Politica Urbana", dispde:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tém
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. (VADE...,
2008, p.79)

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério
para cidades com mais de 20 mil habitantes, é o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.

8 2° A propriedade urbana cumpre sua funcédo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no
plano diretor. (VADE..., 2008, p.79)

Igualmente, as diretrizes fixadas em lei, como normas gerais de conduta, ndo
poderiam abranger novas modalidades de Usucapido, a ndo ser as previstas na prépria
Constituicao Federal.

Existem ainda outras criticas que estdo fora do campo da Constituicdo Federal, j& que
incidem tanto sobre as normas de direito material quanto também nas de direito processual.
Alguns doutrinadores conceituados dizem que nessa modalidade de usucapido ocorre um
problema sério no que se refere ao titulo de propriedade conferido numa ocasido de co-
propriedade, j& que a lei nesse caso estabelece uma modalidade nova de condominio néo
passivel de extincéo.

Argumentam que é exatamente no condominio, onde existem varias pessoas
exercendo posse sobre uma area comum, que ocorre uma maior divergéncia entre as pessoas.
Como essa espécie trata de pessoas de baixo nivel cultural dizem que é necessario de quorum
especial, para que se viabilize urbanizacdo da area objeto da usucapido (8 4 do art. 10 do

Estatuto da Cidade). E possivel a ndo ocorréncia somente de conflitos, tendo em vista
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preferirem caminhos mais faceis como, por exemplo: a justica com as proprias méos, ja que
na maioria das favelas existe um poder paralelo que decide conforme suas leis.

Inferem que incentivar tal modalidade de usucapido seria 0 mesmo que propiciar o
aumento de favelas, ocasionando risco & salde de toda populagdo que viva ao redor.
Argumentam que a configuracdo maledvel de urbanizacdo ou reurbanizagdo vai contra, em
tese, aos principios constitucionais da igualdade e isonomia, uma vez que nessas ocasioes
tratam de modo diferentes situac@es iguais.

Exemplificando: justificam o paradoxo que existe entre a pessoa humilde que vive
com sacrificio e consegue contrair um lote e edificar sua residéncia bem longe do centro das
cidades, porém observando as posturas municipais, pagando pelos servigcos publicos que
necessita enquanto aqueles que invadem imovel alheio, adquirido mediante usucapido coletiva
recebem benesses legais, por meio de tratamento diferenciado.

Outra diferenca consiste no modo de se tornar proprietario, pois por meio dessa
modalidade de usucapido se faz por meio da sentenca. A de usucapido coletiva é passivel de
registro, independente da regularidade do parcelamento do solo ou da edificacdo. Ja o
particular, para fizer loteamento tem de observar rigoroso procedimento da Lei n. 6.766/79 e
arcar com todos 0s pagamentos relativos aos servi¢os publicos, observando area minima de
parcelamento e, enfim as posturas do municipio.

Além do ambito processual, € notério que um numero elevado de pessoas no polo
ativo da agdo de Usucapido Coletiva obsta sobremaneira 0 andamento do processo. Assim,
por todos esses entraves, advogam que a Usucapido Coletiva ndo deveria existir legalmente,
tendo em vista que para alguns autores so traz de certo modo problemas e nao solucéo.

No entanto, apesar de existirem aspectos que ainda precisam evoluir, como por
exemplo, a questdo do prazo, pensa-se que essa modalidade é de extrema importancia em
todos o0s aspectos, pois busca a tdo clamada justica social, a distribuicdo de renda, permitindo
que pessoas que ndo tenham nenhuma condigdes de o fazerem se tornem proprietarias, além
de perpetrar um bem social, uma vez que permite a regularizacdo de areas de favelas ou de

aglomerados residenciais.

6.2 Reducao dos Prazos

Com relacdo aos prazos pode-se perceber que o lapso temporal de todas as espécies

de usucapido varia de acordo com a relevancia conferida a tal instituto, ou seja, quanto menor
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0 prazo, maior o peso da relagcdo posse trabalho ou mais compativel com o principio da funcgéo
social.

Percebe-se que com a Constituicdo Federal de 1988 e com o Cdédigo Civil ocorreu
uma mudanca de paradigma, rompendo o individualismo exarcebado, assim tem-se uma
tendéncia em prol da redugdo dos prazos com o objetivo de buscar a tdo clamada justica
social.

Antigamente a propriedade tinha um carater absoluto, ou seja, o proprietario nao
sofria nenhuma consequéncia pelo mau uso, ndo existia restricdo ao dominio. Hoje, se
imprime a propriedade privada um conjunto de limitages formais, sendo composto de vérias
restricdes que formam o contetddo da fungéo social da propriedade.

Como se pode perceber, com essa mudanca de paradigma busca-se cada vez mais a
supremacia dos interesses sociais e isso, sem ddvida nenhuma; esta presente no instituto da
Usucapido Urbana, onde se apresentou uma preocupacdo de dar acesso a propriedade urbana,
e consequentemente, moradia as pessoas desfavorecidas das grandes cidades, que na maioria
das vezes sdo submetidas a precariedade habitacional.

Em vista dessa caracteristica, que € a de buscar a verdadeira justica social, o
legislador colocou como requisito da Usucapido Coletiva um lapso temporal de cinco anos. E
preciso refletir se o tempo de cinco anos é suficiente e realmente compativel com a nossa
realidade social. Analisando sobre varios aspectos, primeiramente sem perder de vista que
esse instituto sofreu uma grande evolugdo desde a sua origem parece levar a outra reflexdo:
seré que é suficiente tendo em vista a realidade da populacéo brasileira?

O Brasil possui um dos mais elevados graus de desigualdade social da distribuicéo de
renda no mundo, segundo dados estatisticos 1% dos brasileiros mais ricos 1,7 milhGes de
pessoas detém uma renda equivalente a da parcela formada pelos 50% mais pobres (86,5
milhGes de pessoas). (Fonte: www.planejamento.gov.br/radarsocial)

A Usucapido Coletiva com certeza atende a essa realidade em varios aspectos, como
por exemplo, o fato de destinar a area com mais de 250 m2 (metros quadrados) e sem limites
em sua extensdo, como também a exigéncia de serem ocupados por pessoas de baixa renda e
sendo exercitados por possuidores que ndo sejam proprietarios de outro imoével urbano ou
rural, todavia na questdo do prazo entende-se que nao atende a essa realidade. Partindo do
ponto de vista que muitos ndo tém nada, enquanto poucos concentram quase tudo, 0 prazo
deveria ser reduzido para poder amenizar um pouco a situacdo dessas pessoas excluidas pois,

com certeza um dos mais importantes fatores das injusticas sociais € a concentracao de terras
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nas maos de poucos. Deste modo, quanto mais facil for a aquisicdo do dominio por essas

pessoas, mais se chegara perto da tdo sonhada e propalada justica social.

6.3 Constitucionalidade e Aplicabilidade da Usucapiéo Coletiva

Quanto a Usucapido Coletiva Urbana, Ferraz (2006, p.30) enfatiza a que o instituto é

constitucional:

Se ha propriedade condominial, coletiva, pois, ndo ha razdo para se
inadmitir a aquisicdo coletiva de propriedade, inclusive pela via do
usucapido, inexistindo vedacdo a isso no inciso XXIlI do art. 5° da
Constituicdo. Doutra parte, a superagdo da deterioracdo urbana e das
patologias  favelares, com lastrona principiologia constitucional
(particularmente, mas ndo s6: funcdo social da propriedade, art. 170, Il e Ill;
defesa do meio ambiente, idem, inciso VI; reducdo das desigualdades
sociais, idem, inciso VII; garantia do bem-estar dos habitantes da cidade,
art. 182, caput; harmonia social,” Preambulo*; dignidade da pessoa humana,
art. 1°, I11; justica e solidariedade sociais, art. 3°, I; erradicacdo da pobreza e
da marginalizagdo, art. 3°, 111), confere inequivoco lastro juridico a inovagao
do usucapido coletivo, na busca de solugcfes para a questdo da submoradia.
Dessa sorte, e em definitivo, parece-nos insensato e infundado divisar
‘suspeita de inconstitucionalidade’ no usucapiéo coletivo.

Apo6s uma andlise desse instituto e refletindo sobre as criticas que fazem a essa
modalidade de usucapido, dentre as quais se tem que a Usucapido Coletiva seria
inconstitucional, se notar que essa modalidade tem o embasamento juridico, sobretudo
principiol6gico, no nosso ordenamento.

A questdo em discussdo foi estudada na Jornada de Direito Civil do Centro de
Estudos Judiciarios do Conselho da Justica Federal, que resultou na edi¢cdo do Enunciado de
n° 82: "E constitucional a modalidade aquisitiva de propriedade imével prevista nos §§ 4° e 5°
do art. 1.228 do Cddigo Civil".

Entende-se pela constitucionalidade dessa modalidade da Usucapido, ja que atende e
protege diferentes valores e principios de alta relevancia social, ou seja, por levar em conta a
realizacdo dos fatos sociais e com isso, buscar que almejada igualdade possa ser
proporcionada a todos.

Portanto, a Usucapido Coletiva Urbana ndo afronta a Constituicdo federal, muito
menos o direito da propriedade, garantia fundamental desde que cumpra a fungéo social.
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CONCLUSAO

A importancia que a Constituicdo Federal de 1988 da& a usucapido destaca 0 seu
principio e alberga ainda modalidades mais simplificadas do instituto assumindo desta forma,
uma nova perspectiva com relacdo a propriedade, ou seja, ao seu sentido social. Desse modo,
a usucapido deve ser vista de agora em diante sob uma perspectiva mais dindmica que
necessariamente, fara acrescer alguns dos principios basicos com relacdo aos do sistema do
Caodigo Civil de 1916.

Como a usucapido é o instrumento originario mais eficaz para atribuir moradia ou
dinamizar a utilizacdo da terra, h& um novo enfoque no instituto. Desse modo, a idéia basica
no novo diploma deve ser vista no sentido de que as modalidades de usucapido se situam no
tempo do periodo aquisitivo, mais ou menos longo. Sob essa nova bandeira ha a analise do
artigo 1.238 CC, que fixa o prazo da Usucapido Extraordinaria em quinze anos, independente
de justo titulo e boa-fé.

Esse prazo foi reduzido para dez anos no caso de o possuidor estabelecer no imével a
sua moradia habitual ou nele realizar obras ou servicos de carater produtivo. Ha, portanto,
modalidade de usucapido para aquisicdo do imdvel em dez anos, disciplinada no paragrafo
desse dispositivo e que também independe de justo titulo e boa-fé. Dessa atitude, tem-se no
novo diploma duas modalidades de Usucapido Extraordinaria, com dois prazos diversos.

Tendo em vista que os bens publicos sdo, comumente, classificados em bens de uso
comum do povo, bens de uso especial e bens dominicais, ha que se explicitar que o principio
da funcéo social incide diferentemente em cada um deles.

Quanto aos dois primeiros, 0os bens de uso comum e uso especial, estando eles
destinados a uma finalidade especifica de atendimento a um interesse publico, via de regra, a
funcdo social de tais bens serd cumprida, pelo cumprimento dos fins a que se destinam. O
problema pode surgir quanto aos bens dominicais, porquanto tais bens ndo possuem uma
destinagdo especifica e esta circunstancia pode dar ensejo, no plano fatico, a que tal espécie de
bem né&o efetive o comando constitucional de cumprir sua fungdo social.

Em absoluto, ndo ha como afirmar que os bens dominicais ndo podem atender a
funcdo social da propriedade, pois propiciam a obtencdo de rendas pelo Estado estando neste
caso, aptos a gerar rendas ao Estado destinado cumprindo fungéo social, sem aventar outras
utilidades possiveis.
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Portanto, a Constituicdo Federal de 1988 garante o direito de propriedade, todavia
condicionando-o a observancia de que necessita cumprir sua funcdo social. Decorre disso que
0 interesse do proprietario, antes marcadamente pessoal, passou a ser, em face dessa nova
dimensao, social.

A perda da propriedade imével pelo antigo proprietario pela usucapido se houver-
reside somente quando houver inércia do mesmo em recuperar a coisa, em um periodo de dez
anos. A modificacdo possui evidente carater social ao ampliar a possibilidade de usucapido, e
dispensa o requisito da boa-fé, pois ndo fere o sentido de posse daquele que usa a terra ou
imovel para seu sustento e moradia.

O Codigo suprime a distincdo hoje inutil do artigo 551 do antigo Codigo quanto a
Usucapido Ordinaria, a referéncia entre presentes e ausentes. Também se tem questdo
envolvendo direito intertemporal, posse aquisitiva que tenha se iniciado sob a égide do cddigo
anterior e se consumara na vigéncia novo cédigo.

Ao lado dessas formas classicas renovadas de usucapido, o Cddigo contempla
também as modalidades especiais, presentes na Constituicdo Federal de 1988, a Usucapido
Urbana, para area de até duzentos e cinquenta metros, em imovel usado para moradia, pelo
prazo de cinco anos; e a Usucapido Rural, destinado a iméveis de até cinquenta hectares, com
idéntico prazo de aquisicdo, objetivando area produtiva e para moradia.

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) introduz na legislacdo mais uma
modalidade de usucapido, no artigo 10:

A areas urbanas com mais de duzentos e cinglienta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cdo, onde ndo for possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor, sdo suscetiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro
imével urbano ou rural.

A Lei cria, portanto, modalidade de Usucapido Coletiva, atendendo a pressao social
das ocupagdes urbanas. Possibilita que a coletividade regularize a ocupacgao, sem os entraves e
0 preco de uma acéo individual de usucapido.

Sob esse novo diapasdo, nessas situacdes € desnecessaria a investigacdo subjetiva da
boa-fé do possuidor no caso concreto, em qualquer caso. Em ambas as situacdes preponderara
0 aspecto objetivo do fato da posse, o corpus, ficando o aspecto subjetivo transladado da boa-

fé para exclusivamente a analise da posse ad usucapionem.
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Portanto, no exame de um lapso prescricional aquisitivo nos termos do descrito no
paragrafo do artigo, o juiz deve examinar a utilizacdo do imovel e a intencdo do usucapiente
de 14 se fazer presente para residir ou realizar obras de carater produtivo.

O que se verifica dizer que a funcdo social, tal como modulada no texto
constitucional, passou a ser parte integrante do novo conceito de propriedade, permitindo a
concluséo de que o proprietario so estara abrigado pela Constituicdo Federal se der a sua
propriedade uma funcéo social.

Sumariando algumas conclusdes:

a) Secundando os passos trilhados pelo Constituinte de 1934, a Constituicdo de 1988
reincorporou a Usucapido Especial Rural ao texto magno, fazendo emergir, em meritoria
atitude novidadeira, a sua abrangéncia ao solo urbano;

b) Justificado por razdes coletivas, dirigidas a estabilizacdo das relagdes juridicas ao
largo do tempo e a sancionar o desprezo da fungdo social da propriedade, a Usucapido
Constitucional representa modalidade originaria de aquisi¢cdo do dominio, ndo se espraiando a
outros direitos reais;

c) Demanda a perfeicdo, pelo interessado, que ndo poderé ser proprietario de outro
imdvel rural ou urbano, de posse, durante um lustro, com animus domini, ininterrupta e
pacifica, sobre imdveis rurais e urbanos, cuja extensdo ndo podera superar a cinquenta
hectares ou duzentos e cinquenta metros quadrados, respectivamente, excluidos os bens
publicos;

d) Apesar da prescindibilidade de justo titulo e boa fé, cabe ao usucapiente, se
ruricola, fazer com que o trecho de terra seja tornado produtivo, com o estabelecimento neste
de sua moradia; caso resida na urbe, devera utilizar o imével como habitacdo propria e de sua
familia;

e) Descabe a concessdo da usucapido do art. 191 da Lei Maior sobre imoveis
inferiores as dimensbes do modulo rural da regido, por tal contravir a finalidade do instituto,
voltada para o progresso social e econémico do pequeno camponés;

f) Em face de sua condicdo de direito novo, o art. 183 da Constituicdo Federal ndo é
aplicavel as posses precedentes a 05 de outubro de 1988, incorrendo-se em erro o tratamento
da espécie nos moldes da sumula 445 do Supremo Tribunal Federal, relativa a diminuicéo de
prazo prescricional ja existente e em curso.

Em suma, registra-se que a Teoria civilista a respeito da propriedade ficou
praticamente inalterada, o que sucedeu foi uma mudanca provinda da interpretacdo dessa

teoria ante a nova concepcdao socializante trazida na Constituicdo Federal.
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Note-se que a Constituicdo Federal de 1988 é um catalisador que procura alcancar
uma sociedade mais equilibrada econdmica e socialmente. Enfim, € o resultado da supremacia
do interesse publico diante do privado. E a mudanca de um paradigma, pois nela ha a ténica
da publicizagéo do direito privado.
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