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RESUMO: O direito de propriedade, considerado em termos absolutos, tal
como nasceu no Estado Liberal, ndo mais persiste. Encontra diversas limitagdes,
dentre elas a fungdo social. O Estatuto da Cidade corrobora com tal
entendimento e apresenta os instrumentos de politica urbana, onde se insere a
usucapido especial urbana em suas duas modalidades: singular e coletiva. A
efetivacdo de tal instituto vem implementar a idéia de solidariedade relacionada
com o direito de propriedade vigente no Estado Democratico de Direito em que
nos encontramos. A analise dos requisitos da usucapido especial colabora para a
efetivacdo da aquisi¢do prescritiva e revela uma importante ferramenta para
resolver o problema da moradia.
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CONSIDERACOES INICIAIS

Sabe-se que o instituto da usucapido e o direito de propriedade sdo conhecidos dos
profissionais do Direito. Todavia, o texto os apresenta de forma diversificada, com cunho
cientifico e critico.

Com base em pesquisa realizada, conclui-se, sem hipérbole, que a propriedade imével
¢ inseparavel da trajetoria historica do homem. Tao importante ¢ o direito de propriedade,
que o legislador origindrio cuidou de protegé-lo, erigindo-o a qualidade de direito
fundamental. Portanto, todos os temas a ela relacionados, comunicam-se diretamente com a
vida do homem, principalmente do homem inserido em um contexto social, formado por
necessarias limitagdes de direitos.

Nota-se, ainda, que a concepc¢do de propriedade acompanha o momento politico
historico das sociedades. Hodiernamente, onde o Estado Democratico de Direito encontra-
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se prospero, a propriedade perdeu o carater absoluto de outrora, o que ¢ facilmente
comprovado pelo texto da Carta Magna vigente.

Nasce, entdo, a fungdo social da propriedade, diretamente relacionada com a atual
concepcdo da relatividade dos direitos individuais, sem significar que esses estejam
desprotegidos ou ndo estejam tutelados pelo ordenamento juridico patrio, apenas
significando que existem limitagdes legitimas, impostas no proprio texto constitucional.

Diante deste cendrio juridico, nasceu o Estatuto da Cidade, considerado importante
ferramenta de politica urbana e nele inserida a usucapido especial coletivo, a qual €, sem
sombra de diividas, um grande instrumento de alcance de justi¢a social.

Todavia, a efetivagdo da wusucapido especial urbana vem infestada de
questionamentos: a partir de quando se poderd utilizar tal procedimento? Quem ¢
considerado titular para impetrar esse tipo de acdo? Quais os procedimentos judiciais que
envolvem a mesma? Como serdo observados os requisitos do Direito Imobilidrio no
ingresso de tal agdo judicial? Quais as caracteristicas da modalidade coletiva da usucapido
especial urbana? Qual o elemento normativo que fundamenta tal instituto? A usucapido
estudada pode ser entendida como instrumento de politica urbana e regularizagao fundiaria?

A presente pesquisa pretende clarear esses questionamentos e, com isso, contribuir
para a implementacdo do instituto na seara jurisdicional, porque possibilita o ingresso de
muitos imoveis no ordenamento juridico-registral e assim, fomenta o Mercado Imobiliario
e, desta forma, contribui para a satisfacdo de muitas pessoas que dele se utilizardo para
regularizar suas moradia, colaborando, em ultimo plano, com o progresso econdomico do
pais.

A andlise deste tema configurou tarefa ardua, a qual foi aceita com a curiosidade que
¢ inerente a esta pesquisadora. Enfim a pesquisa tem o conddo de contribuir para a evolugao
da ciéncia e, conseqiientemente, influenciar o aprimoramento das relagdes entre os homens
e a propriedade imobiliaria, especificamente relacionada com sua regularizacdo via
usucapido especial urbana.

1 NOCOES SOBRE O CONCEITO DE PROPRIEDADE PRIVADA

A propriedade privada, principalmente a imdvel, estd arraigada a vida do homem
assim como o ar que respiramos, razao que leva o civilista Silvio de Salvo Venosa a
defender a idéia de que “negar a propriedade individual é negar a propria natureza humana”
(2003, p. 159).

Tao importante ¢ o direito de propriedade, que o legislador originario cuidou de
protegé-lo, erigindo-o a qualidade de direito fundamental. Portanto, todos os temas a ela
relacionados, comunicam-se diretamente com a vida do homem, principalmente do homem
inserido em um contexto social, formado por necessarias limita¢des de direitos.

Desde a época mais remota da civilizagdo, o homem procurava um abrigo, onde
pudesse estar protegido e preservar a espécie. Todavia, a concep¢do de propriedade
acompanha o momento politico histérico das sociedades. Hoje, a propriedade perdeu o
carater absoluto de outrora. No Brasil, a Constitui¢do Federal de 1988 ao consagrar o
Principio da Funcio Social da Propriedade, fez com que o direito de propriedade, antes
perpétuo, individual e intocavel, sofresse crescente publicizacao.



Desta forma, ndo se pode falar em retificagdo de registro sem tratar sobre o direito de
propriedade albergado em nosso ordenamento juridico como direito fundamental previsto
no art. 5°, XXII, da Magna Carta.

Afonso Celso Rezende, ao falar sobre a origem do direito de propriedade, assevera
que “O direito de propriedade nasceu com a sociedade, sentido definido como o direito de
usar, gozar e dispor das coisas da forma mais absoluta, desde que delas nao se faga uso
proibido pelas leis ou pelos regulamentos”. (2004, p. 11).

Retroagindo as antigas civilizagdes, no intuito de ratificar o direito de propriedade nas
sociedades mais remotas, podemos citar que entre o povo grego o instituto da enfiteuse
figurava como indicador da existéncia da propriedade privada.

"Em Roma, desde a sua origem, a propriedade sempre foi individual” (1992, p. 65),
como afirma o civilista Caio Mario da Silva Pereira, realgcando com esta idéia que naquela
época a propriedade era um nitido divisor de classes sociais € nem todos podiam ser
titulares de tal direito. Progressivamente, o direito de propriedade foi sendo estendido da
classe dos patricios aos clientes, através de um processo social.

Na mesma linha de raciocinio, vislumbra-se a dimensdo do direito de propriedade no
periodo feudal quando, segundo o interesse da classe dominante, era conveniente que as
terras agricultaveis fossem consideradas como feudos da realeza e concedidas aos senhores
feudais para exploragdo perpétua e vitalicia, dividindo-se em dominio direto e util, o que
chegou até nossos dias como o instituto da enfiteuse, ndo recepcionado pelo Codigo Civil
de 2002 para bens particulares, mas mantido para bens de dominio da Unido, nos termos do
disposto no art. 2.038, § 2° Codigo Civil Brasileiro e Decreto-lei n® 9.760, de 5 de
setembro de 1946.Verifica-se, portanto, que a organizacdo politica de uma sociedade reflete
diretamente na maneira como a propriedade ¢ tratada em diversos momentos da historia do
homem.

Ademais, a propriedade, entendida ndao como o direito real que uma pessoa
determinada concretamente tem sobre um dado bem mével adquirido, mas como direito de
aquisicdo, ou seja, capacidade juridica, estd enquadrada no rol dos direitos fundamentais,
aqueles considerados sumamente valiosos, essenciais, vitais, indispensaveis, minimo de
direitos que devem ser preservados para que o homem possa viver em sociedade e preservar
sua espécie. E, ainda, para que a convivéncia em sociedade seja harmdnica, com o minimo
de conflitos possivel.

Os direitos humanos fundamentais podem ainda ser entendidos como instrumentos de
alcance da paz, uma vez que, respeitadas as individualidades, diminui-se as hostilidades.
Todavia, ndo se pode olvidar que até mesmos os direitos fundamentais possuem suas
limitagdes, assim como José Rodrigues Arimatéa afirma: "A propriedade ¢ um direito
individual, mas nenhum direito individual é absoluto, comportando, portanto, limitacdes
em favor do bem comum" (2003, p. 26).

Historicamente, a fun¢do social da propriedade admitida na atual ordem
constitucional brasileira foi reconhecida na Constitui¢do germanica de 1919 e ja havia sido
prevista na Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 1934. Na Constituicdo Federal de
1988, o art. 5°, XXIII, dispde expressamente que: "a propriedade atendera a sua fungdo
social” e o Codigo Civil de 2001 segue a esteira deste raciocinio arrematando no art. 421 e
1.228, §§ 1° ao 5° que os contratantes e os proprietarios também devem observar a fungao
social da propriedade. Tal nogdo traduz uma tendéncia socialista do direito em
contraposi¢do a visao individualista que dominava as antigas sociedades. Sobre o assunto,
Alexandre de Moraes afirma que "Dessa forma, a Constitui¢do Federal adotou a moderna



concepgdo de direito de propriedade, pois a0 mesmo tempo em que O consagrou como
direito fundamental, deixou de caracteriza-lo como incondicional e absoluto"(2003, p. 173).

Na concepgdo de Ricardo Aronne “A fun¢do social da propriedade vem densificar o
principio da igualdade, cidadania e da dignidade da pessoa humana”. E ainda, que: “O
Poder Legislativo Patrio hd muito vem buscando novos contornos ao estado proprietario,
oferecendo vasto tratamento legal a matéria, do qual o mais importante, sem davida, reside
na positivacao, ndo recente, do principio da fungdo social (1999, p. 204).

Ainda sobre a fun¢do social da propriedade, Jos¢ Rodrigues Arimatéa leciona da
seguinte forma: “A funcdo social exige que o proprietario exerca seu direito para alcangar
fins individuais licitos e concomitantemente atenda as exigéncias do bem comum” (2003, p.
51).

Todavia, para que a fungdo social deixe de ser um ideal perseguindo e passe a
realidade factual, o ordenamento tem que dispor de ferramentas que lhe auxiliem a
materializacdo. Neste sentido, pode-se afirmar que a atividade registral configura um
instrumento para alcance da fungdo social da propriedade, no sentido de conferir seguranga
juridica aos negdcios imobiliarios, criando uma estabilidade econdmica e uma melhor
circulag@o dos bens imoveis, que por serem considerados investimentos seguros, acabam se
transformando em investimentos atrativos, o que reflete em toda a economia do pais. Na
mesma linha de raciocinio, o ordenamento juridico deve prever normas praticas de
regularizagao dos registros imobiliarios para que o Direito ndo se aparte do fato social.

Assim, a atividade registral pode ser considerada como um mecanismo que possibilita
a aplicabilidade de direitos fundamentais e principios constitucionais, tal como a
propriedade privada, vital a dignidade da pessoa humana. Desta forma, para a garantia
desse direito, o Estado cria normas positivas e a sociedade as recepciona.

Ressaltando ainda mais a importancia do tema e de seu estudo, ndo ¢ demais lembrar
que a propriedade da terra integra a propria nocao de Estado. Tanto ¢ assim que ndo ha
Estado sem territorio e este ¢ a soma das propriedades publicas e privadas contidas num
determinado espago. Neste sentido, Celso Anténio Pacheco Fiorillo entende que “E
exatamente em decorréncia da questdo do territorio que necessitamos enfrentar, nos dias de
hoje, o conceito de cidade” (2002, p. 11).

Da ligdo acima, depreende-se a importincia do territério e também das cidades,
nucleos menores de interesses, diretamente relacionados com a nocao de propriedade, pois
¢ na cidade que o cidaddo exerce o seu direito de propriedade no sentido individual e a
partir dai se desdobram outros institutos de direito que espalham a visdo coletiva da
propriedade.

O Estado (unido indivisivel da populagdo, do territorio e do poder politico) regula a
protecdo do direito de propriedade, a servico da idéia procedente da vontade social,
destinada a conduzir a populagdo na procura do bem comum e capaz de impor aos
membros a atitude que ela prescreve, através da forca do poder publico.

Os constitucionalistas nacionais manifestam seu entendimento sobre o tema. Celso
Ribeiro Bastos afirma que “A propriedade tornou-se, portanto, anteparo constitucional entre
0 dominio privado e o publico”. (1996, p. 192) e Jos¢ Afonso da Silva entende que o
regime juridico da propriedade “é resultante de um complexo de normas juridicas de
Direito Publico e de Direito Privado” (1992, p. 245).

Lembre-se, ainda, que a propriedade privada ¢ um Principio da Ordem Econdmica
brasileira, assim como vislumbrado no art. 170 da Carta Magna, a saber:



Art. 170. A ordem economica, fundada na valorizacao do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos a
existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados
0s seguintes principios:

II — propriedade privada;

IIT — fungdo social da propriedade.

Principio ¢ o pensamento diretivo que domina e serve de base a formacdo das
disposicdes singulares de Direito de uma institui¢do juridica, de um Cddigo ou de todo um
Direito Positivo. Desta forma, os principios podem servir como critério de inspiracao ou
podem ser obtidos mediante processo de generalizag¢do e decantagdo do direito positivo.

Analisando o dispositivo constitucional transcrito, conclui-se com facilidade que o
estabelecimento da propriedade privada no ordenamento juridico patrio interfere na propria
estrutura do Estado. O uso econdmico da coisa caracteriza o direito de propriedade
moderno. A exploragdo individual da propriedade acaba gerando o bem-estar social. Com
este entendimento, corrobora Jos¢ Afonso da Silva (1992, p. 194), para quem “Os paises
que mais se desenvolvem economicamente sdo os que o fazem sob a modalidade de capital
privado”.

A propriedade privada ¢ assegurada sob a Otica do Direito Privado, como direito
individual e fundamental e no Direito Publico como principio da ordem econdmica. Assim,
a funcdo social visa a coibir as deformidades do uso da propriedade e pode ser considerada
como um conjunto de normas constitucionais que pretende recolocar a propriedade que
tenha sido degenerada na sua trilha normal.

Décio Zyberstajn e Rachel Sztajn, no artigo “A Economia e o Direito de
Propriedade”, desenvolvem tese sobre a relevancia da propriedade privada na economia e
ainda que, dada esta importancia, “A possibilidade de transferir direitos de propriedade
afeta diretamente seu valor econdmico. Entretanto, tal valor serd afetado também pela
existéncia de sistema de garantia (coer¢do) quanto ao exercicio dos direitos” (Revista
Direito e Economia, p.113). Neste mesmo raciocinio se insere Bernardo Muller, ao afirmar
que “Direitos de Propriedade que ndo sdo perfeitamente seguros desincentivam o
investimento e tém, portanto, importantes conseqiiéncias sobre a performance economica”.
Concluindo, o0 mesmo autor menciona que “A idéia central ¢ que direitos de propriedade
seguros e bem definidos, incluindo o direito de vender ou transferir a propriedade, ira fazer
com que o recurso venha a ser alocado ao uso e gere mais bem-estar” (Revista Direito e
Economia, p. 118).

Diante do panorama apresentando, nota-se claramente a importancia do tema até
entdo desenvolvido, o que torna necessario abordar a forma que o ordenamento juridico
adotou para que a propriedade privada e a funcdo social deixem de ser um ideal perseguido
e passem a realidade factual, Assim, o ordenamento tem que dispor de ferramentas, tais
como a usucapido, que lhe auxiliem a materializagao.

2 ESTATUTO DA CIDADE (Lei n° 10.257, de 10/07/2001)

No estudo sobre as cidades, Isabel Cristina Oliveira menciona que: “Os problemas
urbanos ndo sdo novos. Fazem parte do quotidiano de nossas cidades e cada vez mais se
avolumam: periferias longinquas e desprovidas de servigos e equipamentos urbanos
essenciais; favelas, invasdes, vilas e alagados nascem e se expandem; a retencdo



especulativa de terrenos ¢ constante; o adensamento e a verticalizagdo sem precedentes
podem ser verificados com freqliéncia; a poluicdo das aguas, do solo e do ar assume
grandes propor¢des; dentre outros variados e negativos aspectos” (2001, p. 02).

Tais problemas tém como pano de fundo o fendmeno da urbanizagao desordenada e o
conseqiiente crescimento da populacdo urbana no pais. Trazem como heranga nefasta nao
apenas o problema da moradia, mas muitos outros irrelevantes para o tema desenvolvido
nesta oportunidade, mas de assaz relevancia para a vida em comunidade, tais como saude,
educagdo e seguranca.

A nog¢do de propriedade evoluiu, assim como também foram incrementados os
instrumentos de controle da mesma, cuja importancia social e politica ¢ incontestavel.
Neste intuito, nasceu o Estatuto da Cidade, como se denomina a Lei n°® 10.257, de
10/07/2001, que regulamenta os Arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal, estabelecendo
diretrizes gerais para uma melhor ordenagdo do espago urbano.

A lei em tela ¢ considerada uma importante ferramenta do Direito Urbanistico, no que
tange as matérias relacionadas com a prote¢do ambiental e aos problemas sociais
relacionados com as camadas mais carentes da sociedade. Nesse sentido, cite-se novamente
o posicionamento de Isabel Cristina Oliveira (2001, p.04), segundo o qual:

O Estatuto da Cidade ¢é, nesse momento, a esperanga de mudanga positiva no cenario
urbano, pois refor¢a a atuagdo do poder publico local com poderosos instrumentos que, se
utilizados com responsabilidade, permitem acgdes conseqiientes para a solucdo ou
minimizagdo dos graves problemas observados nas cidades brasileiras.

A Constituicdo Federal estabelece no Art. 21, XX, a competéncia da Unido para fixar
normas basilares que visem ao desenvolvimento urbano e o Estatuto da Cidade pode ser
considerado uma dessas normas.

Sabe-se que muitos problemas sociais vivenciados nos centros urbanos sdo
constitucionalmente amparados sob o prisma de direitos fundamentais, como a moradia.
Dentro deste contexto, poder-se-ia concluir rapidamente que por se tratar de direito
fundamental, a moradia ¢ um direito de aplicabilidade imediata, nos termos do art. 5°, § 1°
da Constitui¢do Federal. No entanto, alguns direitos fundamentais, como ¢ o caso dos
direitos sociais, dentre eles a moradia, necessitam de politicas urbanas para que possam
concretizar-se, possuindo apenas eficcia juridica plena, mas nao real.

O Estatuto da Cidade ¢ um mecanismo que possibilita a aplicabilidade imediata de
direitos fundamentais por meio dos instrumentos de politica urbana nele previstos, como a
usucapido especial urbana. O legislador e o governante municipal devem ter sempre em
mente seu papel preponderante neste processo de materializacdo de tais direitos.

Sobre o Estatuto da Cidade, Venosa conclui que “toda fundamentacdo dessa lei da
cidade tem em mira colocar o cidaddo em um local urbano e meio ambiente eficientes onde
possa realizar seus designios com sua familia, no que se denomina desenvolvimento
sustentavel” (2003, p. 158).

3 INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Diante desta ampla perspectiva de urbanismo, a Lei n° 10.257/2001 estabelece, em
seu Capitulo II, os chamados Instrumentos da Politica Urbana, ferramentas que o Poder



Publico dispde para executar as atividades relacionadas com o desenvolvimento das
cidades, dentre eles a usucapiao especial urbana.

Em outros momentos da histdria, a desapropriacdo era o Uinico instrumento de politica
urbana que o Poder Publico dispunha para alcangar a utilizacdo da propriedade urbana em
prol da coletividade. Com o advento do Estatuto da Cidade, outros mecanismos de alcance
de tal interesse, assim como o IPTU progressivo no tempo; a usucapido especial de imovel
urbano; o direito de superficie; o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsoérias
do solo; o direito de preempgao; a outorga onerosa do direito de construir; o impacto de
vizinhanga e a transferéncia do direito de construir. (....)

Todos esses instrumentos de politica urbana, inseridos no Estatuto da Cidade,
incorporam significativa relevancia para a moderna concepcao do direito de propriedade,
mais abrangente e socialista, menos egoista e individualista, com o fulcro de efetuar a
regularizacdo fundidria, “procedimento pelo qual se busca tornar licita, isto €, amparada
pelo Direito, a ocupagdo da terra nos casos em que o acesso aquele bem tenha ocorrido por
meio irregular” (2001, p. 41).

Neste contexto, o sistema de registros publicos adotado pelo Brasil assume importante
papel ao publicitar a propriedade "erga omnes”, pois impde a todos o conhecimento técnico
do estado de determinada propriedade imdvel, colaborando para que o Estatuto da Cidade
se concretize tecnicamente e ndo seja exaurido apenas ideologicamente.

Ainda analisando o contetdo do paragrafo unico do Art. 1°, Lei n® 10.257, de 10 de
Julho de 2001 (Estatuto da Cidade), verifica-se a expressdo interesse social, que, conforme
entendimento de Luis Portella Pereira, assume a seguinte 6tica: "As normas de interesse
social sdo aquelas editadas com a finalidade exclusiva de facilitar a regularizag¢ao fundiaria,
em locais ocupados por pessoas de baixa renda" (2003, p.31).

4 USUCAPIAO ESPECIAL DE IMOVEL URBANO

A usucapido € considerada um dos mais tradicionais institutos do Direito Civil, por
meio do qual se adquire o dominio de um bem imoével, observados os requisitos fixados no
ordenamento juridico vigente. E, assim, um procedimento para aquisi¢do da propriedade
imobiliaria através da prescricdo aquisitiva, mediante o preenchimento das condigdes
estabelecidas em lei.

O Estatuto da Cidade, norma legal direcionada para a promog¢do da justica social e
para a reducdo das desigualdades sociais nas cidades, instituiu uma nova modalidade de
aquisicao da propriedade imobiliaria, usucapido coletivo, com a finalidade de regularizacao
fundiaria, direcionada aos chamados bairros eventuais, aglomerados de moradias em
centros urbanos, que nascem de maneira desordenada, & margem de qualquer regularizagao
juridica, as chamadas ocupagoes.

Tecer comentdrios sobre a posse seria desvirtuar o tema central. Todavia, ¢ salutar
esclarecer alguns conceitos basicos de suma importancia para o tema em foco. Para tanto,
Alvaro Antonio Sagulo Borges de Aquino (2000, p. 45-53), empresta a seguinte ligdo:

Posse direta (a que o possuidor tem a coisa consigo, exercendo um contado fisico, direto,
imediato, aparente sobre ela) e indireta (é a posse em que o possuidor exerce um contato
indireto, mediato, ndo aparente sobre a coisa); posse justa (constituida com base em uma
causa legitima, perfeita, licita) e injusta (contém um vicio possessorio — ato ilicito ou
defeito encontrado na origem da posse — violéncia, clandestinidade e precariedade); posse
de boa-fé (aquele em que o possuidor ignora a existéncia de um vicio possessorio que



impede, do ponto de vista legal, sua aquisicdo regular) e de ma-fé (o possuidor sabe da
existéncia do vicio possessorio); posse com justo titulo (se origina de um titulo que,
abstratamente considerado, seria o titulo a ser utilizado, considerando que ele seria
adequado para produzir o efeito desejado) e sem justo titulo (ndo esta ligada, concreta ou
abstratamente, a qualquer causa pertinente e, portanto, ressente-se de qualquer
fundamento ou esta ligada a algum titulo que, ainda que considerado em tese, ndo € o
adequado para produzir o efeito desejado).

A usupapido € aquisi¢do originaria, pois ndo guarda nenhum liame juridico ou relacao
de causalidade entre o dominio do possuidor e o do proprietario anterior, ndo havendo,
portanto, desobediéncia ao Principio da Continuidade que rege os registros publicos,
configurando, assim, a mais cldssica exce¢ao a0 mesmo.

Tratando sobre os requisitos legais, pode-se considerar em primeiro lugar os
estabelecidos pelo ordenamento juridico-registral, tais como identificacdo das partes
(qualificagdo completa dos autores) e caracterizacdo do imoével objeto da agdo; e, em
segundo lugar, as exigéncias constitucionais, as quais serdo pontuadas com mais destaque
nesta pesquisa e que ensejam duas modalidades de usucapido especial urbana (género):
singular e a coletiva.

As espécies de usucapido especial urbana sdo facilmente diferenciadas através dos
destinatarios e do objeto deste instituto processual. A forma singular destina-se a
regularizagdo da moradia de forma individual e coletiva, a solucionar o problema da
moradia de um grupo de pessoas, envolvendo varios imoével na demanda juridico-
processual.

4.1 USUCAPIAO ESPECIAL SINGULAR

Passemos, entdo, a analisar os requisitos da usucapido especial urbana singular,
observando o dispositivo legal a ela relacionado, mais especificamente o Art. 9° da Lei n°
10.257/2001, que prescreve o seguinte:

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

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

§ 2°0 direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

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

Cumpre frisar que este dispositivo legal se reporta a espécie de usucapido ja prevista
na Constituicdo Federal, conhecida genericamente por Usucapido Especial, ou usucapido
pro morare. Todavia, o Estatuto da Cidade trouxe algumas alteragdes que serdo enfocadas
no decorrer desta abordagem.

4.1.1 O Imodvel



Observamos que a citada norma legal estabelece que terd direito ao dominio aquele
que estiver na posse de imovel com as seguintes caracteristicas: 1. Urbano; 2. Limite de
dimensdo da area ou edificagdo: duzentos e cinqiienta metros quadrados.

Em complementagdao as caracteristicas do imodvel acima indicadas, devera ser
utilizado para fins de moradia do titular da pessoa ou de sua familia. Ndo sendo admitido,
portanto, usucapir, nesta modalidade de usucapido, imoveis de uso misto (residencial e
comercial) ou comercial. Neste sentido, hotéis, pensdes, flat sdo imoveis que nao podem ser
regularizados por esta via processual, pois apesar de poderem ser destinados a moradia, tém
finalidade comercial.

Destas prescri¢cdes surgem vdrias indagagdes doutrinarias, a primeira delas sobre a
qualificacdo do imével como sendo urbano. Urbano sera o imdvel, segundo o critério da
localizagdo, situado geograficamente na area delimitada como urbana, independente de sua
forma de utilizacao.

Quanto a segunda caracteristica, pondera-se que o legislador infraconstitucional
acrescentou a palavra drea na redag¢do do dispositivo constitucional, o que vem causando
grande celeuma quanto a sua aplicabilidade, visto que o limite da dimensdo do imovel
objeto da usucapido especial podera estar relacionado com area ou com edificacao.

Restringindo a anélise do tema a finalidade da norma examinada, ¢ for¢coso concluir
que quando a area territorial ou area edificada do imodvel for superior a duzentos e
cinqiienta metros quadrados, ndo ha possibilidade de aplicacdo deste procedimento de
aquisi¢cao do dominio em tela, mas ¢ admitido que uma area de até duzentos e cinqiienta
metros quadrados esteja inserida em uma area maior. Todavia, somente o limite legal e
constitucional sera albergado na agdo de usucapido especial urbana singular, o que sobejar
poderé ser regularizado por outra espécie de usucapido prevista no ordenamento juridico
patrio.

Apesar da possibilidade teérica acima esbocada, ¢ muito dificil, na pratica, alguém
utilizar mais de uma forma de usucapido para regularizar a mesma propriedade, a ndo ser
que os processos realmente fossem tutelados pelo Principio da Celeridade.

Outra interpretagdo duvidosa ¢ entender que a expressdo “drea ou edificagdo”
significa possibilidade de usucapir imovel sem constru¢do, o que € uma aberragdo juridica,
pois como se pode admitir que uma pessoa habite um terreno? Na realidade, o legislador
apenas estabeleceu um parametro, um limite material relacionado com a caracterizagdo do
imoével, ou seja, como o imdvel deve servir de moradia para o sujeito ativo desta agdo, ¢
necessario que exista uma edificagdo na area usucapida, por mais rudimentar que seja,
ainda, que esta area serd de no mdaximo duzentos e cinqiienta metros quadrados e esta
construgdo também nao poderd ultrapassar este limite.

Diogenes Gasparine, ao analisar o tema, conclui que a regra acima exposta ndo se
aplica ao usucapido de apartamentos, o que ¢ extremamente prudente, pois se assim nao se
fizer, estar-se-ia desvirtuando a finalidade da usucapido especial urbana, qual seja, resolver
o problema da moradia. Assim, o citado jurista defende que:

Essa regra ndo se aplica quando a usucapido constitucional urbana tem por objeto
um apartamento, construido, como se sabe, sobre fragdo ideal do terreno sempre
menor que area total do apartamento, somadas, portanto, as areas util e comum.
Nesse caso 0 somatdrio dessas areas ndo pode ultrapassar ndo pode ultrapassar os
duzentos e cinqiienta metros quadrados (2002, p. 80).
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E pertinente o ensinamento de Gasparine no que tange a impossibilidade de usucapir
os bens fora do comércio pela propria natureza, tais como o ar ¢ a luz solar. Todavia,
quando defende a teoria de que: “Por area usucapivel ha de se entender a que pode ser
objeto de livre negociacao pelo seu proprietario; a que esta no livre comércio” (2002, p.
78), ¢ pertinente lembrar que a usucapido, por ser modo de aquisi¢do originaria da
propriedade, tem o conddo de desconstituir gravames existentes no registro do imoével.

Observe-se, por fim, com relacdo ao multicitado Art. 9°, que omitiu o § 3° do Art.
183 da Carta Federal, que dispde sobre a impossibilidade de aquisi¢do de imoveis publicos
por usucapido. No entanto, prevalece tal brocado, pois tais bens integram o patrimdnio da
sociedade como um todo e nao poderdo reverter em proveito de um administrado ou de
alguns.

Imodveis que possuam assento no folio registral também podem ser usucapidos, apenas
com um agravante, a necessaria citacdo do proprietario, nos termos do Art. 942, Codigo de
Processo Civil, sob pena de falta de requisito essencial da acdo. Neste intuito, o
prescribente deverd anexar aos autos prova de que o imével usucapido ndo esta registrado
em nome de ninguém ou em nome de que esta registrado, o que podera ser comprovado
através de certiddo emitida pelo servico imobilidrio competente (Art. 12, da Lei n°
8.935/94), com base nas buscas realizadas no Livro 4 - Indicador Real (Art. 179, Lei n°
6.015/73).

No ingresso da acdo, € conveniente verificar a circunscrigdo imobilidria a que
pertence o imével usucapido. Caso o imodvel pertenca a uma determinada circunscrigao
geografica, normalmente delimitada no Cddigo de Organizagdo e Divisao Judiciaria do
Estado (no Ceara — Lei Estadual n°® 12.342/94, Art. 405) e tenha pertencido a outra, ¢
necessario juntar certiddo negativa do imével de ambas as circunscrigdes. Porém, ¢
totalmente indquo (além de macular o Principio da Economia Processual) juntar certiddes
referentes ao registro do imdvel de todas as zonas imobilidrias do municipio.

A certiddo do registro imobiliario visa, neste contexto, a comprovar se a titular do
dominio com interesse da demanda, com o fulcro de atender o requisito processual fixado
no Art. 942, do Codigo de Processo Civil. Por tal razdo, conclui-se por desnecessaria a
apresentacdo de certiddo com base no Indicador Real de Oficio Registral que ndo tem
competéncia para registro do bem imdvel, pois a resposta ¢ evidente, ou seja, negativa, pois
nao pode haver registro de imovel em serventia incompetente, segundo o Principio da
Territorialidade, albergado nos registros publicos.

Lembre-se, ainda, que tanto o proprietario do dominio util como o do dominio direto
deverdo ser citados na referida agdo, caso contrario, a sentenca estara passivel de reforma
via rescisoria, nos termos previstos no Art. 485,V, do Codigo de Processo Civil.

4.1.2 O Possuidor

O destinatario deste instituto ¢ a pessoa ou a familia que esteja na posse do imovel
objeto da acdo, para fins de moradia, ou seja, com animus domini. Diante desta assertiva,
conclui-se que a finalidade desta modalidade de usucapido ¢ a solugdo do problema da
moradia, assim sendo, ndo se admite a utilizagdo deste instituto por pessoa juridica, a qual
nao possui moradia, mas sede.

Destarte, serd titular do direito de usucapir imovel sob o escopo pro morare somente
pessoas fisicas, dentre elas abrangidos os brasileiros natos ou naturalizados, assim como os
estrangeiros residentes no pais regularmente (com visto valido de permanéncia), como
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assegura o art. 5°, XXII, da Constituicdo Federal. Tais pessoas poderdo ingressar em juizo
1soladamente ou em litisconsorcio origindrio ou superveniente.

Ainda falando sobre o ocupante, cumpre frisar que a usucapido especial urbana ¢é
concedida em beneficio da familia, ndo apenas aquela constituida por casamento oficial,
sendo admitida para casais sem filhos, viivos e conviventes at¢é do mesmo sexo, pois
independente de configurarem ou nao uma familia, o direito serd concedido em favor da
regulariza¢do da moradia do individuo.

Sobre entidade familiar, ¢ de bom alvitre observar as prescricdes do Art. 226, §§ 3° e
4° da Constituicao Federal; Art. 1° e 5° da Lei n°® 9.278/96 combinados com o § 1° do Art.
9° da lei em comento, todas colimando para o posicionamento acima esbogado.

Outro detalhe importante que merece reflexdo ¢ o requisito de que o requerente do
dominio ndo pode ser proprietdrio de outro imoével urbano ou rural. Tal circunstancia
dificilmente serd comprovada por meio de prova documental que exigiria a negativacao de
dominio expressada por todos os oficios de registro de imdveis do pais. Desta forma, o
interessado devera declarar o atendimento deste requisito legal sob as penas da lei, ou seja,
sob crime de prestar declaracao falsa.

No intuito de confirmar ou negar a declaragdo do prescribente, Didgenes Gasparine
defende que devera ser exigida a ultima declaracdo de imposto de renda pelo Ministério
Publico (2002, p. 84). Todavia, entendo que a declaragdo prestada sob as penas da lei é
prova suficiente, pois vincula a manifestacao do declarante as penalidades imposta ao crime
de falsidade.

Em contrapartida, Luis Portella Pereira defende que tal circunstincia deverd ser
evidenciada pelas certiddes negativas dos oficios imobilidrios (2003, p.131), mas tal
exigéncia iria tornar indquo o instituto da usucapiao especial urbana, primeiro pelo custo
exorbitante que tais certidoes acarretariam e, segundo, pela demora na efetivagdo de todas
as certidoes com base no Indicador Pessoal de cada serventia imobiliaria existente no pais.

Caso sejam solicitadas somente as certiddes das serventias do municipio do imovel
objeto da agdo, ainda assim seriam desnecessarias, pois ndo atingiriam o requisito legal
previsto, ou seja, comprovar que o prescribente ndo 4 titular de nenhum outro imodvel
urbano ou rural. Estar-se-ia comprovando, tdo somente, que o autor ndo ¢ proprietario de
imovel naquela dita localidade, o que reforca ainda mais a tese de que o meio de prova mais
adequado para o cumprimento deste requisito legal ¢ a declaracdo sob as penas da lei
prestada pelo requerente da agdo.

Sobre o § 1° do Art. 9°, € conveniente frisar que o referido titulo aquisitivo sera
conferido “ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil”, ou
seja, esse usucapido ¢ concedido em beneficio da familia. No entanto, tal assertiva merece
destaque quando analisada em confronto com as previsdes do Coddigo Civil sobre a
formacao de patrimonio particular de conjuge na constancia do casamento € o regime de
bens escolhido pelo casal, pois a familia ndo pode ser beneficiada em detrimento do direito
singular de seus integrantes.

Portanto, poderd uma pessoa casada requerer sozinha o dominio do imdvel. Neste
caso, o ministério publico e o juiz deverdo estar atentos para a qualificacdo do requerente,
para as circunstancias de inicio da posse e a participagdo do conjuge para a constitui¢do
deste direito real, no intuito de ndo deixar de fora da agdo parte essencial ao regular
prosseguimento do feito, a luz da legislagao processual civil.

Ademais, as autoridades judicidrias deverdo estar atentas para que os beneficiarios
deste tipo de acdo ndo litiguem de ma-fé, declarando, por exemplo, que a mulher mora
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sozinha em tal endereco e o homem preste a mesma declaracdo para outro endereco. Neste
sentido, a oitiva das testemunhas e dos vizinhos terd salutar importancia, assim como o
depoimento pessoal das partes. Tais diligéncias inibirdo praticas criminosas que desvirtuem
o sentido da norma posta para sanar grave macula urbanistica (moradia).

A aquisi¢cdo por meio de usucapido especial ndo poderd ser reconhecida ao mesmo
possuidor mais de uma vez, nos termos do disposto no § 2°, do Art. 9°. Neste caso, o
Estado deverd utilizar-se da faculdade constitucional e suplementar a legislacao federal,
fixando critérios no codigo de divisdo e organizagdo judicidria que possibilitem a
verificacdo da distribuicdo de acdes judiciais relacionadas com o nome do requerente e a
natureza da acdo, possibilitando, assim, a aplicabilidade real deste dispositivo, caso
contrario, sera mais um requisito ao alvedrio da declara¢do do requerente.

A posse, como se vera, deverd ser pessoal e direita e, sob este pretexto, Didgenes
Gasparine considera que os absolutamente incapazes nao sdo partes legitimas para requer a
usucapido especial urbana (2002, p. 77). Todavia, deve-se considerar que se tais pessoas
estiverem devidamente representadas, nada impede que se beneficiem deste beneficio para
regularizar sua moradia, ou serd que os absolutamente incapazes nao moram em lugar
nenhum, ou estdo fadados a morar de favor? Vamos supor, por exemplo, que uma menina
de dez anos ficou orfa de pai e mae e sua guarda ficou com a avo. No entanto, dita menina
residia desde o nascimento em uma casa com menos de duzentos e cinqiienta metros
quadrados, que se enquadra plenamente na espécie de usucapido em estudo. Apds a morte
de seus pais, continuou morando com sua avé no mesmo imoével, sem oposi¢do. Sua avo
poderia requerer a usucapido em seu nome e quando atingisse a maioridade civil, poderia
utilizar todos os atributos da propriedade, a qual ja estaria plenamente regularizada. Assim,
a posse em nome de terceiro, ou seja, indireta, ndo pode prosperar se a pessoa ndo mora no
imovel objeto da acao.

4.1.3. Caracteristicas da Posse

A posse para esta modalidade de usucapido devera perfazer cinco anos e este lapso
temporal deverd ser contado a partir da vigéncia da Constituigdo Federal.

Atualmente, tal fato ¢ irrelevante, visto que ja se passaram quase 16 anos do advento
da Carta Magna de 1988. Todavia, o referido questionamento teve importante destaque nos
debates doutrinarios que se travaram logo apo6s a edicdo do texto constitucional, porque
havia a indagacao sobre a possibilidade de requerer o dominio de um imovel, por meio de
usucapido especial, por quem completasse cinco anos de posse antes do aniversario de
cinco anos de vigéncia da Constitui¢cao Federal.

O § 3° do Art. 9° do Estatuto da Cidade merece critica, no que se refere a limitagdo da
acessao das posses, aplicando-a somente no caso sucessoria € na condigdo de o herdeiro
estar residindo no imdvel na ocasido da abertura da sucessdo, o que ratifica os objetivos do
Estatuto da Cidade de resolver o problema da moradia, bem como a natureza pessoal da
usucapido especial urbana. Sabe-se, por oportuno, que as outras hipoteses de acessdo sdo
admitidas nas demais modalidades de usucapido previstas no Codigo Civil (Art. 1243).

A posse para esta finalidade ha de ser ininterrupta, isto €, continua, bem como mansa
e pacifica. Neste sentido, ¢ de bom alvitre trazer mais uma vez a baila a doutrina de
Gasparine:
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...530 aceitdveis pequenos interregnos causados por internacdes hospitalares ou por
esbulho, desde que neste caso o usucapiente consiga, logo, reintegrar-se na posse por sua
propria forga (art. 502,CC.

A oposicdo caracteriza-se pela impetracdo das agdes judiciais que o proprietario ou
terceiros podem utilizar na defesa dos direitos que entendem ofendidos pelo prescribente
(2002, p. 82-83).

Somente sera considerada oposicao a agdo intentada por quem tenha legitimidade e,
mesmo quando feita oposi¢do por quem de direito, ha de se observar se prosperou, pois se a
resposta jurisdicional for desfavoravel, ndo ha de se falar em oposicao valida, ou melhor, de
descaracterizacdo da mansidao da posse.

Assim, a simples certiddo de distribuicdo positiva ndo configura quebra da
tranqiiilidade da posse. A usucapido especial urbana ficard sobrestada aguardando o
deslinde da agdo possessoria que tiver prioridade, observado o disposto no art. 923, do
Cddigo de Processo Civil.

4.2 USUCAPIAO ESPECIAL COLETIVA

A ansia pela moradia, verificada nas cidades, certamente inspirou o legislador federal
na criagdo da modalidade de usucapido coletivo prevista no Art. 10 do Estatuto da Cidade,

que assim prescreve:
Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta metros quadrados, ocupados
por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposi¢do, onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo
susceptiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndao sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.
§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar
sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.
§ 2° A usucapido especial coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz, mediante
sentenga, a qual servira de titulo para registro no cartorio de registro de imoveis.
§ 3° Na sentenga, o juiz atribuird igual fragdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensdo do terreno que cada u ocupe, salvo hipoétese de acordo
escrito entre os condominos, estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.
§ 4° O condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de extingao,
salvo deliberagdo favoravel tomada por no minimo, dois ter¢os dos condéminos, no caso
de execugdo de urbanizacdo posterior a constituicdo do condominio.
§ 5° As deliberagoes relativas a administragao do condominio especial serdo tomadas por
maioria dos votos dos condominos presentes, obrigando também os demais, discordantes
e ausentes.

Este instituto ¢ assaz relevante para o pleno desenvolvimento da politica social, visto
que possibilita a regularizagao juridica de area com mais de duzentos e cinqiienta metros
quadrados ocupada por populagdo de baixa renda para sua moradia, o que denota, mais uma
vez, uma nitida preocupagao do legislador em resolver o problema social da moradia.

Sabe-se que a regularizacdo imobilidria, ou seja, a publicidade dos direitos reais junto
ao registro imobiliario € um procedimento oneroso e revestido de muitos requisitos formais
estabelecidos pelo ordenamento juridico vigente. Por tal razdo, a populagdo mais carente
ndo tinha ferramentas juridicas para materializar seu direito de propriedade. Assim, o
Estatuto da Cidade criou a possibilidade de trazer para a regularidade registral muitos
imoéveis oriundos de invasdes e ocupagdes, que sem ele continuariam sem cadastro, em face
da impossibilidade de localizacdo geografica dos mesmos.

Desta forma, a acdo de usucapido coletivo abre uma exce¢do ao Principio da
Especialidade, coroado nos registros publicos, sem pdr em risco a seguranca juridica por
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ele vislumbrada, criando a figura do condominio especial. Significa que cada moradia ndo
precisard ser individualizada (medidas, areas, pontos cardeais e confrontantes), apenas a
area total que esta sendo usucapida e esta, por sua vez, serd subdividida em termos de
fragdo ideal, o que permite a regularizacao de verdadeiros bairros.

Fixa ainda o legislador que a fracdo ideal devera ser a mesma para todos, salvo acordo
expresso dos conddminos. Tal dispositivo também simplifica o procedimento de
regularizacdo documental, porque nem sempre a comunidade dispde de recursos
financeiros necessarios a contratacdo de profissional habilitado para efetuar o calculo das
fragoes ideais relacionadas com o terreno e a area edificada de cada moradia. Assim, num
grupo formado por quinze familias, por exemplo, cada uma terd a fra¢ao ideal de um sobre
quinze avos ou seis virgula sessenta e seis por cento da area usucapida.

Todavia, verificada a hipotese de célculo de fragdo diversa, o legislador ndo vedou a
possibilidade de concessdo de direitos diferenciados, apenas fixou a necessidade de
realiza¢do de um acordo solene, na forma escrita.

Sobre a figura do condominio, ¢ necessario tecer comentarios mais minuciosos, o que
se passa a fazer no item a seguir.

6.2.1. Condominio Especial

Na usucapido especial urbana coletiva, o legislador cria a figura do condominio
especial. No Direito Civil patrio existem dois tipos de condominio: o Geral e o Edilicio,
previstos nos Capitulos VI e VII, do Titulo III — Da Propriedade, Livro III - Do Direito das
Coisas (Arts. 1314 a 1358), do Cddigo Civil brasileiro. O instituto do condominio especial
mistura caracteristicas das duas modalidades de condominio pré-existentes.

Na acepcdo de Hely Lopes Meirelles, “O condominio ¢ o direito de propriedade de
duas ou mais pessoas sobre as partes ideais de uma mesma coisa indivisa (pro
indiviso)(1990, p. 18).

Criado o condominio oriundo da usucapido especial urbana coletiva, este permanecera
indivisivel, segundo o disposto no Estatuto da Cidade, ndo sendo passivel de extingao,
salvo deliberagcdo favoravel tomada por no minimo dois tercos dos condominos. Esta
possibilidade de extingdo do condominio poderd criar sérios problemas de vizinhanga. O
legislador deveria ter previsto o quorum de unanimidade dos condominos, pois falar em
extingdo do condominio significa dizer que passara a ser possivel a identificacdo dos
terrenos ocupados por cada possuidor. Entdo, como pode parte dos condéminos decidir
sobre o direito de propriedade dos demais, sem a participagcdo ou anuéncia destes?

A extingdo do condominio significa que as partes ocupadas deixaram de ser
identificadas por meio das fragdes originalmente atribuidas para serem caracterizadas por
meio de caracteristicos proprios (medidas, areas, pontos cardeais e confrontantes).

Imaginemos que num condominio formado por trinta proprietarios, cada um com uma
fragdo ideal de um sobre trinta avos do terreno total usucapido, deseje-se desfazer este
condominio. Vinte dos trinta proprietarios poderdo deliberar e aprovar a extin¢do do dito
condominio especial. Ao aprovar tal desfazimento condominial, havera a necessaria
identificagdo de todas as unidades componentes do antigo condominio, pois nenhuma delas
podera ficar fora o folio registral apds a efetivagdo do registro da usucapido. Como tais
pessoas poderdo delimitar todos os terrenos inseridos na area usucapida, mencionando a
localizagao de cada um deles, inclusive das partes que cabem aos condominos que nao
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tomaram parte na decisdo? Sem divida problemas como este desembocaram no Judicidrio
por falta de previsao legal mais especifica.

Outrossim, ndo ¢ demais lembrar que sem urbanizacdo ndo hd como ser feita a
individualizagdo das moradias, portanto, permanecera indissoliivel o condominio. O proprio
legislador prevé que o desfazimento do condominio somente pode ser operada no caso de
execu¢do de urbanizagdo posterior a constituicdo do mesmo. Neste sentido, Luis Portella
Pereira defende o seguinte:

Efetivada a usucapido especial, determinando-se fragdes ideais para cada um dos
possuidores, teremos entdo a constitui¢do de um condominio civil, que a lei determinou
indivisivel. Atribui esta indivisibilidade, a principio, até que dois ter¢cos dos condominos,
através de convengdo, mediante reunido ou de forma a individual, resolvam dissolver o
condominio, atribuindo-se a cada proprietario seu pedago de terreno, perfeitamente
descrito e caracterizado (2003, p. 133).

A prescri¢ao do legislador foi juridicamente feliz, pois seria um contrasenso permitir
a extincdo do condominio especial sem a possibilidade de individualizagdao das unidades
autonomas, razao de criacdo do mesmo.

Sabiamente, o legislador federal fixou um quorum de deliberacdo relativa a
administracdo do condominio, pois a co-propriedade pode gerar situagdes conflitantes, nas
quais haja a necessidade de decisao tomada pela maioria dos votos dos presentes, obrigando
também os demais condominos discordantes ou ausentes. Todavia, esta previsao legal
assemelha a administragcdo deste condominio especial a do condominio edilicio.

A existéncia de vielas, espacos livres, templos religiosos, construgdes mistas e
comerciais, induz a conclusdo de que ao ser usucapida a area, tais imdveis passem a ser
tidos como areas comuns do condominio, mas se assim for entendido, nos documentos que
instruem a agdo, além da fracdo ideal e¢ identificagdo numérica, as unidades autonomas
deverdo ser descritas com a indicag@o da area privativa, comum e total, assim como ocorre
no condominio edilicio. No caso de extingdo deste condominio descrito com mencao a
existéncia de areas comuns, estas passardo a integrar o patrimonio publico e ndo mais fardo
parte do célculo de area da unidade autonoma. Para evitar esta situagdo, ¢ conveniente
separar a propriedade a ser adquirida em blocos, de tal forma que estes imdveis, ou a maior
parte, que ndo coadunem com as normas esculpidas no Estatuto da Cidade, possam ficar a
margem, o que tornard mais palpavel a possibilidade de uma futura extingdo do condominio
especial.

Neste sentido, ¢ importante lembrar que todo condominio edilicio deve ser regido por
uma Convencdo de Condominio e um Regimento Interno. Assim, depois que o juiz declare
a instituicdo do condominio especial, seria de bom alvitre que os titulares do direito se
reunissem em assembléia para decidir as normas que irdo reger o convivio em condominio
e este documento devera ser arquivado no registro imobiliario competente no livro proprio
(Livro 03 Auxiliar), bem como suas alteracdes deverdo ser averbadas, para tornar seu
conteudo erga omnes.

E oportuno lembrar que no Art. 10 do Estatuto da Cidade no ha a ressalva prevista
no § 2° do Art. 9°, ou seja, que o co-possuidor ndo tenha se beneficiado deste direito mais
de uma vez, o que pode beneficiar os atravessadores que podem tirar proveito dessa
omissdo legal, logrando vantagens economicas, maculando a finalidade social do instituto
criado pelo Estatuto da Cidade.

Ja o § 1° do Art. 10 da mesma Lei prevé a possibilidade de acessdo das posses,
estabelecendo a necessidade da continuidade para o seu computo, e o § 2° estabelece que a
sentenca serd o titulo aquisitivo do dominio, ou seja, o documento habil para provocar o
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registro do dominio. Previsdo salutar, uma vez que no ordenamento juridico patrio os
direitos reais, dentre eles o da propriedade, surgem apo6s o registro no oficio imobiliario.

Quanto ao direito de preferéncia dos condéminos com relagdo a parte que cabe aos
demais condominos na vigéncia do condominio especial, aplica-se o disposto no Art. 1331,
§ 1°, do Cddigo Civil, ou seja, as fracdes ideais podem ser alienadas ou gravadas livremente
por seus proprietarios, conforme a fragao ideal que detenham, em obediéncia ao Principio
da Disponibilidade.

4.2.2 Contagem do Prazo

Ao tratar sobre o computo do prazo para perfazer a prescri¢do aquisitiva no caso da
usucapido especial urbana singular, concluiu-se que tal discussdo ¢ infértil na atualidade.
Todavia, para a modalidade coletiva, ¢ pertinente lembrar o que Fernanda Carolina da

Costa menciona sobre o assunto:

Em 1991, no municipio de Jaboatdo dos Guararapes, Regido Metropolitana de Recife, foi
emitida a primeira sentenga de usucapido constitucional urbano. A inovagdo foi enorme,
pois muitos juristas defendiam a necessidade de aguardar cinco anos apo6s a promulgagao
da Constituicdo Federal de 1988, para que fosse cumprido o prazo da prescrigcdo
aquisitiva previsto no art. 183, ja que o Usucapido constitucional urbano era um novo
instrumento juridico. Prevaleceu a tese do estabelecimento de uma nova modalidade de
Usucapido, pois o instrumento ja tinha previsdo legal em nosso ordenamento juridico
desde o inicio do século passado (2002, p. 111).

4.2.3 Partes Legitimas

Relativamente as partes legitimas para propositura da acdo de usucapido especial
urbana, estdo indicadas no Art. 12 do Estatuto da Cidade: I- o possuidor, isoladamente ou
em listisconsorcio origindrio ou superveniente; II- os possuidores, em estado de composse;
e III- a associagdo de moradores da comunidade regularmente constituida, como substituto
processual, desde que devidamente autorizada pelos associados. Sob este enfoque, os
incisos I e II ja foram comentados anteriormente (subitem 4.1.2). Todavia, ¢ necessario
comentar sobre a previsdo do inciso III, ou seja, acdes propostas por associagdo de
moradores.

Tais associagdes devem ser dotadas de personalidade juridica, ou seja, estar
regularmente constituidas e devidamente autorizadas pelos ocupantes para figurar no pélo
ativo da pretensdo judicial. Tal autorizagdo podera estar contida no objeto do contrato de
constituicdo da mesma, no documento de filiagdo dos associados ou em documento
apartado assinado pelos associados. Lembrando-se, por oportuno, que mesmo nas agdes
propostas por associacdo de moradores da comunidade, hd a necessidade de identificagdo
dos titulares do direito, para fins de constitui¢do do dominio dos possuidores.

O legislador ndo fixou prazo para esta constituicdo, basta que a associacdo esteja
apta no ingresso da a¢@o no juizo competente. Também ndo ha necessidade de a associagdo
ter promovido a construcao das moradias sob a forma de mutirao.

E pertinente esclarecer que todo o grupo que pleiteia a usucapido devera preencher os
requisitos fixados pela lei e se for julgada improcedente para algum deles, sua area devera
ser delimitada na sentenga, pois trata-se de parte privada que ndo podera ser incorporada ao
imével dos demais conddminos, muito menos sob a figura de area comum.
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43 ASPECTOS COMUNS A USUCAPIAO ESPECIAL URBANA SINGULAR E
COLETIVA

Em ambas as modalidades legais: singular e coletiva, ndo ha necessidade de
comprovagdo de justo titulo nem de boa-fé para a configuragdo da hipdtese de usucapido
especial, pois 0 que se vislumbra ¢ a protegdo da moradia da familia. Basta, portanto, a
posse mansa, pacifica e continuada, ou seja, ininterrupta e sem oposi¢do, o que ja foi
comentado no subitem 4.1.3.

Falando sobre aspectos processuais, o Estatuto da Cidade prevé que o rito utilizado no
processo de usucapido especial serd o sumario € que € obrigatoria a intervencdo do
Ministério Publico, que atuard como fiscal da lei, o que ja era previsto no Art. 944 do
Cdédigo de Processo Civil.

Quanto ao rito, esvazia-se na pratica em razdo da ampla necessidade probatoria
inerente ao usucapido, que macula a celeridade, principal caracteristica do rito sumario.

Lembre-se, ainda, que o foro competente para processar a a¢do sera o local de
situagdo do imovel e sera necessaria a citacdo dos confrontantes, bem como a intimacgao das
fazendas publicas, municipal, estadual e federal, e, ainda, a citacdo do proprietirio do
imovel, assim como dos réus incertos e eventuais interessados, por edital, nos termos
fixados no Cddigo de Processo Civil em seus Arts. 942 e 943.

As partes poderdo ser beneficiadas com a assisténcia judiciaria gratuita, inclusive
perante o registro de imoveis. Neste sentido, cumpre frisar que tal dispositivo € excecdo a
regra instituida no Art. 14, da Lei n® 6.015/73, em razdo da qual o ente privado que recebeu
a delegacdo, por imposi¢ao de lei, deixa de receber a remuneracdo dos atos que praticar por
forca da declaragcdo do dominio nesta espécie de usucapido.

Nao ¢ menos relevante enfocar que a Constituicdo Federal prevé ndo apenas
assisténcia judiciaria gratuita, mas assisténcia juridica gratuita, o que ¢ bem mais
abrangente, pois extrapola os procedimentos judiciais para a plena efetivagao do direito do
cidaddo. Entdo, como o Estatuto da Cidade estabeleceu a gratuidade do servigo registral era
mais apropriado referir-se a assisténcia juridica e ndo judiciaria, pois este Ultimo denota
apenas atos processuais, aqueles que se exaurem até o transito em julgado da sentenca. No
caso do registro do titulo de dominio, este somente podera ser ultimado apds o transito em
Julgado da sentenga que o reconheceu. Assim, trata-se de ato extrajudicial, fora dos limites

formais do processo judicial.

Lembre-se, ainda, que “a usucapido especial de imovel urbano podera ser invocada
como matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para registro no
cartorio de registro de imoveis”, nos termos do Art. 13 do Estatuto da Cidade, o que nao ¢
novidade em nosso Direito Civil, pois 0 mesmo acontece com as demais espécies de
usucapido existentes. A inovacdo esta em eliminar uma nova ag¢do para reconhecer este
direito alegado em matéria de defesa, o que consagra os Principios da Economia e
Celeridade Processual tantas vezes esquecidos ou marginalizados.

Ja o Art. 11 da lei comentada disciplina que “na pendéncia de acdo de usucapido
especial urbana, ficardo sobrestadas quaisquer outras acdes, petitdrias ou possessorias, que
venham a ser propostas relativamente ao imdvel usucapiendo”, estabelecendo uma espécie
de juizo universal.

Com relagdo a individualizacdo da unidade autonoma (moradias dos requerentes),
ainda paira o questionamento da necessidade ou ndo de apresentar, no momento do registro,
a certidao do Instituto Nacional de Seguridade Social referente a area construida apontada
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no instrumento judicial. E de uma clareza de doer nos olhos que o usucapido faz nascer um
titulo registral originario para o imdvel. Neste caso, ¢ desnecessaria a exigéncia de tal
certiddo, pois ndo se trata de averbacdo da constru¢do de um imdvel, mas tdo somente a
declaracdao de uma situagdo pré-existente.

Outro aspecto relevante em face do assento imobiliario ¢ que, antes do advento da
Carta Magna de 1988, havia a previsdo de pagamento do imposto de transmissdao de bens
imoveis, adquiridos a qualquer titulo, inclusive por acessdo de direitos reais.
Hodiernamente, a CF regulou diferente a matéria, transferindo o imposto de transmissao
“inter vivos”, por ato oneroso, para a competéncia dos municipios.

Ao tempo da vigéncia da Constituicdo Federal anterior, alguns Estados, entendendo
que a usucapido importava em transmissdo “inter vivos” de bem imovel, nos casos de
aquisicdo prescritiva de imovel registrado, editaram lei considerando-a como fato gerador
do referido tributo.

Neste ensejo, deve-se deixar claro, para apagar qualquer duvida que ainda seja
fomentada na cabeca de algum registrador, que a usucapido ¢ modo origindrio e nao
derivado de aquisi¢cdo da propriedade, porque brota como direito novo, independentemente
de qualquer vinculacdo do usucapiente com o proprietario anterior, o qual, se existir, ndo
serd o considerado como transmitente do bem. Também ¢ salutar frisar, mais uma vez, que
ndo ha transmissdo, por interposta pessoa, na aquisi¢cdo origindria. A aquisi¢do ¢ direta,
fazendo para o adquirente seu o bem apropriado, sem que lhe seja transmitido por outrem.

Na aquisi¢do derivada, ao contrério, verifica-se um ato de transmissdo em virtude do
qual a propriedade ¢ transferida para o adquirente. Destarte, se o usucapido ¢ forma de
aquisi¢do origindria da propriedade, ndo encerrando transmissdo, inadmissivel se falar em
incidéncia de imposto de transmissdo. Neste sentido ¢, também, a orientagdo macica da

jurisprudéncia, da qual trazemos a baila alguns julgados, abaixo aduzidos:
“Usucapido — Imposto de Transmissdo “inter vivos”- Recolhimento — Dispensa,
tendo em vista que o usucapido ¢ modo originario de aquisicdo da propriedade”.
Recurso provido — voto vencido (RJTJESP 94/203)
“Usucapido — Imposto de Transmissdo de bens imdéveis — Ndo cabimento por tratar-
se de aquisi¢do originaria — Interpretagao do art. 945, do CPC”. Recurso ndo provido
(RITJESP 107/239)
“Usucapido — Imposto de Transmissdo “inter vivos”- Tributo ndo devido - Forma
originaria de aquisi¢do da propriedade — Inexisténcia, portanto, de transmissdo — Fato
gerador ndo configurado. O registro da sentenca da agdo declaratoria de usucapido
ndo tem natureza juridica constitutiva de direito. Assim, sendo forma originaria de
aquisicdo da propriedade, inexistindo, portanto, transmissdo, ndo se configura fato
gerador do imposto de transmissao “inter vivos™”. (RT 635/206)
Conclui-se, portanto, que o imposto de transmissao inter vivos, previsto no Art. 156,
II, da CF/88, agora de competéncia do Municipio, ndo incide nos casos de usucapido,
simplesmente porque neste ndo ocorre transmissdo da propriedade de bem imdvel, em
razdo de seu carater de modo originario de aquisi¢do, o que deve ser observado pelo oficial
de registro.

4.3.1. Titulo de Dominio

Passando a andlise do paragrafo primeiro do art. 9° em comento, observa-se a
expressdo “titulo de dominio”, a qual equivale ao disposto no Art. 10, § 2°, ambos do
Estatuto da Cidade, ou seja, a sentenca que “servira de titulo para o registro no cartério de
registro de imoveis” da circunscricdo competente.
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E oportuno ponderar que o Estatuto da Cidade foi editado em 2001 e o legislador
federal inadvertidamente utilizou a terminologia “cartério” para designar o servigo
registral, designagdo superada desde o advento da Constitui¢do de 1988, substituida por
expressOes mais apropriadas tecnicamente, como servicos registrais, serventias imobiliarias
ou oficios imobiliarios, nos termos da Lei n° 8.935/94, que regulamentou o Art. 236 da
Carta Federal.

Contendo todos os requisitos exigidos pelo ordenamento juridico-registral, o mandado
¢ titulo habil para ingresso no album registral, assim como previsto no Art. 221, IV da Lei
n° 6.015/73. Entenda-se por requisitos aqueles relacionados com os principios que regem
os registros publicos, tais como o da Especialidade, que prevé a necessidade de que a
descricdo do imoével usucapido seja individual ou coletivo, com a indicagdo de suas
medidas, areas, confrontantes e pontos cardeais, assim como a qualificagdo do adquirente
do dominio, indicando nome completo, nacionalidade, capacidade, estado civil, documento
de identificacdo, inscri¢cao no cadastro de pessoa fisica, domicilio, profissao, sendo casado,
igual qualificacdo do conjuge, e, ainda, o regime de bens e época do casamento. Se o
casamento tiver sido celebrado com pacto antenupcial, devera ser mencionada a escritura
publica que o elegeu e o registro respectivo. Caso o regime de bens seja o da separagdo de
bens por determinacdo legal, na qualificacdo da parte deverd haver a indica¢do do
dispositivo legal que determina o referido regime legal. Sendo usucapido singular, sera
descrito o imovel individualmente. Na hipotese de usucapido coletiva, serd descrito o
imoével em sua totalidade, ou seja, a descricdo serd perimetral, com a identificacdo genérica
das unidades autdbnomas, sem a caracterizacao individual, pois isto desvirtuaria a espécie.

Nesse sentido, leciona Avelino de Bona:
Perante o Registro Imobiliario, na verdade, o mandado judicial ndo tem aquela forca
cogente que inumeros magistrados, advogados e, inclusive, oficiais registradores lhe
atribuem por olvidar, ou mesmo nio admitir que, a exemplo do juiz, adstrito as normas

processuais, o oficial publico esta vinculada a regra do ordenamento juridico-registral.
(1996, p. 54/55).

E continua, o mesmo doutrinador: “... 0 mandado judicial assume outra fei¢ao, pois
nao se forra ao exame e qualificacdo, podendo, inclusive, ser devolvido se irregular o titulo
para os fins a que se destina”.

Lembre-se, ainda, que o registrador ¢ fiscalizado tdo somente pelos atos que realiza, e
ndo pelos que estd a efetivar, razdo pela qual ndo pode efetuar registros em detrimento dos
principios e normas que disciplinam o Direito Imobiliério.

Sabe-se que pode haver usucapido de imovel registrado. Neste caso, o oficial de
registro averbara a prescricdo aquisitiva no registro existente e o encerard, abrindo
matricula nova, preservando a continuidade do registro.

Apresentado um titulo para registro, o oficial tem duas alternativas: registra-lo ou ndo.
A decisdo sobre qual das alternativas sera adotada repousa no exame da legalidade do titulo
levado ao cartorio de registro de imdveis. Sabe-se que cada titulo apresentado possui
requisitos legais proprios, estabelecidos em leis especificas, como ¢ o caso da usucapido
especial urbana.

Examinados os requisitos legais do titulo, o oficial verificara se estio ou ndo de
acordo com o que a legislagdo estabelece. Estando de conformidade com os mandamentos
legais, o titulo ¢ registrado e atinge efeito erga omnes, proprio da atividade de registro de
imoéveis. Por outro lado, se o documento apresentado apresentar alguma irregularidade, esta
deve ser apontada ao interessado, para que este diligencie no sentido de providenciar o
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atendimento das solicitagdes do oficial de registro.
Caso o apresentante ndo se conforme com as pendéncias indicadas, a Lei n® 6.0165/73
concede o remédio juridico da suscitagdao de duvida, nos termos dos Arts. 198 e seguintes.
Dentro da mesma acepg¢do, pode-se dizer que o exame da legalidade dos titulos ¢
tarefa precipua do oficial de registro, pois precede todos os atos registrais por ele
realizados. Sem ele o oficial estaria sempre no limiar de cometer registros recheados de
irregularidades. Afinal, nem sempre as pessoas que buscam os servigos registrais
imobilidrios possuem conhecimentos técnicos suficientes para atender os requisitos
estabelecidos nas leis especificas que norteiam o Direito Imobiliério.
Sobre o assunto, Hércules Aghiarian ensina o seguinte:
Apresentado o titulo para registro, o mesmo serd prenotado, ocasido em que se
atribuira eficacia provisoria de direitos reais, isto enquanto o oficial, serventudrio,
chamado conferente na linguagem dos cartérios de registro de imdveis, analisa a
regularidade do mesmo documento apresentado, a fim de certificar-se de que o
mesmo atende as exigéncias ...

Encontrando-se tudo em ordem técnica, procedera a efetivagdo do registro,
propriamente dito (2001, p. 84).

Ainda sobre o exame da legalidade dos titulos apresentados para registro e a
possibilidade de indeferimentos dos mesmos, explica Walter Ceneviva: “Quando o
magistrado ndo exerca sua funcdo corregedora, pode o oficial recusar cumprimento a
ordem, mesmo legal, se houver exigéncia formal a ser satisfeita, com base em dados
existentes em cartorio”(1997, p. 414).

Portanto, nem sempre o oficial poderd realizar o registro pretendido logo apos a
apresentacao do documento ao cartdrio. Assim acontece com o mandado de usucapido, cuja
legalidade ¢ examinada da mesma forma que a de uma escritura ptblica de compra e venda,
por exemplo.

CONSIDERACOES FINAIS

E forgoso admitir que a escolha dos fatos exige uma valora¢do e um conhecimento
prévio. Assim, o fato de lecionar a Disciplina de Direito Imobilidario em cursos de
graduacao e especializagdo em Direito de diversos estabelecimentos do ensino superior
brasileiro, com certeza influenciou na escolha desta abordagem.

Para os positivistas, os valores sdo irrelevantes, pois os cientistas devem ser
imparciais, a contrario sensu, entendo que os valores sdo imprescindiveis para o processo
de formag¢ao do conhecimento.

A pequena quantidade de investigacdo cientifica nesta seara do Direito deve-se ao
fato de que durante muito tempo nossas academias desprezaram a importancia do ensino do
Direito Imobiliario na graduagdo e pds-graduacdo, propiciando a proliferagdo dos
obstaculos epistemoldgicos para a formagao de conhecimento a ele relacionado.

Nesta pesquisa abordou-se a no¢do da evolucdo do direito de propriedade e seu
importante enquadramento como direito fundamental, amparado constitucionalmente,
concluindo-se por sua limitacdo em prol do alcance destes direitos por todos os cidaddos.
Neste sentido, foi desenvolvido o tema da fungdo social da propriedade, a evolugdo do
conceito e sua aplicabilidade atual, concluindo que ¢ o nucleo a ser perseguido com a
finalidade de implementar a regularizagdo das moradias enquadradas nos ditames da lei.
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Apds esta apreciagdo, a propriedade foi tratada como direito fundamental,
percorrendo seu conteudo historicamente entendido, desde a idéia individualista até a idéia
socialista da modernidade, oportunidade em que foi enfocada a importancia de suas
limitagoes.

Por fim, a pesquisa culminou no estabelecimento das diretrizes fixadas para o pleno
desenvolvimento da agdo de usucapido especial nos pretdrios patrios, a fim de contribuir
para a efetivacdo do direito de propriedade na forga teoricamente almejada pelo legislador.

Como se percebe, nao ha direito que ndo necessite de interpretacdo e a exegese das
normas e teorias que envolvam o direito de propriedade, o que se mostra salutar para a
manuten¢do do Estado Democratico de Direito, tendo em vista que a propriedade ¢ um de
seus pilares e objeto precipuo das relagdes humanas nas sociedades de todos os tempos.

Diante da abordagem desenvolvida, conclui-se que a usucapido especial urbana
configura uma importante ferramenta de regularizagdo fundidria, com fundamento
constitucional e regulamentagao em lei infraconstitucional, e detém aplicabilidade imediata,
ou seja, ja esta disponibilizada no ordenamento juridico patrio para utilizagdo por parte dos
interessados que se enquadrem nos requisitos fixados pela norma juridica. Todavia, carece
de reformulagdo a legislacdo que aborda o tema, no sentido de melhor elucida-lo, sanando
as lacunas atualmente existentes, evitando, com isso, que o Judiciario seja congestionado
com agoes infrutiferas.

REFERENCIAS

AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliario. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 3%
ed, 2001.

AQUINO, Alvaro Antdnio Sagulo Borges de, A posse e seus efeitos. Sao Paulo: Atlas,
2000.

ARIMATEA, José Rodrigues. O Direito de Propriedade: Limitagdes e Restrigdes
Publicas. Sdo Paulo: Lemos & Cruz, 2003.

ARONNE, Ricardo. Propriedade e Dominio: Reexame Sistematico das Nocdes
Nucleares de Direitos Reais. Rio de Janeiro: Renovar, 1999.

BONA, Avelino de. Titulos Judiciais no Registro de Imdveis. Porto Alegre: Sagra-
Luzzatto, 1996.

CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Publicos Comentada. Sao Paulo: Saraiva, 11* ed,
1997.

COSTA, Fernanda Corolina da. Regulariza¢io da Terra e Moradia: O que é e como
implantar. S3o Paulo: Instituto Polis, Grafica da Caixa, 2002.

GASPARINI, Didgenes. O Estatuto da Cidade. Sdo Paulo: Editora NDJ, 2002.

GUSTIN, Miracy Barbosa de Souza. Das Necessidades Humanas aos Direitos: Ensaio de
Sociologia e Filosofia do Direito. Belo Harizonte: Del Rey, 1999.

HART, Herbert L.A. O Conceito de Direito - tradu¢do de A. Ribeiro Medes. Lisboa:
Fundacao Calouste Gulbenkian, 3* ed, 2001.

KELSEN, Hans. O que é Justica? — traducao Luis Carlos Borges. Sao Paulo: Martins
Fontes, 3% ed, 2001.

MAZZUOLL, Valério de Oliveira. Direitos Humanos & Cidadania: A luz do novo
Direito Internacional. Campinas: Ed. Minelli, 2002.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. Sdo Paulo: Malheiros, 1990.



22

MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: direito das coisas. Sao
Paulo: Forense, 36 ed,1994.

MORAES, Alexandre. Direitos Humanos Fundamentais: teoria geral, comentarios aos
arts. 1° ao 5° da Constituicio da Republica Federativa do Brasil, doutrina e
jurisprudéncia. Sao Paulo: Atlas, 5.ed, 2003.

OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da Cidade: para compreender. Rio de
Janeiro: IBAM/DUMA, 2001.

ROSS, Alf. Direito e Justica — tradu¢do Edson Bini — revisdo técnica Alysson Leandro
Mascaro. Bauru, Sdo Paulo: EDIPRO, 1? reimpressao, 2003.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense, 11*
ed, 1992.

PEREIRA, Luis Portella. A fun¢ao social da propriedade urbana. Porto Alegre: Sintese,
2003.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Sdo Paulo: Atlas, 3% ed, 2003, Vol. 5.



