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RESUMO

Esse artigo aborda a usucapido especial urbana, dando enfoque a fungéo social. Foram
abordados requisitos gerais, além dos requisitos especificos para aquisicdo da
propriedade imével pela via da prescri¢do aquisitiva. O advento da Lei 10.257/2001,
Estatuto da Cidade, regulamentando os Arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal,
evidenciou sua notéria funcio social. O Estatuto da Cidade busca a melhor distribui¢io
do espago urbano, através de politica urbana adequada, além da participagdo efetiva
da sociedade, através do plano diretor participativo dos municipios. Em suma,
procurou-se demonstrar a importancia da usucapido especial urbana, consubstanciado
no direito de moradia.

INTRODUCAO

A modalidade de usucapido, objeto desse artigo, € mais conhecida como
especial urbana, constitucional ou ainda pro habitatione, vem regulada na Carta Magna
brasileira de 1988, em seu art. 183, §§ 1° ao 3° e pelo Cddigo Civil vigente, em seu
art. 1240, §§ 1° e 2°, sendo regulamentada de forma mais amiudde, pela Lei n® 10.257,
de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade, em seus arts. 9° ao 12.

A usucapido especial urbana apresenta como requisitos a posse ininterrupta
e pacifica, exercida como dono, o decurso do prazo de cinco anos, a dimensao da area
(250 m? para a modalidade individual e area superior a esta, na forma coletiva), a
moradia e o fato de ndo ser proprietario de outro imével urbano ou rural.

Diferentemente do Cédigo Civil pretérito, o vigente passou a dispor sobre a
prescrigdo aquisitiva especial urbana e como j4 dito antes, o Estatuto da Cidade veio
regulamentar o texto constitucional e nessa regulamentacao, os legitimados a usucapir
s@0 o possuidor individualmente ou em litisconsércio, os possuidores em composse e
até a associa¢do de moradores regularmente constituida, na qualidade de substituto
processual.

O instituto da usucapido tem sua origem em Roma, na Lei das XII Tébuas,
como resultado da fusdo de outros dois, a usucapio e a longi temporis praescriptio, o
qual tem como sentido, a aquisi¢cao da propriedade pela posse de um bem, durante um
certo tempo previsto em lei. Desta maneira, verifica-se que a usucapido presta relevante
papel social, desde essa época, chamando atencio que a modalidade especial urbana,
como uma das formas mais recentes, contribui de forma inconteste o seu papel social,
sendo esta a razdo da pesquisa.

Diante dessas circunstincias sociais, € inegdvel o alcance da usucapido
especial urbana, seja individual ou coletiva, uma vez que implementa o sonho da
moradia, concretiza-o, tendo na Constituicdo Federal, no Cédigo Civil e no Estatuto
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da Cidade, a base legal de sua utilizacdo, inserido numa politica urbana voltada a uma
melhor utilizacdo do espaco urbano.

Sacramenta-se o alcance do direito de propriedade pelo possuidor, quando
este a consegue pela via da usucapido, com o proferimento da sentenca pelo Poder
Judicidrio, através de um Juiz competente, ou seja, da autoridade judicial que responda
pela comarca onde esteja situado o imdvel e de posse da sentenca, esta deve ser
registrada no oficio da circunscricao do imével, para assim, sacramentar o dominio.
Movimenta-se, com isso, tanto o direito subjetivo, quanto o processual.

Diante do enfoque introdutdrio, o objetivo da pesquisa € analisar a usucapido
especial urbana, como instrumento materializador da funcio social da propriedade,
abordando os seus requisitos, relatando as inovacdes introduzidas pelo Estatuto da
Cidade, comparando suas modalidades (individual e coletiva), indicando quais bens
podem ou quais nao podem ser usucapidos, verificando os aspectos registrais, consoante
o Direito Imobilidrio e demonstrando a importancia social da mesma, como pacificadora
da sociedade.

1 DIREITO DE PROPRIEDADE

A expressdo propriedade € origindria da lingua latina, havendo ddvida se
deriva de proprietas (propius) que significa pertencer a uma pessoa, seja bem corpéreo
ou incorpdreo ou de domare (dominus) que corresponde a dominio. No Brasil,
propriedade e dominio sido usados como sinénimos.

E um direito real que se consubstancia no fato de uma pessoa ser titular de
direitos e obrigagdes sobre uma coisa, que pode ser mdével ou imével, cuja titularidade
confere o direito de usar, gozar e dispor dessa coisa, assim como reivindicd-la quando
preciso, exercendo o seu direito de sequela, ou seja, quando alguém detiver ou a
retiver de uma forma injusta, poderd reavé-la.

Para melhor compreensdo Silvio Rodrigues cita a defini¢do de Lafayette, o
qual afirma que dominio (propriedade) “é o direito real que vincula e legalmente
submete ao poder absoluto de nossa vontade a coisa corpdrea, na sua substancia,
acidentes e acessorios”.!

Dessa defini¢do, alguns pontos bdsicos devem ser abordados, tais como o
jus utendi, que € o direito de usar a coisa de acordo com a vontade do proprietario, de
modo ndo abusivo, o jus fruendi,que é o direito de fruir, de ter a possibilidade de
explorar economicamente a coisa, colhendo os frutos advindos e o jus abutendi que é
o direto de dispor, utilizd-la da maneira que aprouver, desde que nao a faca de modo
indevido ou de maneira abusiva, ja que hd a condicionante do Art. 5°, inciso XXIII, da
Constitui¢do Federal, que € o fato da propriedade atender a sua funcdo social.

Alids, s6 a pessoa que possui o jus abutendi é quem pode ser reconhecida
como proprietdria da coisa, ja que € um direito que abrange os outro dois, pois uma
pessoa pode estar usando uma coisa que nao lhe pertence.

1.1 Histoérico
O direito de propriedade remonta a uma época anterior ao Direito Romano,

ainda nas sociedades primitivas, porém s era praticado em relacdo aos bens méveis,
j4 que o solo era uma universalidade pertencente a todos os membros das tribos, sem
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dominacao por parte de uma pessoa especifica, como hodiernamente.

Como nos tempos primitivos, a vida tribal era pautada pela socializag¢do dos
recursos, dividindo-se tudo que era conquistado. Nao se justificava o exclusivismo da
propriedade, pois a cultura do solo e a criacdo de animais eram voltadas aos anseios
da comunidade, satisfazendo suas necessidades e, quando as condicdes vitais chegavam
a perecer, havia a mudanca para locais que a facilitassem. Contudo, na Babilonia e na
India, a propriedade privada era protegida, ji que o pastor de animais deveria ter a
autorizacdo do proprietdrio da terra, para que seus animais pudessem pastar, sob pena
de ter que pagar uma indenizacao.

Ja em Roma, a propriedade ganha contornos legais, sendo legiferada na Lei
das XII Téabuas e esse direito era consubstanciado no fato de o cidadao receber a terra
para cultivd-la, exercendo uma propriedade temporaria, como um arrendamento,
embora apds a colheita a mesma voltasse para a coletividade, era o dominium ex jure
quirituium, ou seja, a propriedade seria adquirida quando atendidas certas condigdes.
Com este precedente, ao longo dos tempos, a mesma terra foi sendo destinada as
mesmas pessoas, observando-se uma espécie de vinculo entre ambos, jd que havia a
construcao de casas por esses individuos, construindo moradia para sua familia e seus
escravos, consagrando o direito de propriedade romano. A propriedade imével era um
importante divisor das classes sociais, cabendo aos patricios, romanos abastados, o
seu dominio, enquanto a plebe nada possuia. Com o passar do tempo e o crescimento
da plebe romana, essa classe social auferiu alguns direitos, através dos tribunos da
plebe, magistratura de defesa dos plebeus, que acabou por conseguir uma reforma
agraria (Leis Licinias), distribuindo a terra entre essa casta social, o que ficou conhecida
como propriedade bonitéria, atrelada ao jus gentium, ou seja, o direito das gentes
(plebeus).

Diante do exposto, a Lei da das XII Tédbuas consagra o jus utendi, fruendi et
abutendi, contudo, devido ao passar dos tempos e da evolucdo do Direito Romano, o
dominio de forma absoluta sobre a gleba, antes ilimitado, passou a conviver com o
seu uso nocivo e a correlata reprimenda, assim como o Digesto teceu comentarios
acerca do direito de vizinhanca.

Nesse periodo, a propriedade tinha marcas profundas da religiosidade, pois
o lar era destinado a um deus, que o protegia, assim como toda a familia, ficando
patente o cunho sagrado da moradia.

Por sua vez, na Idade Média, que em seu inicio foi marcada pelos feudos,
quando a terra era pertencente aos senhores feudais de forma vitalicia e perpétua, que
em seu feudo tinha poderes absolutos, realizando a justica e controlando a economia
do meio que lhe aprouvesse, além do dominio da Igreja Catdlica, alids, uma grande
proprietéria desse periodo, viu-se uma mudanca nesse panorama, passando a terra a
pertencer aos reis, ao Estado soberano, ja que a propriedade estava intimamente ligada
a ideia de soberania nacional. Mas, ainda nessa época histdrica, a situacdo comecga a
se reverter, pois uma nova classe social surgia e com a chegada da burguesia, dvida
por mais riqueza e conquista de novos mercados e, contrariando os anseios dos senhores
feudais e dos reis, o fracassado Estado monérquico cede for¢a ao liberalismo econdmico
e as pressoes politicas burguesas, desaguando na Revolucao Francesa.

Com a Revolucdo Francesa, o individualismo da propriedade volta a tona,
estando presente no Cddigo de Napoledo, o qual teve o conddo de possibilitar ao
Imperador a imposicdo de uma forte dominagdo francesa em toda a Europa. J4 do
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século XIX em diante, busca-se um sentido social, que propicie riqueza nao s6 para
alguns, mas para uma coletividade, equilibrando a sociedade mundial, é a fungdo
social da propriedade.

1.2 Direito Fundamental

O fundamento do direito de propriedade estd inserido na Constitui¢do Federal
de 1988, em seu Art. 5°, incisos XXII e XXIII, e, como direito fundamental que é,
ganhou e ganha cada vez mais, uma importancia além fronteira do direito privado,
nao sendo meramente um direito individual, pois, em virtude do consequente cunho
social a que estd atrelado, passou a respeitar principios gerais, como o da fun¢do
social e da dignidade da pessoa humana, transformando os paradigmas da propriedade.

Assim, a Constitui¢do disciplina o direito de propriedade como direito
fundamental, deixando a cargo do Cddigo Civil, o norteamento das relagdes civis
referentes ao dominio, no bojo do Art. 1228, do codex retrocitado, nos seguintes termos
“o proprietério tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”.

Como direito e garantia fundamental, estd inserido no rol das cldusulas
pétreas (Art. 60, § 4°, inciso IV da CF), que sao aqueles pontos que ndo podem ser
abolidos pela via da emenda constitucional e que dao o sustenticulo juridico a uma
nacdo, conferindo a seguranca, seja na seara do Direito, seja no campo social. Apesar
de toda essa transformacao pela qual passou, o direito de propriedade continua sendo
um direito liquido e certo e que ndo pode ser restringido de forma aleatdria.

1.3 Principios da Ordem Econdmica e sua repercussao social

Os principios constitucionais da ordem econdmica, em grande parte
influenciados pela doutrina social da Igreja Catdlica, estdo elencados no Art.170 da
CF, preconizando que a economia nacional deve ser fundada na valorizag¢do do trabalho
humano, pois o trabalho dignifica o homem e, na livre iniciativa, cabendo ao Estado
monitorar os excessos do mercado, buscando uma existéncia digna a todos,
estabelecendo a justica social, que pode ser entendida como a efetivacdo do bem
comum entre as pessoas.

Essa busca da ordem econdmica nacional € baseada nos principios da
soberania nacional, livre concorréncia, defesa do consumidor, defesa do meio ambiente,
reducdo das desigualdades regionais e sociais, busca do pleno emprego, favorecimento
as empresas nacionais de pequeno porte, propriedade privada e funcio social da
propriedade

A soberania nacional que prega a Constituicdo Federal nesse mister
econdmico deve ser entendida de uma forma estrita, ja que soberania e independéncia
nacionais sdo tratadas nos Arts. 1° e 4°, respectivamente da Carta politica patria. Nesse
sentido estrito, a soberania nacional econdmica propde a ndo sujeicdo brasileira as
imposicoes de economias estrangeiras mais fortes ou de uma burguesia oligopolista
ou monopolista, mas sobretudo tentar reduzir as desigualdades sociais.

Vista como um espectro da livre iniciativa e como uma forma de efetivé-la,
alivre concorréncia ao lado da reprimenda ao abuso do poder econdmico busca proteger
o mercado, evitando a especulacdo, a subida disparada dos precos, enfim atuar de
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forma a conter as manifestagdes abusivas do capitalismo.

Quanto aos principios da defesa do consumidor, da defesa do meio ambiente,
dareducdo das desigualdades regionais e sociais e o da busca do pleno emprego, José
Afonso da Silva os chama de Principios de Integracao, pois “estao dirigidos a resolver
os problemas da marginalizacdo regional ou social’2, ja que o consumidor € a mola-
mestra da economia, enquanto o meio ambiente deve ser sempre protegido de forma
que as industrias, empresas condicionem as suas atividades no sentido de respeita-lo.
A reducao das desigualdades sociais fala por si s6, pois € até um objetivo fundamental
da Republica brasileira e o pleno emprego que é uma busca de reagdo a recessio,
fazendo emergir trabalho para quem quer e precisa laborar.

Em relacdo as empresas brasileiras seja ela de grande, médio ou pequeno
porte, deve ser dado apoio total e irrestrito as mesmas para que possam se desenvolver
e competir, tanto do ponto de vista financeiro, como tecnoldgico, com as empresas
estrangeiras. Todavia, uma atencdo especial as pequenas e médias empresas t€ém que
ser viabilizada, pois como estas ndo contam com um processo de automacao abundante,
haverd uma maior necessidade de captacdo mio de obra, consequentemente uma maior
geracdo e circulacdo de riqueza interna, movimentando vérios principios ja
mencionados.

No que concerne ao principio da propriedade privada, também um direito
individual e fundamental, ele veio garantir que o proprietdrio nao vai ter seu bem
confiscado de uma maneira arbitraria pelo Estado, dando a guarida necessdria para a
utilizagdo engajada com o sentido social buscado pela Constituicao Federal, ao passo
que movimenta o sistema financeiro e econdmico do pais, através da geracdo de trabalho
e renda, quando direcionada de uma forma coerente, com os ditames legais. J4 a funcdo
social da propriedade serd objeto do capitulo quarto.

1.4 Caracteres e espécies de propriedade

Sao caracteres da propriedade, o cardter absoluto que ela ostenta, hoje, um
tanto quanto reduzido, a exclusividade do exercicio do direito, em regra, e a
perpetuidade em relagdo a dominacao.

E absoluto porque, além de ser oponivel de uma forma erga omnes, o seu
titular podera usar, gozar e dispor do seu bem de maneira ampla, s6 estando
condicionado as limitagdes do Poder Puiblico ou de particulares.

A exclusividade € o principio que versa sobre a condi¢do da coisa pertencer
auma s6 pessoa, salvo os casos de condominio, o qual implica numa divisao de fracdes
ideais para cada condomino. O exercicio exclusivo do direito de propriedade denota a
ndo concorréncia por parte de terceiros.

J4 a perpetuidade deixa claro que o direito subsiste mesmo sem o exercicio
comprovado do mesmo, ja que o ndo uso da coisa, de modo algum o descaracteriza.
Vale ressaltar que o cardter perpétuo ndo significa, de modo algum, que o bem
pertencerd sempre a uma mesma pessoa, pois ela pode aliend-la ou perder a titularidade,
em razio de uma limitag@o. Acerca dos caracteres, Maria Helena Diniz assim pondera:

A propriedade recebe no novo Cédigo Civil, uma abordagem peculiar, que
revela seu sentido no mundo contemporaneo, mantendo sua natureza de direito real
(Art. 1225, 1) pleno sobre algo, perpétuo e exclusivo (CC, Arts. 1228, caput, e 1231),
porém nio ilimitado, por estar seu exercicio condicionado ao pressuposto de que deve
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ser socialmente ttil. Reprimido est4, juridicamente, o exercicio anti-social do direito
de propriedade.

Quanto as espécies de propriedade, ela pode ser plena, limitada, perpétua
ou resolivel. Ela é plena quando todos os seus elementos estdo reunidos numa sé
pessoa, podendo este, usar, gozar e dispor do seu bem, de forma absoluta, exclusiva e
perpétua, bem como exercer o seu direito de sequela, quando necessario. Serd limitada
ou restrita quando tiver o seu uso, gozo ou disposicdo restringidos, ou ainda sofrer
alguma limitag@o em seu direito. Perpétua devido a sua duracio ilimitada e resolivel
ou revogada, quando no seu proprio titulo constitutivo existe um fator de sua extincao,
como uma condi¢do resolutiva para o seu perecimento.

1.5 Limitacoes ao direito de propriedade e a funcao social

Em virtude de o interesse publico estar se sobrepondo ao particular, inclusive
na seara do direito de propriedade, como vem sendo demonstrado nesta pesquisa, o
Estado lancou mao de medidas para efetivar essa condi¢do, através de imposi¢des ou
regulamentacdes advindas do poder de policia que lhe é peculiar. Essas limita¢des
tém as mais diversas naturezas de direito, como o constitucional, administrativo, civil,
eleitoral, militar, entre outros.

Entende-se por limitacdes, as circunstincias que obstruem as caracteristicas
da propriedade, de forma a impedir que o exercicio do direito seja efetivado de forma
absoluta, exclusiva e perpétua. As limitacdes podem ocorrer através das restrigdes,
servidoes e desapropriacgdes.

As restricdes limitam o cardter absoluto da propriedade, obstaculizando o
jus abutendi, o fruendi e o utendi, j4 que o proprietdrio ndo vai poder usar e ocupar o
bem como melhor lhe aprouver, nem poderd fazer modificacdes em sua estrutura,
muito menos aliend-la. Tém-se como figuras mais comuns entre as restri¢des, o direito
de vizinhanca (Arts. 1277 a 1313, CC), que preceitua algumas condicdes de
convivéncia entre as pessoas, no respeito a parametros ensejadores da harmonia social,
como nao incomodar deliberadamente o vizinho, quanto a sua seguranca, sossego,
saide. A passagem forcada € o direito que assiste ao proprietario de prédio rdstico ou
urbano encravado em outro, ter acesso a via ptblica mediante o pagamento ao vizinho
de uma certa quantia, a titulo de indenizagdo, por ceder-lhe esta passagem, assim
como o proprietario do imdvel inferior deve receber o escoamento natural das dguas,
vindas de um superior, conforme determinagdo dos Cédigos Civil e das Aguas, em
virtude dos beneficios incontdveis proporcionados pela mesma. O que ndo se admite
¢ a retencdo dolosa da dgua, como forma de prejudicar outrem, ou quando aceito o
represamento, este venha prejudicar o proprietario ou possuidor inferior, situacdes
que ensejardo indenizacdes. Os limites contiguos entre os imdveis, também, devem
ser observados, de forma que um proprietdrio nao adentre no limite territorial do outro,
razdo pela qual hé a acdo demarcatdria, no sentido de “proceder com ele a demarcacio
entre os dois prédios, a aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos ou
arruinados, repartindo-se proporcionalmente entre os interessados as respectivas
despesas.”(Art. 946, I, CC), assim como proteger o seu imdvel, murando ou cercando-
0.

Até mesmo na seara da responsabilidade civil, existe dispositivo legal que
acaba por restringir o direito de propriedade, no que pertine a necessidade de o dono
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do imével ou aquele que o habita ter por ele um zelo pelo mesmo, sob pena de gerar
problemas, em que tenha que arcar com o pagamento de uma indenizagdo, devido ao
dano causado, conforme os Arts. 937 e 938, da legislacdo civil patria, in verbis:

Art. 937. O dono de edificio ou constru¢do responde pelos
danos que resultarem de sua ruina, se esta provier de falta
de reparos, cuja necessidade fosse manifesta.

Art. 938. Aquele que habitar prédio, ou parte dele, responde
pelo dano proveniente das coisas que dele cairem ou forem
lancadas em lugar indevido.

Tem-se por serviddo, a limitacdo que atinge o cardter da exclusividade,
impondo um d&nus a coisa, surgindo as figuras do serviente, que € o imével que sofre
a servidao e o dominante, que é o bem em favor do qual se grava o 6nus. As serviddes
podem ser publicas, reguladas no Art. 5°, inciso XXV da Carta Magna, podendo ensejar
indenizag@o no caso de haver dano ao imdvel utilizado pelo Poder Piblico, mesmo
sendo de uma forma temporaria. H4 também as serviddes particulares, que se encontram
dispostas nos Arts.1378 e seguintes do Cédigo Civil patrio. Nesse mesmo passo, pode
haver a requisi¢do de terras particulares, em caso de iminente perigo publico e em
tempo de guerra (Art. 22, III da CF).

Como formas de limitagdes, de cunho constitucional, pode-se citar a
desapropriacdo, que afeta o cariter da perpetuidade, mediante a qual o Poder Publico
transfere compulsoriamente o dominio do particular para o seu ou para entes delegados,
sendo observados os fatores da necessidade ou utilidade publica ou interesse social,
mediante indeniza¢do em dinheiro, conforme explicita o ar. 5°, inciso XXIV da CF,
embora muitas vezes essa indenizag¢ao nio seja justa, além da desapropria¢do-sancio,
pela falta de compromisso social da propriedade urbana ou rural, que serd indenizada,
através de titulos da divida publica ou agrdria e que encontra guarida constitucional
nos Arts. 182 e 184. H4, também, a impossibilidade de aquele que descobre minas,
jazidas, recursos minerais ou qualquer potencial de energia hidrdulica nao poder
explord-las de forma absoluta, j4 que precisam de uma autorizacio especial para ter
direito ao produto da lavra, pelo fato de constituirem propriedade distinta do solo,
sendo um dominio da Unifo. Outro limite € o confisco de terras que sao utilizadas no
propésito de cultivar drogas, como a maconha ou a planta de coca, pois gera o caos
social, dependéncia quimica nas pessoas, entre outros fatores degradantes, dentre
outras.

No ambito administrativo as limitagcdes sdo muito variadas, e, por esse motivo,
citaremos algumas a titulo de ilustragdo. Assim, hd a proibicdo de demoli¢do ou
modificagdo de bens tombados pelo Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico
Nacional - IPHAN, como monumentos histdéricos, 0s quais, até mesmo para serem
restaurados, passam por todo um procedimento técnico especifico, em razio do seu
valor histérico-cultural. A limitacdo de altura para construgdo de edificios préoximos
aos aeroportos, como medida de seguranca, tanto na decolagem, como na chegada da
aeronave ao solo, a proibicdo de edificacdo em terrenos marginais as estradas de
rodagens, as dispostas no Cédigo Florestal, que emprega as florestas particulares, o
interesse social, em razao da existéncia de espécies raras da flora, o poder de policia
dos 6rgaos competentes, fiscalizando as condi¢des de habitacdo das pessoas, como
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também, expedindo as autorizagdes (licengas) para a construcao.

Por fim, apresenta-se a fun¢@o social da propriedade disposta no Art. 5°,
inciso XXIII da CF, que trata sobre os direitos e garantias fundamentais, como também
no Art. 170, II e III, norteadores da ordem econdmica e financeira, além do 184 e do
186 que pontuam sobre a politica agricola e fundidria e da reforma agréria, assunto
que ndo serd abordado nessa pesquisa. No entanto, esse enfoque acerca da funcdo
social serd abordado mais adiante, de forma minuciosa, em capitulo especifico, ja que
por ora destaca-se, tdo somente, a aplicabilidade da funcdo social como limitagcao do
direito de propriedade e principio da ordem econdmica e financeira do Brasil.

2 ABORDAGEM HISTORICA DA USUCAPIAO

Etimologicamente, usucapido, palavra de origem latina, significa tomar pelo
uso. Contudo, no Direito Romano, s6 o fato de ter uma coisa como sua ndo caracterizava
o dominio, sendo imprescindivel a associagdo do fator tempo para a efetivacio desse
mister.

A primeira fonte legislativa a tratar sobre a matéria em questao foi a Lei das
XII Tébuas, a qual, estabelecia o prazo de 2 (dois) anos para os iméveis e 1 (um) para
os moéveis serem usucapidos. Num momento posterior, o elemento tempo, em Roma,
no que pese a aquisicao da propriedade imével pela usucapido, passou para 10 (dez)
anos entre presentes e 20 (vinte) entre ausentes.

Apesar da Lei das XII Tabuas conferir forgca a usucapido, existiam outros
trabalhos legislativos, ainda em Roma, que obstaculizavam a sua utilizacdo de uma
forma desmedida. Nesse sentido, Maria Helena Diniz cita Arangio Ruiz, dizendo que:
“a Lei Atinia a proibia para coisas furtadas, as Leis Julia e Plducia impediam a usucapiio
de coisas obtidas pela violéncia, e a Lei Scribdnia vedava a usucapido de serviddes
prediais’™?.

Nesse meio tempo, além do uso e do tempo, mais dois requisitos foram
agregados a usucapido, o justo titulo e a boa fé, sendo o primeiro uma espécie de
documento que comprovasse aquele uso, mas que nao conferisse a propriedade e o
outro seria uma atitude que ndo contrariasse a moral e os bons costumes romanos.
Essa l6gica romana tinha o conddo de proteger as propriedades do cidadao romano e
da provincia romana, evitando que os peregrinos delas se apoderassem. Mas como o
crescimento do territério pertencente a Roma dava-se extra muros, posteriormente
aos peregrinos foi estendido o direito de usucapir as terras conquistadas.

Assim, a usucapido passou também a ser conhecida como a praescriptio
longi temporis (prescri¢@o, aquisi¢ao ao longo do tempo), contando, inclusive, com o
aceite do Imperador Justiniano. Ja o Imperador Teoddsio deu conotagdes diversas a
usucapiao e a praescriptio longi temporis, tratando uma como forma aquisitiva e a
outra como extintiva.

Hodiernamente, a usucapido é entendida, tanto como uma maneira de
adquirir, quanto de perder o direito de propriedade, caracterizando a Teoria Monista,
presente no Cédigo Civil francés e defendida por Domat, segundo o qual: “a prescri¢ao
€ uma maneira de adquirir e de perder o direito de propriedade de um a coisa ou de um
direito pelo efeito do tempo™.

No Brasil, o primeiro diploma legal a versar sobre o assunto foi a Lei n° 601,
de 1850, cujo teor era de que o posseiro adquiriria o dominio da terra, desde que a sua
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ocupacdo fosse destinada a produg@o e moradia, fatores bastante assemelhados aos
atuais.

Ap6s essa Lei, a usucapido ganhou paradigma constitucional, com a Carta
de 1934, celebrando a usucapido pro labore, destinada ao pequeno produtor rural, o
que foi repetido pela Carta de 1937, ja o Decreto-Lei n® 710/38 veio salientar que as
terras publicas poderiam ser usucapidas. Posteriormente, veio a Constituicao de 1946
fazendo alteracdes textuais, pontuando que a terra a ser usucapida se limitava a vinte
e cinco hectares, tendo essa dimensdo, sido aumentada em 1964, com a Emenda
Constitucional n° 10, que elevou a cem hectares, no maximo.

O Estatuto da Terra, Lei n® 4504/64, também foi muito importante, pois
regulou a matéria, diante das omissdes da Constituicdo de 1967 e da Emenda
Constitucional n° 01, de 1969. Uma outra Lei, a de n® 6969/81, contribuiu de forma
positiva, diminuindo o prazo da prescri¢cdo aquisitiva.

Nota-se, com a existéncia de todas as leis citadas, que a usucapiao era algo
mais voltado ao setor rural, talvez na tentativa do Poder Publico de fortalecer o interior
do Pais, ja que em certa época, poderia ocorrer, até mesmo, a usucapido de terras
estatais.

Hodiernamente, temos a Constituicdo Federal de 1988, regulando a
usucapido, juntamente com o Cdédigo Civil e o Estatuto da Cidade, em busca da
concretizagdo de uma nova politica social urbana e rural, no que tange a efetivagao do
direito de propriedade. Ressalta-se que nesta nova concepg¢do do instituto, as terras
publicas ndo podem ser usucapidas.

2.1 Conceito

Diante do que estd sendo exposto, pode-se verificar que usucapido € um
modo de aquisicd@o e perda da propriedade, de forma origindria, j4 que nao depende
de um contrato e, que se materializa pela posse ininterrupta, durante um certo lapso
temporal, podendo ser estabelecida uma nova situagao juridica, através de sentenca
judicial, mediante instauragcdo de um processo judicial®.

No mesmo sentido da idéia conceitual acima, Silvio Rodrigues, citando o
Imperador Modestino, afirma: “Tal defini¢do ndo foge, em muito, do conceito de
MODESTINO (D., Liv. 41, Tit. III, frag. 3), segundo o qual usucapido € a aquisi¢ao
do dominio pela posse continuada por um tempo definido na lei.”

Assim, verifica-se o quao € importante tal instituto, pois reunidos os requisitos
legais, o usucapiente poderd galgar a sua propriedade, estabelecendo-se a func¢io social
da propriedade, sobre a qual esta pesquisa serd aprofundada em capitulo posterior.

2.2 Tipos

O Cddigo Civil brasileiro consagra quatro espécies de usucapido, sendo
chamadas de extraordindria, ordindria, especial urbana e especial rural, as quais
apresentam requisitos comuns, como também, peculiaridades para as suas impetracdes,
sendo que cada uma vislumbra um sentido Gnico que é uma melhor distribui¢do da
terra, com fulcro social.

O Art. 1238 do Cdédigo Civil traz a lume a usucapido extraordindria, que é
aquela decorrente de posse pacifica, ininterrupta, exercida com animus domini,
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podendo ser por um prazo de 15 (quinze), independendo de justo titulo ou boa-fé ou
de 10 (dez) anos, quando ficar evidenciada uma posse-trabalho, que é aquela em que
0 posseiro utilizou a terra, realizando obras ou servicos produtivos no local.

Por sua vez, o Art. 1242 do mesmo codex exemplifica a usucapido ordindria,
trazendo como diferencial o tempo da posse, ja que nesta espécie o prazo vai ser de 10
(dez) anos de uma forma inconteste ou de 5 (cinco) anos, caso o bem tenha sido
adquirido onerosamente e depois tenha ocorrido o cancelamento do registro, seja por
irregularidade ou vicio formal, precisando para tal, que o possuidor more naquele
local ou tenha realizado investimentos social ou econdmico, sendo indispensavel o
justo titulo e a boa fé.

Temos também a usucapido especial rural ou pro labore, também conhecida
como constitucional rural, prevista no Art. 191 da Carta Magna e no Art.1239, do
Cdédigo Civil brasileiro, na qual o usucapiente tem que utilizar a terra para fins de
trabalho, produzindo e nela residindo; que ndo seja proprietdrio de outro imével, rural
ou urbano; a posse sem oposi¢do durante 5 (cinco) anos; que a terra ndo tenha mais de
50 (cinqiienta) hectares e nem seja publica.

E por fim, a usucapido especial urbana, pro habitatione ou constitucional,
nas suas modalidade individual e coletiva, objeto de estudo deste trabalho monogréfico,
que marca sua presenca no Art. 1240 do Cédigo Civil e no Art. 183, §§ 1° ao 3° da
Constitui¢do Federal de 1988 e nos Arts. 9°e 10 da Lei n® 10.257/2001, o Estatuto da
Cidade.

2.3 Requisitos

Os requisitos sdo de ordens reais e formais. Os reais sdo pertinentes ao que
pode ser usucapido, como bens e direitos suscetiveis a prescricdo, ja que ndo sio
todas as coisas que podem ser adquiridas por essa via. Maria Helena Diniz, em seus
estudos diz que:

jamais poderdo ser objeto de usucapido: a) as coisas que estdo fora do
comércio, pela sua prépria natureza, por ndo serem suscetiveis de apropriacdo pelo
homem, como o ar, a luz solar etc.; b) os bens publicos que estando fora do comércio
sdo inaliendveis [...] ; ¢) os bens que, por razdes subjetivas, apesar de se encontrarem
in commercio, dele sdo excluidos, necessitando que o possuidor invertesse o seu titulo
possessoério.’

Outro impeditivo € a cldusula de inalienabilidade que pode gravar um bem,
fazendo com que este seja retirado da possibilidade de ser usucapido, devido a um
cardter erga omnes imposto por tal cldusula e ao seu cardter real. Ou seja, somente a
res habilis poderad ser usucapida, sendo estas, as comercializdveis e, até, algumas glebas
publicas nao utilizadas ou devolutas.

Ja os requisitos formais, tanto quanto os reais, sdo imprescindiveis a
configuragdo do direito pretendido e, dependendo de cada modalidade de usucapido,
sofrerdo algumas variagdes, mas, de forma geral, temos como elementos: a posse, o
tempo, o justo titulo, a boa fé e a sentenca judicial.

A posse conhecida como ad usucapionem tem que ser exercida com intuito
de dominacdo, propriedade, além de ser mansa, pacifica, continua e piblica. O intuito
de dominagdo vem a ser o fato de se estar na coisa, como se sua fosse. E mansa e
pacifica quando nao hd contestac@o do proprietario ou de seus sucessores. Continua,
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pois € caracterizada pelo longo tempo de utilizacdo, podendo até ser admitida a sucessdo
da posse em alguns casos. (Art. 1243, CC).

Toda a doutrina conjuga os requisitos da usucapido de uma forma uniforme
e, em sendo assim, Silvio Rodrigues afirma o que vem a ser estes requisitos formais,
como se observa a seguir:

Titulus — A lei condiciona a usucapifio ao fato de o possuidor ter justo titulo,
isto é ser portador de documento capaz de transferir-lhe o dominio, se proviesse do
verdadeiro dono. [...] Fides — Necessdrio também se faz esteja o prescribente de boa-
fé. E ele o estd quando ignora o vicio, ou obstdculo, que lhe impede a aquisicao da
coisa ou do direito possuido. [...] Possessio — E pressuposto da usucapido a posse
mansa e pacifica, pois, de acordo com sua prépria defini¢do, trata-se de modo de
adquirir o dominio pela posse, ou seja, pela atribuicio de juridicidade a uma simples
relacdo de fato. [...] Tempus — A usucapido se consuma dentro de um periodo fixado
nalei[...], tendo em vista ndo s6 a protecao do interesse particular como a do interesse
coletivo. [...] Sentenca judicial — Determina a lei que o usucapiente, adquirindo o
dominio pela posse mansa e pacifica do imdvel, pode requerer ao juiz que assim o
declare por sentenca.

Inobstante aos requisitos existentes e ja vistos, hd modalidades de usucapido
que chegam a dispensar alguns deles, como na usucapifio extraordindria que assim o
faz, em relagcdo ao justo titulo e a boa fé, pelo fato de serem presumidas, presuncao
jure et de jure, devido ao longo tempo, 15 anos, como possuidor, ndo admitindo prova
em contrario.®

Todavia, em razao da delimitacdo do tema desta pesquisa, os requisitos dos
demais tipos de usucapido ndo serdo abordados de maneira aprofundada, como serdo
destacados os inerentes a usucapido especial de imével urbano.

3 AUSUCAPIAO ESPECIAL URBANA

Resgatando a Constituicao de 1934, a usucapido especial ou constitucional
voltou a figurar no cendrio constitucional com a Carta Magna de 1988, abordando a
usucapido de iméveis urbanos, o que dantes era restrito aos rurais.

A Constituicao de 1988, conhecida como Constitui¢do Cidada, é o diploma
legal que veio reinserir a usucapido constitucional, legitimando-a, de forma que o
direito a propriedade pudesse ser efetivado de uma maneira mais contundente,
proporcionando uma justi¢a social ampla, ja que esse € um objetivo incessante do
Estado Democratico de Direito.

Contudo, o texto constitucional necessitava de uma regulamentacio, pois,
até aquele momento, possuia mais um cardter de norma programatica do que de auto-
aplicabilidade. Esta regulamentacio ocorreu em 2001, com a publicacdo em 10/07/
2001, do Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257, que veio estabelecer as recomendacgdes
pertinentes a uma nova politica urbana, inserindo-se no contexto da usucapido
constitucional ou especial, tratando de todas as questdes pertinentes a aquisicao da
propriedade por esta via. O Cédigo Civil, por sua vez, dedica-se ao instituto de uma
forma muito similar ao que estd expresso pela Constitui¢cdo Federal.

Assim, o instituto abordado, como meio de aquisi¢do origindria da
propriedade que &, tem a sua concep¢do no fato de o individuo possuir uma drea
urbana de até duzentos e cingiienta metros quadrados como se sua fosse, por um
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periodo de cinco anos, de forma ininterrupta e sem a oposi¢do do proprietario, nem de
terceiros, utilizando este imével como sua moradia ou da familia, ndo podendo ser
proprietdrio de outro imével, seja ele urbano ou rural. Esta é a concep¢do na sua
forma individual.

J4 o que se entende pela modalidade coletiva da usucapido especial urbana
€ que as dreas ou edificagdes urbanas superiores a duzentos e cingiienta metros
quadrados podem ser usucapidas pela populacdo de baixa renda, no intuito de moradia,
se por cinco anos houve a posse ininterrupta e sem oposicdo por parte do(s)
proprietario(s), nao sendo possivel identificar a quota parte de cada um dos possuidores,
desde que ndo sejam proprietarios de outros imoveis.

3.1 Modalidades

Sao trés as modalidades de usucapido especial ou constitucional, sendo o
rural, positivado no Art. 191 da Constituicdo Federal de 1988, como também no Estatuto
da Terra, Lei n® 4504/64 e no Cédigo Civil de 2002 e o urbano, que € subdividido em
individual e coletivo, tendo o primeiro tratamento constitucional, em lei ordindria,
que € o Estatuto da Cidade e no Cédigo Civil de 2002, enquanto o dltimo foi uma
inovacdo da Lein® 10257/201, alargando o campo de incidéncia da usucapiao especial,
como serd visto adiante. Lembre-se, por oportuno, que a primeira modalidade citada
ndo é objeto da presente pesquisa.

Constitucionalmente, a usucapiao especial urbana estd focada no Titulo VII,
que trata da Ordem Econdmica e Financeira, em seu Capitulo II, que norteia as questdes
da Politica Urbana, contudo esta politica da urbe deve ser acompanhada pelo
desenvolvimento do campo, ensejando o crescimento uniforme do pais, com as devidas
redugdes das desigualdades sociais.

Ja aLein®10.257/2001, além de regulamentar a Politica Urbana celebrada
pela Constitui¢ao, cita como um dos seus instrumentos, a usucapiao especial de imével
urbano, em seu Art. 4°, inciso V, alinea “j”, que ladeada por vérios outros institutos e
mecanismos efetivardo uma urbanizacdo centrada, respeitando o homem e o meio-
ambiente.

A modalidade individual tem guarida constitucional no Art. 183 e seus
pardgrafos, cujo texto & repetido ipsis literis no Cédigo Civil de 2002, enfocando as
premissas bdsicas para efetivacdo da usucapido, in verbis:

Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos e
cingiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao,
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.

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

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

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapifo.

Por sua vez, o Estatuto da Cidade enfoca a usucapido especial individual,
de uma forma bem semelhante ao tratamento constitucional, entretanto, alarga o seu
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horizonte de incidéncia, quando diz em seu texto que ndo sé a drea ou o solo urbano
sdo passiveis da usucapido, como também as edificagdes (edificios ou casas, enfim,
construgdes de um modo geral), conforme o Art. 9°, caput. Todavia, € bom ressaltar
que as particularidades serdo observadas em momento oportuno, no que pertine aos
requisitos de cada modalidade.

Note-se, ainda, que a usucapifo especial apresenta a modalidade coletiva,
inovagdo introduzida pela Lei n® 10.257/2001, em seu Art. 10, caracterizando uma
importante evolugdo do instituto, na tentativa de consolidacdo da funcdo social da
propriedade, j4 que nem a Constituicdo nem o Cédigo Civil trataram deste tipo de
usucapiao, que estabelece, in verbis:

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

Enfim, essas sdo as modalidades da usucapifo especial, particularmente a
urbana, que dentre as suas generalidades apresentam requisitos intrinsecos para a sua
operacionalizac¢do, com o intuito de aqueles que ndo possuam moradia passem a té-la.

3.2 Requisitos

A usucapido especial urbana individual, pro habitatione ou constitucional,
como deflui do seu préprio conceito, tem alguns requisitos para a sua admissibilidade,
sendo esses: a caracteristica de ser um imével (edificagdo) ou drea urbana; a dimensao
maxima de 250 m? (duzentos e cinqiienta metros quadrados); ndo ter outra propriedade
(seja urbana ou rural) registrada no nome daquele usucapiente; estar na posse do local
ha 5 (cinco) anos de forma ininterrupta e sem oposicao de outrem, como também a
destinacdo que deve ser dada ao imdvel ou drea equivalente que é de moradia prépria
ou da familia, ndo podendo ser utilizada com outra finalidade, a ndo ser que no préprio
local, seja destinado uma parte ao auferimento do seu sustento, como da familia.

A concepgdo de familia tem um sentido lato sensu, enquadrando-se a aquela
legalmente constituida, através do casamento, assim como os conviventes em unido
estavel (§ 3°, Art. 226, da CF) e a entidade familiar que € aquela composta pelo pai ou
mae e seus filhos (§ 4°, Art. 226, da CF).

Outro requisito de fundamental importancia para a aquisi¢ao da propriedade
pela usucapido € o provimento jurisdicional, que, apds ser proferido pelo juiz de direito
competente para o feito, deve ser imediatamente registrado no Oficio de Registro
Imobilidrio da circunscri¢do onde se localiza o imével, para que finalmente seja
efetivada a aquisi¢do da propriedade, tornando o seu efeito erga omnes, tanto na
modalidade individual, como na coletiva, sendo que nesta, o juiz fixard uma fracdo
ideal do imével a cada possuidor. Ao ser deferida, a modalidade pro habitatione, a
priori, ndo deve obediéncia ao Plano Diretor municipal, nem preencher os requisitos
urbanisticos, salvo casos de fraude a lei, pois como se trata de uma aquisi¢cao origindria,
o acatamento de todas essas rigidas regras seria retirar a efetividade do instituto.

No mister da usucapido coletiva, em relagdo a sentenca que a declara
existente, ocorre a constitui¢do de um condominio entre as pessoas que estavam na
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posse daquela drea urbana e, que de acordo com Diliani Mendes Ramos, tem as
seguintes caracteristicas:

a) Igualdade de fragdes, quer dizer, cada possuidor tem
fracdo ideal da 4rea urbana que foi objeto da acdo de
usucapido, salvo acordo escrito, feito antes da insercao da
carta de sentenca no registro imobilidrio, que estabeleca
quotas diversas;

b) Indistin¢do das fragdes idéias. Assim, ndo hé que se falar
dreas comuns e autdénomas;

¢) Indivisibilidade. Dessa forma, salvo deliberacao favoravel
de dois tercos dos condéminos, em caso de execugdo de
urbanizac¢do posterior a constitui¢do do condominio, nio
podem os condominos dividir a drea urbana entre si;

d) Validade das decisdes por maioria dos presentes;

e) Vinculacao dos discordantes ou ausentes (as decisdes da
maioria dos presentes vinculam os discordantes e os
ausentes).”

Ainda em relac@o ao condominio constituido, em funcio da declaracdo da
usucapido coletiva, apesar de ter sido formado de uma maneira sui generis, ou seja,
um condominio especial, como afirma o Estatuto da Cidade, nao ha no referido diploma
legal disposic@o expressa quanto a sua administragcdo, aplicando-se por analogia, o
regime da Lei 4591/1964, devendo ter eleicao de um sindico, convocacio de assembléia
e elaboracdo de estatuto condominial. Contudo, nesse condominio nio sao criadas
unidades auténomas, como no civil ou no da Lei n° 4591/1964, existindo uma cota
parte ou fracdo ideal para cada possuidor e 0 mesmo sé poderd ser extinto, apds ter
ocorrido a urbanizacdo do local, além da anuéncia dos conddominos, em deliberacdo
qualificada no sentido da extin¢do. Isso veio em socorro ao direito de moradia, um
direito social, previsto no Art. 6° da CF e como forma de ndo ocorrer a sua extingdo.
Ainda em relacdo ao condominio especial, apds a sua decretagdo, um co-proprietario
ndo pode requerer a usucapido, novamente, contra os outros condéminos, pois o proprio
Estatuto da Cidade veda essa possibilidade ao dispor que esse instituto s6 podera ser
utilizado uma tnica vez, além do fato do mesmo jé ser proprietdrio de um imével, ja
a alienacdo, venda, troca, pode ser realizada por qualquer deles, sem necessidade de
respeito ao direito de preferéncia, podendo ser efetuado o negdcio, seja com terceiro,
seja com algum proprietdrio comum, mas de modo que nio seja uma alienagdo por
mero casuismo, mas por uma necessidade, pois do contrdrio, seria uma deixa a
especulacio imobilidria.

O Estatuto da Cidade, solidificando a igualdade entre as pessoas sem
discriminagdo de raga ou sexo, conforme ditame constitucional explicito no caput do
Art. 5° e no inciso I, que estabelece que homens e mulheres sdo iguais em direitos e
obrigacdes, em seu Art. 9°, pardgrafo terceiro exprime a extensibilidade tanto ao homem,
como a mulher, enfim, s6 as pessoas naturais, o direito de usucapir, in verbis:

Art. 9° Aquele que possuir como sua drea ou edificacdo
urbana de até duzentos e cinqiienta metros quadrados, por



THEMIS - Revista da Escola Superior da Magistratura do Estado do Ceara 257

cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio,
desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

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

E nesse diapasdo, José Carlos de Moraes Salles discorre que “a declaragdo
da usucapido especial urbana pode ser pleiteada tanto pelo brasileiro nato como pelo
naturalizado e pelo estrangeiro residente no Pais™®, deixando claro o respeito aos
direitos, tanto de um, como do outro, conforme o caput do Art. 5° da Constitui¢do
Federal.

Contudo, a Lei n° 10.257/2001 traz obstaculos, impedimentos ao instituto,
na tentativa de evitar que caia na descrenca, como também para ndo permitir a sua
utilizacdo de forma inadequada, evitando a industria da usucapido especial urbana,
assim como se observa com alguns assentamentos do movimento dos sem-terra, que,
quando conseguem as terras, as comercializam, para posteriormente conseguirem
outras. Dessa forma, o pardgrafo segundo do Art. 9°, arremata que “o direito de que
trata este artigo ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez”, pois
ocorrendo o contrdrio o direito de usucapir perderia sua funcao social, transformando-
se em instrumento de especulagdo imobilidria.

Outro dbice a usucapido é a impossibilidade de terras publicas serem
usucapidas, como citado anteriormente no Art.183, § 3° da CF, além da existéncia da
Stumula n° 340 do STF, cujo teor é o de que “desde a vigéncia do Cddigo Civil, os
bens dominicais, como os demais bens publicos, nio podem ser adquiridos por
usucapiao”. No entanto, hd a concepcdo de que as terras devolutas ndo sdo bens
dominicais, podendo ser usucapidas. Contudo, Hely Lopes Meirelles enfatiza que as
terras devolutas “sao todas aquelas que, pertencentes ao dominio ptiblico de qualquer
das entidades estatais, nao se acham utilizadas pelo Poder Puiblico, nem destinadas a
fins administrativos especificos™, contudo sdo publicas, ndo podendo ser alvo da
prescri¢do aquisitiva. Ademais, a propria Constitui¢do Federal as trata como bens
indisponiveis, conforme o § 5°, do Art. 225 e o dispositivo 102, do Cédigo Civil, in
verbis:

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

[...]

§ 5° - Sao indisponiveis as terras devolutas ou arrecadadas
pelos Estados, por ag¢des discriminatdrias, necessérias a
protecdo dos ecossistemas naturais.

[...]

Art. 102. Os bens publicos nado estdo sujeitos a usucapido.
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Outro ponto relevante € a questao da sucessao hereditdria dentro da usucapiao
especial urbana individual, pois o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse
de seu antecessor (o de cujus), desde que, para isso, ele resida no imével, por ocasido
da abertura da referida sucess@o e é o que estd disciplinado no Art. 9°, pardgrafo
terceiro da Lei n® 10.257/2001. Nesse sentido, o Cédigo Civil, em seu Art. 1206
estabelece que a posse serd transmitida ao herdeiro do possuidor, sendo preservadas
todas as suas caracteristicas. Vale ressaltar que a modalidade pro habitatione s6 admite
essa forma de sucessao, que € a successio possessionis, ja que nas outras modalidades
pode ocorrer tanto esta, como a accessio possessionis, que € o aproveitamento a sua,
da posse anterior.

A usucapido especial coletiva, j4 citada em linhas anteriores, traz algumas
poucas diferengas em relagdo aos requisitos da modalidade individual, j4 que o tempo
€ 0 mesmo (cinco anos), tal como a finalidade (moradia), a auséncia de oposi¢do na
posse ininterrupta e o fato de ndo serem proprietdrios de outro imével.

Destarte, sdo requisitos especificos da forma coletiva, a drea urbana com
mais de 250 m? (duzentos e cinqgiienta metros quadrados), podendo fazer parte da
mesma, vielas, que ndo cheguem a ser vias publicas e até pequenas pragas, e que niao
podem ser vistas como bens publicos, pelo fato de que nao retinem as condicdes para
tal, além do que esses locais sdo utilizados em beneficio do grupo, podendo vir a
serem urbanizados, quando do seu reconhecimento, como drea habitada, a ocupacgdo
deve ser feita por populacdo de baixa renda, aquela que nao tem condig¢des financeiras
de adquirir ou alugar um local para morar, sem prejuizo do seu sustento e o fato de
estarem em composse que é a posse em comum de duas ou mais pessoas de uma
forma direta, sem exclusdo uma das outras (Art. 1199 do CC), sendo esta, uma condi¢ao
que ndo permite a individualizacdo de uma quota parte do terreno ou imével urbano.
Ainda nesta, hd a possibilidade da continuidade dos prazos possessdrios, ou seja, o
atual possuidor pode contabilizar a sua posse, o tempo da posse do seu antecessor, 0
que pode se dar, tanto pela successio possessionis,como pela accessio possessionis,
bastando que sejam continuas, ndo sendo necessdrio comprové-las, através de escritura
publica ou documento particular, mas tdo somente exercer a posse, com animus domini,
previsdo constante no Art. 10 da Lei n® 10.257/2001.

3.3 Processualistica

Como se trata de um direito ainda recente, ou seja, instituido pela CF de
1988, a usucapido especial urbana deve ser aplicada as situagdes possessorias
posteriores a sua entrada em vigéncia, ndo se admitindo pela légica-juridica que
situagdes anteriores sejam contempladas pelo beneplacito desse instituto, até mesmo
devido a existéncia de outras modalidades que possam amparar essa situacdo. Admitir
tal possibilidade de retroacdo da lex seria fulminar de todo o direito de propriedade,
que possui guarida constitucional, como um direito e garantia fundamental, além de
por em xeque as segurancas juridica e social.

Sdo legitimados a usucapir, ou seja, partes legitimas para ingressar com
uma acio de usucapido especial urbana, o possuidor, podendo estar até em
litisconsoércio, no caso dos possuidores em composse, como também poderd ser
requerido por uma associa¢do de moradores regularmente constituida e autorizada
para tal mister, agindo na qualidade de substituto processual. Essa legitimidade passa
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pela capacidade estabelecida no Cédigo Civil, em seu Art. 1° e nos Arts. 3° e 7° do
Cdédigo de Processo Civil e Art. 5°, inciso XXI da Constituicao Federal, in verbis:

Art. 1° Toda pessoa é capaz de direitos e deveres na ordem
civil.

[...]

Art. 3° Para propor ou contestar acdo € necessario ter
interesse e legitimidade.

[...]

Art. 7° Toda pessoa que se acha no exercicio dos seus direitos
tem capacidade para estar em juizo.

[...]

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢ao de
qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito
avida, a liberdade, & igualdade, a seguranca e a propriedade,
nos termos seguintes:

[...]

XXI - as entidades associativas, quando expressamente
autorizadas, tém legitimidade para representar seus filiados
judicial ou extrajudicialmente;

Quanto ao litisconsércio, a sua possibilidade veio como uma forma de
acelerar a demanda, em favor da necessidade dos usucapientes, além de possibilitar a
economia processual, embora cada um deles tenha que provar a sua posse, o que pode
levar ao deferimento da pretensdo para alguns e para outros nao, nem sempre havendo
a harmonia dos julgados, dependendo do caso concreto e da andlise judicial, quanto
aos requisitos de cada um, como do elemento probatdrio apresentado.

Durante o transcorrer da acio de usucapido especial urbana, qualquer acdo
que verse sobre o imdvel a ser usucapido sofrerd a paralisacido do seu andamento, até
a decisdo final daquela, como forma de que seja efetivada a funcdo social da
propriedade, diante da desidia do proprietario e até como um mecanismo processual
para desafogar o Poder Judicidrio, evitando decisdes divergentes. Nesse sentido, para
melhor compreensdo do fato, Silvio de Salvo Venosa discorre: que “a lei reporta-se a
acoes futuras (“que venham a ser propostas”); estas ficardo sobrestadas. Nao se
sobrestardo, portanto, as acdes jd propostas, as quais podem ou devem, € evidente,
receber julgamento conjunto”.!°

A antecipacdo de tutela pode ser requerida tanto na usucapio individual,
como na coletiva. O regramento a ser observado é o contido no Art. 273 e seus incisos
I e II, do Cédigo de Processo Civil, quando ficar evidente a possibilidade de ocorrer
um dano irrepardvel ao(s) legitimado(s), como por exemplo o proprietdrio do local
usucapiendo resolver demolir algum tipo de construcgdo realizada pelo(s) possuidor(es),
o que do ponto de vista financeiro seria muito prejudicial, traduzindo-se numa medida
de cardter protecionista significativo. Contudo, o juiz deverd analisar se a medida
antecipatdria pode gerar a sua irreversibilidade, pois neste caso ndo é prudente concedé-
la, pois como o objetivo € fazer justica, uma antecipacao do provimento sem os cuidados
necessdrios € admitir a inseguranca juridica e social.
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O foro competente para o ingresso da acao em tela € o da justica estadual da
comarca em que esteja situado o imével usucapiendo, situacio essa que ganha forca
com a Sumulan® 11, do STJ, que estabelece que “a presenca da Unido ou de qualquer
de seus entes, na acdo de usucapido especial, ndo afasta a competéncia do foro da
situacdo do imével”, ja que acdes em que a Unido € parte, geralmente, tem o foro
deslocado para a Justica Federal. Essa disposi¢ao tem um forte cunho social, uma vez
que evita o gasto excessivo por parte do usucapiente, ja que ndo vai precisar se deslocar
para uma localidade que esteja contemplada pela circunscricao jurisdicional federal
para promover a sua acao de usucapido especial urbana, o que poderia representar um
onus pesadissimo, comprometendo até a subsisténcia familiar. Assim, buscard a
jurisdicao estadual.

E imprescindivel a presenca do Ministério Piiblico no feito, pois atuard como
fiscal da lei, conforme preceitua o Art. 944 do CPC, j4 que a sua auséncia é condicao
de nulidade da acdo. Ocorre que o parquet poderd até propor a acdo de usucapido
especial coletiva, com guarida nos Arts. 127 da CF e 81 do Cdédigo processualista
civil brasileiro, os quais conferem legitimidade ao MP, para agir nos casos previstos
em lei.

Outra mudanca implementada pela Lei n® 10.257/2001 € em relag@o ao rito
que, hoje, pauta-se pela sumariedade no desenrolar dos atos processuais, Art. 4°, § 1°
do Estatuto da Cidade, proporcionando uma certa celeridade nas etapas do processo,
e nao mais o rito ordindrio, positivado no CPC, em seus Arts. 941 a 945, como ocorria
em tempos pretéritos. Assim, Ernane Fidélis dos Santos, acerca do rito sumdrio, afirma:

a marcha processual se faz diferente (Art.275,1). Ao
despachar a peticdo inicial, o juiz j4 designa audiéncia e
defere as provas a se produzirem (Art. 277., com redacio
da Lei n® 9.245, de 26-12-1995). O réu serd citado para
comparecer a audiéncia, na qual deverd arrolar testemunhas
e poderd apresentar defesa (Art. 278, caput de acordo com
aLein®9.245/95). A conciliacdo, instrucao e julgamento se
fazem nesta mesma audiéncia (Arts. 278, 281, com redacdo
dada pela Lei n® 9.245/95) [...]"

Uma outra presenca importante esculpida no Estatuto da Cidade, em seu
Art. 13, caput, € a condic¢do da ac@o de usucapido especial ser usada como meio de
defesa, ante uma acdo petitoria ou possessoria. Nesse sentido tem-se a Simula n® 237,
do STF, arrematando que a “usucapido pode ser argiiida em defesa” e nesse diapasio,
Silvio de Salvo Venosa se posiciona quanto a defesa do possuidor, dizendo que “eles
sdo demandados em acdo reivindicatdria pelo proprietdrio e apresentam a posse €
demais requisitos como matéria de defesa ou em reconvengao, nesta pedindo o dominio
da terra[...]”!2, posto que o proprietdrio, por total falta de compromisso com o seu
imovel, caracterizando uma desidia, ndo o utilizou, ensejando que uma outra pessoa
viesse a possui-lo, dando-lhe uma destinagdo legitima, que € a moradia, cumprindo a
funcdo social da propriedade, através da usucapido.

Além desses pontos abordados, ndo se pode deixar de mencionar o fato da
gratuidade da justica, em relag@o ao autor ou aos autores da acao, inclusive quanto as
despesas de registro da sentenca judicial, perante o Oficio de Registro de Iméveis, ja
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que sua destinacdo maior € voltada as pessoas de um menor potencial financeiro, na
forma do Art. 5°, inciso LXXIV, da Constitui¢do e do Art. 12, pardgrafo segundo, do
Estatuto da Cidade, in verbis:

Art. 59...]

LXXIV - o Estado prestard assisténcia juridica integral e
gratuita aos que comprovarem insuficiéncia de recursos;
[...]

Art. 12 S3o partes legitimas para a propositura da agdo de
usucapido especial urbana:

[...]

§ 2° O autor terd os beneficios da justica e da assisténcia
judicidria gratuita, inclusive perante o cartdrio de registro
de imdveis.

Outrossim, ndo se paga o imposto de transmissao inter vivos (ITBI), pois é
uma aquisi¢do origindria, e o fundamento do ITBI € a transmissao de bens imdveis a
qualquer titulo, por ato oneroso, pela natureza ou por acessio fisica, e de direitos
reais, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢cdo, conforme o
Art. 156, II da CF, no qual ndo resta enquadrado a usucapifio especial urbana.

Diante de todas essas consideracdes legais e doutrindrias, passaremos ao
aspecto da func¢do social da usucapiao especial urbana, um pouco ja falado neste
capitulo e que serd aprofundado no que segue.

4 A IMPORTANCIA DO ESTATUTO DA CIDADE PARA EFETIVACAO DA
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Como ja falado anteriormente, o Brasil, nos dltimos anos, passou por uma
profunda transformacgdo, com a migracdo das pessoas do campo para a cidade, na
busca de trabalho e, por conseguinte, melhores condicdes de vida.

Diante dessa rdpida transformacao, as cidades, como ndo possuiam, e até
hoje ndo possuem, a estrutura necessdria para abrigar todo esse contingente
populacional, passou e passa por dificuldades sérias, pois essas pessoas, ao chegarem
nos grandes centros, encontram situacdes contrdrias as imaginadas, em virtude da
falta de emprego e de uma condicdo de vida sub-humana, muitas das vezes. A tnica
saida para tais pessoas foi a ocupacgdo de dreas periféricas, gerando a favelizacao das
cidades, conforme o Censo 2000 feito pelo IBGE, no qual se atestou que em 56,5%
dos municipios com populacdo entre 50 mil e 100 mil habitantes existem favelas, o
mesmo acontecendo em 79,9% daqueles com populacdo entre 100 mil e 500 mil
habitantes. Nao se pode esquecer de mencionar 0s sem-teto, que nem mesmo em
favelas conseguem morar, pela superlotacdo, tendo como unica alternativa, dormir
sob marquises, pontes ou viadutos, ou seja, nas ruas.

No intuito de solucionar essa problemadtica e aliado a outros importantes
instrumentos legais, como a Constituicdo Federal de 1988, veio em 2001, a Lei n°
10.257, o Estatuto da Cidade, definir a nova politica urbana brasileira, na busca de
desenvolver as fung¢des sociais da Cidade, bem como da propriedade urbana.
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Além dos fatos que ensejaram essa nova concepgao urbana, os precursores
do Estatuto da Cidade efetivamente foram os Arts. 182 e 183, da CF, j4 que a referida
norma veio regulamentar, in verbis:

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

Art. 183 - Aquele que possuir como sua drea urbana de até
duzentos e cinqgiienta 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 imdvel urbano ou rural.

Porém, a idéia de uma legislacdo que desse enfoque ao desenvolvimento
urbano, remonta a 1982, quando estudos iniciais foram realizados nesse sentido, através
do CNDU - Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano, que contou com as
participagdes de Hely Lopes Meirelles e Miguel Reale, tendo, s6 em 2001, sido
concretizado o Estatuto da Cidade, chamado por Didgenes Gasparini de “Lei de
Responsabilidade Social”'¥, apds sofrer uma série de mudangas e alguns vetos
Presidenciais. Segundo Gasparini, o objetivo da referida lei é:

Estabelecer diretrizes gerais da politica urbana, que, por
sua vez, visa ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e da propriedade. Sao fungdes sociais da
cidade as ligadas a habitacdo, ao trabalho, a circulacdo e a
recreacio, enquanto sao fungdes sociais da propriedade as
relacionadas pelo Art. 2° desse diploma legal: ‘... direito a
cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-
estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes’.!?
(grifo do autor)

Como € sabido, o Estatuto da Cidade é uma legislacdo oriunda da
competéncia legislativa da Unido, estabelecendo diretrizes que devem ser seguidas e
complementadas pelos Municipios, e jamais contrariadas, pois s40 normas imperativas.
A Administracdo Municipal compete a elabora¢io do plano diretor, legislando de
uma forma amiude, levando em consideragdo as peculiaridades locais.

4.1 A funcao social da propriedade

E notério que a luta por melhores condi¢des de vida no Brasil remonta ao
Império, com a busca pela aboli¢do da escravatura, que, também, recai sobre a questao
da terra e, nesse particular, a busca pela gleba foi e é traduzida por sua melhor
distribui¢do, conhecida como reforma agraria. Sem divida, em todo esse passado,
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vérias tentativas foram feitas para efetiva-la, como o sistema das capitanias hereditarias,
as sesmarias, entre outra formas. Contudo, a maior parte delas tinha uma destinagc@o
que ndo cumpria a socializacdo da terra como um todo, ja que era destinada a um
publico seleto de aristocratas, caracterizados pelo senhores de engenhos, latifundidrios
e coronéis.

No Brasil, a fung¢ao social foi erigida a uma categoria constitucional, em
1934 com a Carta Politica daquele mesmo ano, cuja Presidéncia da Repiiblica cabia
ao sr. Getulio Vargas, por inspiracdo da Constitui¢do mexicana de 1917 e a de Weimar
(Alemanha) de 1919, que foram marcadas por profundas revolugdes, traduzidas em
melhores condi¢des de vida para os seus nacionais, carta esta que trouxe a lume alguns
direitos, consagrando o referido presidente como populista.

A Enciclica papal Mater et Registra, de 1961, do Papa Jodo XXIII
preconizava que o direito de propriedade é natural ao homem, porém deve o seu
exercicio ser galgado na fung¢do social, beneficiando o maximo de pessoas possivel.
De uma forma pretérita, as Enciclicas Rerum Novarum,em 1891, do Papa Leado XIII,
assim como a Quadragésimo Anno, em 1931, do Papa Pio IX, apresentaram, também,
forte cardter social a esse respeito, jd que tentavam minimizar as mazelas sofridas
pela populacdo mundial, resgatando a propriedade como forma de dignificar o homem.

Outro instrumento legislativo que versou sobre a terra, e de maneira timida,
sobre o Estado de Bem Estar Social, foi o Estatuto da Terra de 1964, que intentou
minimizar a tradi¢do latifundidria, mas que nio teve uma forca tdo grande, ja que ndo
conseguiu sobrepor a fungdo social a forte idéia de supremacia da propriedade privada.
Ela estendia alguns direitos aos camponeses, mas os mantinham numa posicao
secunddria, em relagc@o ao dono da propriedade. A tinica conseqii€ncia juridica imposta
ao ndo cumprimento da funcdo social da propriedade era a possibilidade da
desapropriacdo, quando aquela ndo fosse atendida, mas era uma medida quase nunca
aplicada, pois a pressao politica nesse periodo era um impeditivo a essa aplicagao.

Atualmente, positivada nos Arts. 5°, XXIII e 170, III da Constituicdo Federal,
a funcdo social da propriedade significa que o proprietario de um imével nao podera
utilizar o seu bem de uma forma egoistica, visando Unica e exclusivamente a sua
vontade, e, sim, vislumbrando o interesse coletivo. Nesse mister da utilizacdo da
propriedade em meio a fun¢do social, Manoel Gongalves Ferreira Filho tece o seguinte
comentario:

Reconhecendo a fun¢do social da propriedade, sem a renegar, a Constitui¢ao
ndo nega o direito exclusivo do dono sobre a coisa, mas exige que o uso da coisa seja
condicionado ao bem-estar geral. Nao ficou, pois, longe o constituinte da concepgao
tomista de que o proprietdrio € um procurador da comunidade para a gestdo de bens
destinados a servir a todos, embora nao pertengcam a todos.!®

Esse cardter social defluiu da necessidade e das reivindicacdes por uma
gestdo democrdtica do espaco urbano, de modo a expurgar o falso dominio, ja que
propriedade que ndo cumpre sua funcio € propriedade ao alvedrio da Constituicao.

O Estatuto da Cidade, em seu Art. 39, expdem de forma clara os fatores que
efetivam o principio da funcio social da propriedade urbana, in verbis:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcio social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo
da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
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atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a
qualidade de vida, a justigca social e ao desenvolvimento
das atividades econOmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no Art. 2° desta Lei.

Contudo, o Brasil é um pais que em um curto espaco de tempo passou de
rural a eminentemente urbano, acarretando uma série de transformacdes, desaguando
em problemas urbanisticos graves, o que gerou a favelizacdo de muitas cidades e o
surgimento de vdrios movimentos sociais, como o dos sem-teto. Desta maneira, esse
mecanismo de ajustamento foi posto como uma forma de, pelo menos, amenizar a
situacdo existente, transmutando o subjetivismo de disposi¢ao absoluta da propriedade
que, sempre a marcou, a uma concep¢io voltada ao social, buscando uma maior
solidariedade entre os seres.

Partilhando desse objetivo, Silvio de Salvo Venosa expde a necessidade de
que o imdvel atenda a sua finalidade social, seja de moradia ou de produgao, da seguinte
maneira:

O que leva alguém a apossar-se de imdvel para obter um
teto € a ansia da moradia, fendmeno social marcante nos
centros urbanos. Por outro lado, h4 interesse do Estado de
que terras produtivas permane¢cam em maos trabalhadoras
e ndo com o proprietario improdutivo.!’

Inobstante a isso, o Estado deve estar sempre presente, dinamizando as
relagdes, evitando incongruéncias sociais e juridicas, e nesse sentido Silvio de Salvo
Venosa tem o seguinte pronunciamento:

O Estado nao pode omitir-se no ordenamento sociolégico da propriedade.
Deve fornecer instrumentos juridicos eficazes para o proprietdrio defender o que é
seu e que deve der utilizado em seu proveito, de sua familia, e de seu grupo social.
Deve, por outro lado, criar instrumentos legais eficazes e justos para tornar todo e
qualquer bem produtivo e ttil. Bem nao utilizado ou m4 utilizado é constante motivo
de inquietagdo social. A mé utiliza¢do da terra e do espaco urbano gera violéncia.'8

Ainda que a legislacdo tenha um escopo sauddvel, fomentando a socializa¢ao
da propriedade, através da usucapido especial urbana, ndo se pode esquecer que a
realidade brasileira € marcada pela corrup¢do e pela fraude, assim, algumas pessoas
podem se valer, principalmente na usucapido coletiva, da boa vontade dos legitimados
a usucapir para obter vantagens econdmicas, como favores politicos também, ja que a
busca pela terra € algo bastante antigo no Brasil.

4.2 Usucapiao especial urbana como pacificadora da sociedade

A usucapido especial urbana € um instrumento da politica urbana que
congrega interesses individuais e coletivos buscando solucionar a querela habitacional,
tendo o Poder Publico o dever de urbanizar as dreas, regularizando as moradias das
pessoas e dando condi¢des de uma vida digna as mesmas.

Chamada também de usucapido pro morare, ela visa estabilizar e tutelar a
propriedade do possuidor, retirando qualquer vicio ou didvida acerca da sua posse,
fomentando a efetiva ocupac@o do solo urbano. Como coroldrio de novas
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transformacdes sociais, a usucapido especial urbana alojada no Estatuto da Cidade
busca interatividade com a sociedade, com o objetivo de que seja amplamente utilizada,
para entdo proporcionar o seu mister, qual seja o de pacificar o meio social, através da
concessdo de moradia, a quem né@o possui, melhor distribuindo o solo urbano,
efetivando o principio da dignidade da pessoa humana, assim, Celso Antonio Pacheco
Fiorillo enfatiza a forca da Lei n® 10257/2001, como norma de ordem publica e interesse
social, quando assim dispdem:

As normas de ordem publica e interesse social, que passam
a regular o uso da propriedade nas cidades, deixam de ter
carater Uinica e exclusivamente individual assumindo valores
metaindividuais na medida em que o uso da propriedade,
em decorréncia do que determina o Art. 1°, pardgrafo inico
do Estatuto da Cidade, passa a ser regulado em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos assim
como do equilibrio ambiental."”

Uma divida acerca da usucapido especial e que por via de conseqiiéncia
atinge a pacificagao social e juridica é a dimensdo do imével (terreno ou construgao)
usucapiendo, tendo este que ser necessariamente de 250 m2 ou se pode haver a
propositura da usucapido em uma area possuidora de metragem maior do que a citada,
mas que de efetiva ocupacgao, atenda aos 250 m2.

Alguns posicionamentos sdo no sentido de que uma area maior do que 250
m?2 deve ter a usucapido regulada pelas leis civis, ou seja, pela usucapio ordinaria ou
extraordindria, de acordo com o tempo de posse exercida nesse imével. No entanto,
uma outra corrente doutrindria defende que mesmo sendo uma 4rea maior que a ja
citada, pode-se aplicar a modalidade especial urbana, desde que o pedido seja limitado
ao numerdario legal, (como por exemplo: uma drea de 300 m?, podera ser usucapida de
forma especial urbana até os 250 m?, legalmente previstos), uma vez que o sentido
maior desse instituto, como da Constitui¢do Cidada de 1988 e da Lei n° 10257/2001,
serd atendido, qual seja, o de estabelecer a funcao social da propriedade, propiciando
moradia para quem nao a tem.

Contudo, entendo que no caso aludido, o direito de propriedade deve ser
respeitado, uma vez que as outras modalidades podem ser aplicadas e ndo a via
especifica da usucapido especial urbana, pois admiti-la seria banalizar o seu uso, uma
vez que parte do imédvel iria sobejar, ficando até dificil de precisar qual quantidade de
terra foi utilizada e qual nfo teve uma destina¢do. Ademais, o direito conferido ao
proprietario estaria desprotegido, ocasionando uma inseguranga juridica tremenda.
Além disso, ndo € cabivel a fungibilidade nas a¢des de usucapido, pois cada uma
delas possui requisitos especificos como foi abordado anteriormente. Essa € uma
medida que tende efetivar uma tutela a prépria, usucapio especial urbana, ja que sua
utilidade € de promover a habitaco, distribuindo de forma equanime o solo urbano,
ndo podendo ser utilizada descompromissadamente, em razdo de especulagdo
imobilidria, o que € aviltante.

Sendo assim, a atuacio da autoridade judicidria € imprescindivel, no tocante
a sua decisdo, pois esta vai estabelecer a socializacdo da propriedade, e também a
justica, ndo se podendo esquecer de que deve haver um entendimento no sentido de
harmonizar os interesses do proprietario, com o do Estado-sociedade.
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