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O Estatuto da Cidade (assim como jd o era a previsio do usucapido
 especial urbano e rural) constitui certamente poderosa ferramenta para
" a concretizagio do direito & moradia. Nesse mesmo contexto situa-se a

disponibilizacio de linhas especiais de financiamento para moradias
populares, entre outras alternativas. Importante é que Estado e socieda-
de concentrem esforcos na realizacio do direito & moradia, destacando-
se a imprescindivel dimensio democrdtico-participativa dos direitos
Jfundamentais, cuja realizacio — especialmente no campo dos direitos
sociais — reclama um amplo debate e uma gestdo democrética, transpa-
rente e aberta dos recursos piiblicos destinados & sua implementaczo.!
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1. O usucapiao

Vernculo de origem latina, wusucapido vem do usucapio latino, de
usucapere (usucapir), cujo significado ¢ aquisigio da propriedade

‘pelo wso, pela prescri¢io.? A professora Maria Helena Diniz? en-

stna que “o wusucapido é um modo de aquisicio da propriedade e de
outros direitos reais”, como por exemplo a enfiteuse, usufruto, uso,
habitagdo, e servidoes prediais. Warnkcenig define o:

usucapiio como sendo o acrescentamento do dominio pela
continuagio da posse dentro do tempo definido pela lei.
Foi introduzido em favor do bem publico, parque os do-
minios de umas certas cousas nio fossem por muito tem-
po e quase sempte incertos. *

Em nosso ordenamento juridico, no Cédigo Civil e na
Constitui¢io Federal de 1988, temos quatro espécies de usucapiio:

a. Extraordindrio (artigo 550 do CC, 20 anos de ocupagio man-
sa e pacifica, sem necessidade de justo titulo e boa fé);

b. Ordindrio (artigo 551 do CC, 10 anos entre presentes ¢ 15
entre ausentes de ocupagio mansa e pacifica sem interrupgio,
com justo titulo e boa f¢);

c. Pro Labore ou especial rural (artigo 191 da CF/88, 5 anos de
ocupagio sem oposi¢do de imével rural, ndo superior a 50 hec-
tares, desde que a torne produtiva com seu trabalho, e nela
resida sem que seja proprietdrio de outro imével);

d. Especial Urbano (artigo 183 da CF/88, 5 anos de ocupagio
sem oposi¢io de imével urbano de até 250 m? utilizando para
fins de moradia sem que seja proprietirio de outro imével).

Neste artigo, nos preocuparemos justamente com esta
tiltima espécie, o usucapido especial urbano, principalmente com a
sua recém regulamentagio operada pela Lei 10.257/01, conheci-
da por Estatuto da Cidade.

2. O Estatuto da Cidade

O Municipio ¢ a pessoa juridica de direito piblico interno mais
préxima ao cidaddo, e por isso mesmo, local primeiro eco dos
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brados reivindicatérios dos mesmos. Dentro de sua competéncia encontra-se
o controle do uso e ocupagio do seu solo. Em nosso pafs, o desenvolvimento e
a expansio das cidades ocorreu de forma desordenada, sem qualquer controle
ou orientagio predeterminada.

Dentro dessa realidade, o préprio mercado imobilidrio formal e infor-
mal passou a atuar com pouco ou nenhum controle. Como resultado houve a
maximizagio dos lucros dos empreendedores, destarte a total inobservéncia da
fungio social da propriedade urbana.

Em 10 de julho de 2001 foi publicada a Lei 10.257/2001 que regula-
menta os artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal, estabelecendo diretrizes
da politica urbana nacional. Este diploma estd em plena eficicia em nosso
ordenamento juridico desde o dia 10 de outubro de 2001, quando se encerrou
o seu perfodo de wvacatio legis.

O objeto do Estatuto da Cidade ¢ disciplinar o uso da propriedade
urbana, para que esta sirva a ordem publica e interesse social em prol do bem
coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental (Pardgrafo Unico, art. 1.°). Seu objetivo é a democratizagdo das
decisdes que interfiram no desenvolvimento urbano, para garantia de sua
sustentabilidade, com integragdo das diversas esferas governamentais e a socie-
dade civil, através da justa distribui¢do dos beneficios e dnus decorrentes do
processo de urbanizagio.

H4 neste diploma legal um incentivo ao planejamento urbano, com
uma maior valorizagio do Plano Diretor. Dessa forma, sio determinados os
instrumentos da politica urbana, entre os quais se encontram os institutos
juridicos e politicos, onde se encontra o usucapido especial de imével urbano
(artigo 4.2, V, j).

Os grandes centros urbanos brasileiros possuem como regra uma peri-
feria marcada com assentamentos irregulares, ilegais ou clandestinos. Em vé-
rias ocupagdes, denominadas comumente de favelas, jé houve ages de melhorias,
principalmente sanitdrias, embora ainda timidas. Contudo, um grande pro-
blema se apresenta: a regularizagio da titularidade fundidria. Os verdadeiros
ocupantes, pela sua prépria caréncia econdmica, nio dispsem de uma assesso-
ria juridica competente, ¢ mesmo quando chegam ao judicidrio, os processos
judiciais apresentavam-se morosos e ineficazes na solugio dos impedimentos
de registro do imével junto aos cartérios.

Rosingela Maria Gomes chama a atengio para a realidade contempo-
rinea das favelas:

E certo que a imagem romantizada do batraco de madeira, com chio
de terra e coberto de zinco encontra-se no passado. A realidade da
habitagio, na maior parte das favelas urbanas, é a construgio de alvena-
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ria, porém, tal fato nio representa ter-se chegado a um padrio de habi-
tagio semelhante ou proximo daquele existente na cidade formal. E
bem verdade que as contradi¢des do sistema capitalista se revelam com
cores mais fortes no espago da favela, ao lado dos bens de consumo
(televisdo colotida, aparelho de som com CD, video cassete etc.) adqui-
ridos 2 prestagdo no mercado formal, encontra-se a falta de infra-estru-
tura representada na auséncia de saneamento bisico, falta de 4gua, coleta
de lixo, como exemplos.®

O Estatuto da Cidade na esteira do desejo de uma melhor solugdo para

o problema da regularizagio fundidria, em seu artigo 9.°, disciplina o usucapido
especial de imével urbano, com a seguinte redagdo, in verbis:

Art. 9.°. Aquele que possuir como sua itea ou edificagdo urbana de até
duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, inintetruptamente
e sem oposi¢io, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adqui-
rir-lhe-4 o dominio, desde que nio seja proptietitio de outro imével
urbano ou rural. V

§ 1.° - O titulo de dominio seri conferido a0 homem ou 4 mulhet, ou 2
ambos, independentemente do estado civil.

§ 2.° — O direito de que trata este artigo nio serd reconhecido a0 mesmo
possuidor mais de uma vez.

§ 3.° —Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de ple-
no direito, a posse de seu antecessot, desde que ji resida no imé-
vel por ocasido da abertura da sucessio.

A primeira vista, ¢ de observar que a redagdo deste dispositivo legal ¢

bem semelhante a do artigo 183 da CF/88, abaixo in verbis:

Art. 183. Aquele que possuir como sua irea urbana de até duzentos e
cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem opo-
sicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio, desde que nio seja proprietitio de outro imével urbano ou rural.

§ 1.° — O titulo de dominio e a concessdo de uso serio conferidos ao
homem ou 4 mulher, ou a ambos, independentemente do esta-
do civil.

§ 2.° — Esse direito nio seri reconhecido a0 mesmo possuidor mais de
uma vez.

§ 3.°— Os iméveis publicos nio serdo adquiridos por usucapio.

Revista de Direito da Cidade, vol.02, n°01. ISSN 2317-7721 p. 20-44

23



Revista de Direito da Cidade vol.02, n° 01. ISSN 2317-7721

O artigo 9.° do Estatuto da Cidade traz duas novidades. A primeira diz
respeito a0 objeto do usucapido que pode ser operado sobre “drea ou edificacio
urbana”, ji que no artigo 183 da CF/88 a redagio se referia apenas a “drea urba-
na”. O intuito do legislador foi eliminar qualquer divida quanto a possibilidade
das edificagdes ocupadas serem objeto de usucapido. Em muitas agdes os patronos
do proprietério da edificagio utilizavam-se de uma interpretagdo restritiva da
“drea urbana” de modo a excluir as edificagbes, o que agora se torna invidvel. A
segunda modificaggo estd inserida no tltimo pardgrafo do artigo 9.° ao reconhe-
cer que ‘0 herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde
que jd resida no imdvel por ocasido da abertura da sucessio.”

Assim, o direito de usucapifo inquestionavelmente passa a ser trans-
mitido por sucessio. Se estas novidades j4 se apresentavam benéficas A justica
social de nosso pais, a grande inovagio ainda estaria no artigo seguinte (artigo
10) com o disciplinamento de usucapido especial urbano coletivo.

3. O usucapiao especial
urbano coletivo

Vejamos a redagio do artigo 10 do Estatuto aa Ciaaae:

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

§ 1.°~ O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por
esteartigo, acrescentar sua posse 4 de seu antecessot contanto que
ambas sejam continuas.

§ 2.° — A usucapifo especial coletiva de imével urbano sera declarada
pelo juiz, mediante sentenga, a qual servira de titulo para registro
no cartério de registro de imédveis.

§ 3.° — Na sentenga, o juiz atribuiri igual fragio ideal de terreno a cada
possuidot, independentemente da dimensio do terreno que cada
um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos,
estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§ 4.° — O condominio especial constituido ¢ indivisivel, nio sendo pas-
sivel de extingdo, salvo deliberagio favorivel tomada por, no
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minimo, dois tergos dos condéminos, no caso de execugio de
urbanizagio postetior 4 constituigio do condominio.

§ 5.° — As deliberages telativas 4 administragdo do condominio especi-
al serdo tomadas por maiotia de votos dos condéminos presen-
tes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

Podemos, portanto, conceituar o usucapido especial urbano coletivo como
o instrumento juridico da politica urbana para regularizaggo fundidria de 4reas
com mais de duzentos e cingiienta metros quadrados, que dispde uma coletividade
de cidaddos de baixa renda, desde que o fagam para sua prépria moradia. Aqui o
limite de duzentos e cingiienta metros quadrados a ser usucapido de miximo, passa ser
o minimo sob o prisma coletivo. Pois caso contrdrio, ndo se justificaria o usucapido

coletivo, j4 que a hipétese seria abarcada pela modalidade do artigo 9.° j4 referido.

3.1. Requisitos

Sdo os seguintes requisitos para o pleito do usucapio especial urbano coletivo:

1 — Avrea urbana com mais de 250 m* o imével objeto do usucapiio cole-
tivo devera estar situado na irea urbana do Municipio e ocupar
mais de duzentos e cinqiienta metros quadrados de drea. Nio
estando em 4rea definida como urbana, dever-se-4 respeitar as
normas do usucapido especial rural (artigo 191 da CF/88). Caso
se trate de drea de até duzentos e cinqiienta metros quadra-
dos, incidiri as normas refetentes a0 usucapido especial urbano
nio coletivo (artigo 9.° da Lei 10.257/01), o que se justifica ja que,
em uma irea menor, hi maior facilidade em se determinar cada
ocupante;

II — Ocupadas por popuiagio de baixa renda: é alarmante a caréncia da po-
pulagio brasileira. Areas de ocupagdes espalharam-se por todo o
pafs, as quais foram batizadas de “Znvasies”. Alguns chamam este
fenémeno de processo de favelizagio dos centros urbanos brasi-
leiros. Neste processo, além de tetras privadas, até as 4reas publi-
cas foram ocupadas, mesmo com sua “imunidade constitucional”.®
De qualquer forma, a lei ndo deixa bem claro o que vem a ser
populagao de baixa renda. Dai entendermos a necessidade de uma
observagio socioeconémica do usucapiente dando a popalagio de
baixa renda uma interpretagio ampla;

1T — Fim de moradia: trata-se do direito fundamental de moradia, ao abrti-
go seguro, um lar, que possa chamar de “ses”, ndo s6 de fato, como
ja o fazem as milhares de familias, mas de diteito como fazem jus;
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IV:— Ocupagao por 5 anos: este prazo ¢é o mesmo do artigo 183 da
" CE/8s, COSE oportuno afirmar que mesmo aquelcs_que ocupam
o imévela tempo inferior, possuem a seu favor. o dispositivo do
artigo 10, § 1.°.da Lei n.° 10.257/01, que cgnmdcta para fins de
cilculo do tempo de ocupagio a permanéncia do antecessor con-
tinuo. Assim, aproveita-se o tempo do ocupante antecessor para

os cilculos de tempo de ocupagio;

V — Auséncia de gposigio: nio pode haver qualquer oposi¢do efetivada
pelo requerido, o que caracteriza a posse pacifica. Aqui, enquadra-
se a méxima juridica: dormientbus non succurrit jus. Pedro Nunes’
alertava que o usucapiao “Se apdia principalmente na negligéncia ou prolon-
gada inércia do seu proprietdrio com 0 non 4sus dela”,

VI — Composse: é exigida a posse em comum. No artigo 488 do Cédigo
Civil temos que: “se duas ou mais pessoas possuirem coisa indivisa, o4
estiverem no gogo do mesmo direito, poderd cada nma exercer sobre o objeto
Comum atos possessirios contanto que néo excluam os dos outros compossuidores”

Dalmo Dallari h4 uma década j4 defendia a possibilidade do usucapido

coletivo, uma vez presente a composse. O trecho seguinte ¢ de sua autoria, em
comento ao artigo 183 da CF/88:

A expressio “aquele que possuir” ndo implica “possuir sozinho”. Quem
possuir em comum, o compossuidor, pode ser referido como “aquele
que possuir” (...) No caso do artigo 183 da Constitui¢do pode-se afir-
mar, com absoluta seguranga, que o constituinte sabia que a posse ut-
bana para moradia é sempre coletiva, sendo extremamente raras as
excegoes. (...)

Assim, portanto, sem qualquer sombra de divida, o artigo 183 da
Constituigdo brasileira permite que se use o caminho tradicional do
usucapiio para, tendo por base a posse comum, se obter o usucapiio
coletivo.’

VII — Possuidores ndo proprietirios de outro imdvel urbano ou rural: este é o
requisito guia para se constatar a baixa renda. No mundo con-
temporaneo, as dificuldades financeiras da populagio tém torna-
do uma verdadeira missio a aquisi¢do da casa prépria. A locagio
¢ uma op¢io cada vez menos optativa, € mais obrigatéria.

A Professora Maria Helena Diniz, a respeito da hermenéutica juridica,

norte essencial dos que laboram com o Direito, em comento ao artigo 5.° da
Lei de Introdugio ao Cédigo Civil, diz:
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A norma (...) Abstraindo-se do homem e da sociedade, alhear-se-ia de
sua préptia finalidade e de suas fungdes, passatia a ser uma pura idéia,
criagdo cerebrina e arbitriria. Deveras, a norma se encontra no meio
social, ora sofrendo injung¢Ses dos fatores sociais, ora sobre eles reagin-
do e orientando. Os fins a serem atendidos sdo impostos 2 norma
juridica pela realidade social concreta."

4. Questoes processuais do
usucapiao especial coletivo

4.1. Condicoes da acao

As condigdes da agdo, como o conjunto de requisitos pelo qual o Estado
condiciona o direito do jurisdicionado de pedir a prestagdo da atividade
jurisdicional, definem-se classicamente por meio das condigbes de possibilida-
de juridica, legitimidade ad causam e interesse processual.

Na tutela dos interesses metaindividuais, as cléssicas nogoes das condi-
¢des de agdo sofrem um plus pondo-se sob a égide de um direito processual pi-
blico onde a lide coloca-se entre o conflito de uma pretensio que visa atender aos
interesses de uma coletividade e a resisténcia do infrator ou infratores, note-se aqui
que isto corresponde ao conflito posto em tese, pois ao final do processo pode ser
verificada a inexisténcia do direito material, a chamada teoria abstrata da ago.

4.1.1 Possibilidade juridica
da demanda

Nos termos cldssicos, existe como condigdo da agdo a possibilidade juridica do
pedido. Preferimos o uso do termo possibilidade juridica da demanda para
denominar o requisito da agdo que ¢ representado pela sua admissibilidade em
abstrato pelo Estado, incluindo-se entre os casos em que a autoridade judici4-
ria pode emitir um provimento de deferimento ou indeferimento, nio sendo
expressamente proibido."

Pois, como alerta DINAMARCO, o pedido, petitum, é apenas um dos
elementos da demanda, as partes e a causa de pedir sdo os outros elementos
que a compdem'?, podendo haver, portanto, impossibilidade juridica da de-
manda seja por haver expressa proibigdo de atuagio de uma determinada parte,
ou por existir vedagdo de determinada causa de pedir servir como fundamento
para uma demanda, obstando a sua apreciagio pelo juizo.

De melhor sistematicidade é considerar a demanda como um todo e
ndo apenas como um de seus componentes, permitindo a caracterizagio da
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impossibilidade jurfdica e conseqiiente caréncia de agdo quando, por qualqu?r
dos elementos componentes da agdo, existir prévia proibigio de seu conheci-
mento em abstrato pelo juiz.

Este uso permite a compreensio de que, is vezes, ¢ algo referente ao
pedido que exclui a agdo e impede o exercicio consumado da jurisdi¢do, outras
vezes ¢ algo situado na causa pretends, outras ainda, ¢ alguma especial condido

da pessoa.”

4.1.1.1. Caréncia da acao por impossibilidade
juridica da demanda em razao da causa de pedir

A impossibilidade juridica da demanda em razio da causa de pedir para o
ajuizamento de agdo de usucapido coletivo estd presente quando a 4rea for
inferior a 250 m2, pois, de fato, a lei somente a permite no caso de as 4reas
urbanas serem superiores a esta metragem.

Adita-se, ainda, que a 4rea deve ser ocupada por populagio de baixa
renda e para sua moradia. Neste ponto, cumpre destacar que é comum entre
pessoas de baixa renda a abertura, na prépria residéncia, como meio de subsis-
téncia, de pequenos negdcios, tais como comércios, oficinas ou outras ativida-
des econdmicas de pequeno porte, assim, no caso de no imével haver este tipo
de atividade, n3o se descaracteriza a finalidade de morar, pois na realidade este
deve preponderar, a fim de atender ao objetivo do legislador de possibilitar o
acesso ao direito de morar com dignidade.'

Destacamos que os demais requisitos de morada pelo prazo de cinco
anos, ininterruptamente e sem oposicio, e ainda da impossibilidade de identi-
ficar os terrenos ocupados por cada possuidor, como condigdes para a possibi-
lidade do usucapido coletivo aos possuidores que nio sejam proprietdrios de
outro imével urbano ou rural, inserem-se dentro da causa de pedir, donde
origina a possibilidade de o Estado vir a analisar o pedido, que na realidade ¢ o
préprio mérito da demanda, pois traga os contornos do direito subjetivo a ser
requerido em juizo."

4.1.1.2. Caréncia da aciao por impossibilidade
juridica da demanda em razio do pedido

H4 impossibilidade juridica da demanda em razio do pedido quando o petitum
tiver natureza diversa da decretago do direito de aquisi¢do coletiva da proprie-
dade de uma 4rea considerada como um todo indivisivel. Assim, o artigo 10,
§ 3.°, decreta expressamente que na sentenga o juiz atribuird igual fragdo ideal
de terreno a cada possuidor, independentemente da dimensio do terreno que
cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos, estabe-
lecendo fragdes ideais diferenciadas.
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Assim, portanto, o pedido de tutela coletiva deve dirigir-se a0 pedido
de usucapiio da 4rea considerada como um todo, mesmo no caso de jd terem
os cond6éminos decididos entre si as fragdes ideais diferenciadas, como previsto
pelo legislador. Temos que, neste caso, o juizo apenas deverd homologar esta
divisio das fragdes diferenciadas, apés ter decretado por sentenga o usucapiio
da 4rea considerada na totalidade.

E nem poderia ser diferente, pois, se a lei estabelece-se de forma diver-
sa, de nada adiantaria a previsio da agio coletiva de usucapido especial, pois
que sendo centenas ou-milhares de beneficidrios, teria cada um que provar a
sua posse particular € o lapso temporal individual o que na verdade tornaria a
nova agio em apenas um mega litisconsércio ou composse. Mas, na realidade,
como define a lei, inclusive no artigo 10, § 4.°, o condominio especial consti-
tufdo ¢ indivistvel, nio sendo passivel de extingdo, salvo deliberagio favorsvel
tomada por, no mfnimo, dois tergos dos condéminos, no caso de execugio de
urbanizagio posterior 4 constitui¢do do condominio. Temos, por evidente, que
interessa ao juizo, cumprindo a missdo lhe dada pelo legislador, atender ao
pedido de tutela para que determinada 4rea considerada globalmente seja de-
cretada como adquirida por uma comunidade mediante usucapigo.

Portanto, o pedido de tutela deve se dirigir 4 decretagdo de usucapiio
coletivo sobre uma 4rea considerada como uma unidade, independente da
variagdo de tempo dos ocupantes particulares, sendo o prazo da ocupagio da
drea total de no minimo cinco anos, de forma ininterrupta e sem oposicio,
onde nio for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, e
desde que os possuidores n3o sejam proprietdrios de outro imével urbano ou
rural. Necessdrio lembrar que o pedido de usucapido coletivo, como qual-
quer outro, somente serd possivel se o objeto for terras particulares, pois as
terras piblicas estdo constitucionalmente excluidas, como expressamente
previsto no artigo 183, § 3.° da Constituicio Federal.

Destacamos que esta interpretagdo tem por objetivo consolidar uma
forma de tutela que atenda ao escopo de uma justiga distributiva, instrumental
de uma nova forma de prestagio jurisdicional, enfim, de uma nova racionalidade.

O paradigma desta nova racionalidade tem papel fundamental a ser
perseguido, pois ¢ de importincia crucial na prépria instrugio do processo,
que deve ser realizada de forma a provar o perfodo de ocupagio da 4rea coleti-
vamente considerada e ndo particularmente considerada por cada um dos even-
tuais beneficidrios. Assim, por exemplo, o perfodo de posse da 4rea coletiva
pelo prazo de cinco anos pode ser comprovado pela existéncia na 4rea pleiteada
pela comunidade de atividades publicas realizadas neste prazo, tais como
terraplenagem, realizagdo de esgoto, instalagdo de rede elétrica, ou existéncia
de equipamentos publicos, como escolas, postos de satde, mercados, todos
velhos de meia década, dos quais justamente se serve a comunidade, e que
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ntro da drea reivindicada coletivamente, ou mesmo bem nos

a pretendida:
estes fatos exteriores de modificagao da 4rea, tragando-lhe a
transformagio, ainda que precidria, como ambiente urbano, 'somadlo ao prazo
legaldc cinco anos, é que permitem demonstra:r a posse da drea col etivamente
considerada, que exige o legislador ¢ que permite decretar a perda da proprie-
dade do pseudo proprietdrio € possibilitand? da drea ser decretada a aquisigo
em favor da comunidade, pré-indiviso pelo juizo, no momento da prestagio da
tutela jurisdicional da ag3o coletiva de usucapido especial. Claro que p'odcm
ser agregadas a estas modalidades de prova a demonstragio de posse particular,
mediante amostragem, mas tudo de forma que os meios probatérios também
sejam adequados 2o tipo de tutela que se pretende.

Desta forma, com esta nova racionalidade, é que serd possivel atingir-
se a finalidade do legislador de possibilitar de forma mais célere a prestagao da
tutela jurisdicional, resolvendo de forma eficaz e expedita o conflito coletivo
pelo direito de morar, mediante o instrumento do usucapido coletivo. Conferir
outro sentido ¢ fazer indtil o instituto processual.

A linha de raciocinio ora apresentada vai de encontro is recentes refle-
xbes da Professora Ada Pellegrini Grinover em procurar dimensionar de forma
mais técnica e eficaz a tutela dos interesses metaindividuais, embora centrali-
zando sobre a tutela dos interesses individuais homogéneos, onde hé possibili-
dade de enquadrar os interesses tutelados via agdo de usucapido coletivo. Assim,
procuramos na nossa andlise dar énfase 4 prevaléncia das questdes comuns so-
bre as individuais e interpretar as normas do novo instituto a fim de que a
tutela dai resultante tenha mais eficicia do que aquela que derivaria das agdes
individuais, demonstrando-se mais tteis 2 tutela dos interesses da comunida-
de, com resultado superior, resultando em uma decisio mais justa e eficaz.'s

Logo, somente apés o reconhecimento pré-indiviso, é que se poderd
tomar as medidas para, se for do interesse dos conddminos, realizar a distingio
das 4reas, na forma prevista no artigo 10, no § 3.° in finee § 4.° da Lei 10.25701,
bem como a previsio do § 5.° do mesmo diploma legal, que determina que as
deliberagbes relativas 4 administragio do condominio especial serio tomadas
por maioria de votos dos conddminos presentes, obrigando também os de-
mais, discordantes ou ausentes.

Por fim, reforgando o anteriormente dito, registre-se que, via artigo 55
da Lei 10.257/01, foi alterado o artigo 167, inciso I, item 28, da Lei 6.015/73—
Lei dos Registros Publicos, incluindo, como um dos objetos do Registro de
Iméveis, as sentengas declaratérias de usucapido, independente da regularidade
do parcelamento do solo ou da edificagio. Assim, a lei ndo exige que a sentenga
j4 especifique o perfeito delineamento de cada um dos titulares para que possa
ser levada a registro a sentenga, justamente reforgando que o interesse e objetivo
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primacial ¢ a decretagdo da perda da propriedade da drea considerada como um
todo e a sua aquisi¢do em favor dos representados pelo legitimado ativo.

4.1.2. Interesse de agir

No campo dos interesses coletivos, o critério do interesse de agir, composto
pelos critérios de necessidade'’ e adequagio'® do provimento, visa a uma utili-
dade da tutela requerida em particular manifestagio na sede dos interesses
metaindividuais que, desde o seu nascedouro, possuem acentuada repercussio
social. Nio seria racional o Estado mobilizar toda a sua estrutura judicidria se
nio existisse utilidade na obtengio de um provimento estatal.’

No campo dos interesses metaindividuais, toma refor¢ada intensidade
a observincia do interesse de agir como condigdo da agdo, representada pela
relagio existente entre a situagdo antijuridica denunciada e o provimento que
se pede para debeld-la mediante a aplicagio do direito. Esta relaggo deve con-
sistir na- utilidade deste provimento solicitado em proporcionar ao interesse
social lesado a protegdo concedida pelo direito, quando as normas de direito
substancial no estejam mais aptas a promover por si mesmas o seu desiderato,
devendo merecer o exame judicial®, a fim de que a situagdo de desrespeito ao
direito material seja debelada de forma a compor de forma itil o conflito de
interesses.

Compreendendo, como LIEBMAN, que o “interesse de agir é, em
resumo, a relagio de utilidade entre a afirmada lesio de um direito e o provi-
mento de tutela jurisdicional pedido”.?! torna-se ficil perceber que o interesse
de agir estd em se evitar que a comunidade seja violada no seu direito de morar,
daf a necessidade de que seja decretada pelo estado-juiz, por parte do pseudo
proprietdrio, a perda do direito de propriedade em favor da comunidade cole-
tivamente considerada, sobre a drea onde desenvolve o seu direito constitucio-
nal a habitar. Logo, consolidando a 4rea de forma pré-indiviso, como ins-
trumental para a melhor reivindicagdo perante o poder ptiblico de melhorias
no ambiente urbano, e mesmo a reorganizagio do espago, o que alids é um
dever do estado.

4.1.3. Legitimidade ad causam

A legitimidade @d causam é a condigio da agdo que diz respeito 2 solugio do
problema decorrente da distingao entre a existéncia objetiva do interesse de
agir e a sua pertinéncia subjetiva.”?

A agio de usucapido coletivo condiciona o seu exercicio quando nio
for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, e que estes
nio sejam proprietdrios de outro imével urbano ou rural, observa-se que os
titulares sio identificados, pois sio os membros da comunidade, representa-
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regularmente constituida, com personalidade

sociaca juizo,
daspely sdfociagho er) pelos mesmos (artigo 12, inciso III da

juridica e explicitamente autorizada

Lei 10.257/01). o .
Observamos que a condigdo de ndo ser proprietrio de imével urbano

ou rural deve servir como uma das condigBes associativas, servindo como uma
prova pré—constitufda, alids, pela prépria condigdo destas comunidades, é au-
romaticamente preenchido este requisito previsto pelo legislador no organis-
mo associativo.

Entretanto, cabe destacar que a exigéncia legal de que os representa-
dos tenham autorizado expressamente a associaggo a atuar em juizo, de for-
ma a conferir legitimidade ao substituto processual, ndo pode e nio deve ser
interpretada de forma tacanha. Assim, a legitimidade da substitui¢io pro-
cessual ndo pressupde uma autorizagio individual e com firma reconhecida
de cada um dos membros da comunidade, mas apenas e tio somente uma
au-torizagio definida nos termos do Estatuto Social, observado o gquorum
especifico € modo de decisdo da organizagio, sendo o comum nestes casos a
realizagdo de assembléia geral, com convocagio especifica, devidamente re-
gistrada em ata.

Assim, bastard ao substituto processual, juntar aos autos a ata da as-
sembléia que deliberou pela propositura da agdo e o estatuto, quando do
ajuizamento, cumprindo a exigéncia legal da autorizagio especifica dos repre-
sentados. Exigir mais do que isso seria inviabilizar o instrumento e fazer uma
leitura incorreta do novel instituto processual interpretando-o pelo prisma tra-
dicional. ¢

Esta interpretagio justifica-se inclusive porque no campo da tutela
coletiva ndo importa 2 sua configuragio a relagio direta com o bem material
lesado ou passivel de lesdo, porque o bem da vida ¢é inerente a uma categoria
mais ou menos vasta de pessoas, ao contririo do processo civil tradicional,
onde ordinariamente h4 a coincidéncia no mesmo sujeito legitimado pela or-
dem jurfdica para a propositura da agao e o titular do interesse material, bem
da vida que motiva o pedido de atividade jurisdicional. E a chamada legitimagio
ordindria, prevista no artigo 6.° do CPC.

Desta feita, aqui neste campo o “titular”, “o dono” destes interesses, nio
precisa de pronto ser imediatamente determinado, mas ¢ suficiente que seja pos-
sivel a sua determinagio, para que a lei organize os meios que soberanamente
constréi para deferir a legitimidade ativa, neste sentido é que funciona o modelo
de legitimidade extraordindria, prevista no artigo 12, IIl da Lei 10.257/01.%

Observamos que na agio de usucapido coletivo o legislador restringiu de
forma muito peculiar os critérios objetivos de aferi¢do da legitimidade do substi-
tuto processual, diferentemente do que fez no caso de outro instrumento de
tutela coletiva, que € a agdo civil publica, onde o sistema inseriu uma legitimida-
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de do tipo concorrente e disjuntiva, prevista no artigo 5.° da Lei 7.347/85, com
as ampliagdes da Lei 8.078/90, deferida que foi a0 Ministério Piiblico, érgaos da
Administragio Piblica, direta ou indireta, ainda que sem personalidade juridica,
desde que tenham por finalidade a defesa de interesses lesados, bem como as
associagdes legalmente constituidas, velhas de um ano e com fins institucionais
de defesa de interesses, permitindo, ainda a lei, que esta pré-constituigio possa
até ser dispensada pelo juiz, no caso da relevincia do interesse social a ser tutela-
do, como previsto no § 1.° do artigo 82 da Lei n.° 8.078/90.

Evidente que facilitar ou diminuir a possibilidade de legitimidade ex-
traordindria estd no imbito de discricionariedade de legislador, mas conside-
rando a natureza destes interesses, notadamente sociais, bem como o flagrante
interesse que teria a administra¢do publica em ajuizar este tipo de agdo, em
ireas de ocupagio consolidada, retirando-lhe o pesado 6nus de eventualmente
se ver obrigada a desapropriar 4reas para regularizagio de assentamentos urba-
nos, ou difusdo de instrumentos e equipamentos sociais, poderia o legislador
ter deferido um espectro de legitimidade mais ampla, legitimando entes da
administragio publica e o Ministério Pdblico.*

4.1.4. Legitimidade restrita da acao de usucapiao
coletivo e legitimidade concorrente e disjuntiva de
outros instrumentos de acao coletiva

Outrossim, embora a legitimidade da agio de usucapido coletivo seja estrita,
como definido no artigo 12, III da Lei 10.257/01, temos que seria possivel a
utilizagio do instrumento da agdo civil publica, ou outra modalidade de agio
coletiva, a fim de se obter medida jurisdicional, com efeito semelhante, dado
que ¢ evidente possivel se enquadrar o desenvolvimento urbano e o direito de
morar como um interesse metaindividual, seja difuso, coletivo, ou individual
homogéneo, dependendo da forma de construgio da causa de pedir e do pedi-
do, pois como construimos noutro momento, sob os fundamentos da teoria da
sociedade de Luhmann, estes conceitos servem apenas e tio-somente como
estruturas de acoplamento, possibilitando que estes conflitos sejam passiveis
de uma préxis deciséria pelos tribunais, no caminho de uma Justia distributiva.?

Alids, destaca-se que a prépria Lei 10.257/01 — Estatuto da Cidade —
através do seu artigo 53, alterou artigos da Lei n. 7.347/85 — Lei da agio civil
publica — para incluir entre as matérias possiveis de tutela da ACB os danos 1
ordem urbanistica (artigo 1.° III) e, ainda, via artigo 54, deu nova redagdo a0
artigo 4.° da Lei n. 7.347/85, normatizando que “poder4 ser ajuizada agio
cautelar para os fins desta Lei, objetivando, inclusive, evitar o dano ao meio
ambiente, ao consumidor, 3 ordem urbanistica ou aos bens e direitos de valor
artistico, estético, histérico, turfstico e paisagistico”. (grifo nosso)
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Assim, uma vez que se possa configurar que o ndo exercicio da posse qe
uma 4rea por parte do proprictdrio, com n}cdida superior a 25‘0 m?2, esteja
prejudicando o direito constitucional de habitagio co desenvo.lvxmento urba-
no, previstos nos artigos 182 e 183 da CF c/c os artigos da Lei n. 10.257/01,
temos como perfeitamente cabivel a legitimidade do Ministério Piblico e en-
tes da administragdo pdblica direta e indireta, no pedido de tutela judicial
coletiva visando pedir a perda da propriedade em favor da comunidade, consi-
derada a 4rea globalmente, para, assim, poder a administragio piblica desen-
volver, sem precisar desapropriar, uma politica de regularizagio e de-
senvolvimento urbano na 4rea, com notdvel economia ao poder pblico.

4.2. Da legitimidade ativa

Podem figurar como autor da agio de usucapido especial urbana coletiva o
possuidor, isoladamente ou em litisconsércio origindrio ou superveniente; os
possuidores, em estado de composse; ¢, ainda, como substituto processual, a
associagio de moradores da comunidade®, regularmente constituida, com per-
sonalidade juridica”, desde que explicitamente autorizada pelos representados
(artigo 12 da Lei 10.257/01). Aqui temos de concordar com a critica feita por
Fernanda Lousada, in verbis:

Neste ponto também acteditamos ter sido infeliz a norma legal. A uma
por se tratar de direito coletivo, sendo a natural legitimada para pleitear seu
reconhecimento associagdo coletiva de interessados, ou seja, o represen-
tante da populagio de baixa renda. A duas porque tal exigéncia enfraque-
ce a caractetizagio de tutela coletiva que ora se analisa, somente sendo
necessirio o rol dos beneficiados do instituto quando da prolagio da sen-
tenga, quando sera fixada a fragio ideal de cada possuidor.?®

A admissio como parte das associagdes de moradores da comunidade por
meio de substituigdo processual é um avango. Isoladamente o individuo de comu-
nidade carente ndo dispde de recursos capazes de mobilizar as pegas necessirias
para o sucesso da lide. Uma vez unida, por meio de uma representagio legftima, a
comunidade consegue angariar os recursos necessrios 3 concretizagio do desejo
coletivo, qual seja, a regularizagio da titularidade fundidria de seus lares.

No Estatuto da Cidade nio existe proibigdo expressa de atuagio da
jurisdigio em razio de especial condigio de uma parte, no entanto, uma vez
que define a legitimidade ativa para o ajuizamento da agdo de usucapido cole-
tivo por meio de substituto processual, que deve ser associagio de moradores
da comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica, desde
que explicitamente autorizada pelos representados (art. 12, inc. III), estabele-
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ceu o legislador, de forma bem especifica, os requisitos objetivos para que o
substituto possa ser considerado legitimado.

Desta forma, nio pode a agdo de usucapido coletivo ser ajuizada por
substituto processual que nio preencha todos os requisitos definidos pelo le-
gislador e nem por possuidores individuais, atuando em litisconsércio ou mes-
mo regime de composse.

Destaca-se, neste ponto, que, embora o artigo 12, incisos I e II, da lei
defina a legitimidade para ajuizamento de agdo de usucapido especial urbano
ao possuidor, isoladamente ou em litisconsércio origindrio ou superveniente, €
aos possuidores em estado de composse, nestes casos, nada mais se trata de
agdo particular, nos tradicionais modos de tutela, com o menor prazo e requi-
sitos previstos no artigo 9.° do Estatuto da Cidade, que deve ser processada sob
o rito sumdrio (artigo 14 da Lei 10.257/01).

De fato, nestes casos, o que o sujeito titular vem a juizo é pretender o
reconhecimento de seu direito do ponto de vista particular, ainda que a atua-
3o se dé de forma conjunta, via litisconsércio, ou seja, a2 demanda apresentada
a0 estado-juiz tem como cerne o reconhecimento da praescriptio longi temporis
considerada como interesse privado, e nio comunitdrio. Assim, ¢ vélido lem-
brar a ligio de Caio Mirio da Silva que, mesmo no caso da composse, do ponto
de vista do terceiro, estranho 2 relagio de posse, os titulares deste exercicio
atuam como se fossem um dnico sujeito.”

Portanto, embora nio vede de forma explicita para o ajuizamento de
agio de usucapido coletivo a legitimidade ao sujeito individual, ainda que
consorciado, haverd impossibilidade juridica da demanda em razio das partes
quando o autor for pessoa fisica, eis que a lei deferiu somente a entes coletivos
a legitimidade para a propositura da agdo coletiva de usucapiio especial urba-
no, devidamente preenchidos os requisitos, devendo ser uma associagio de
moradores da comunidade, regularmente constitufda, com personalidade juri-
dica, explicitamente autorizada pelos representados.*

4.3. O foro competente

Quanto ao foro em que deve ser proposta a agio de usucapido especial urbano
coletivo, este compete 2 justica estadual da comarca da situagio do imével. “A
presenga da Unidio ou de qualquer de seus entes, na agio de usucapido especial, nio
afasta a competéncia do foro da situacio do imdvel.” — ST] Stimula n.© 11.

As a¢Bes de usucapiio especial, em quaisquer circunstincias, devem ser
promovidas na comarca de situagio do imével. Precedentes do TFR.
Conflito procedente. (Conf. Comp. 146-PR 28.6.89, 2.* S STJ Rel. Min.
BARROS MONTEIRO, in RSTJ 2/290).
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4.4. O efeito da propositura da acio

:d;l:;;io de usucapido especial urbano coletivo, e nio
a, ficario sobrestadas quaisquer outras agBes propostas rela-
imével usucapiendo (artigo 11 da Lei 10.257/01).

, er4 necessirio o chamamento 2o feito do Ministério Piblico, sob pena
de nulidade. Aqui em nada inova a lei, jd que esta intervengdo sempre se fez
obrigatoriamente presente como custus legis. Quanto ao rito processual, a agdo
judicial de usucapido especial de imével urbano seguird o rito sumdrio, confor-
me o artigo 14 do Estatuto da Terra. O rito sumdrio é regulamentado pelo
CPC em seus artigos 275 a 281. Esta determinagio legal acarretard em ganho
de celeridade processual, uma vez que nio mais se utilizard do disposto nos
artigos 941 a 945, do CPC, que regulamentam o usucapido em terras particu-
lares. O diploma legal ora em estudo ainda estabelece a possibilidade de se
invocar o usucapiio coletivo como matéria de defesa (artigo 13).

4.5. Do beneficio da justica gratuita

O Estatuto da Cidade, expressamente em seu artigo 12 § 2.°, concede ao(s) autor(es)
da agdo de usucapido especial urbano os beneficios da assisténcia judicidria ¢ da
justica gratuita, inclusive perante o cartério de registro de imdveis. A nossa Carta
Magna j4 abraga este direito no artigo 5., inciso LXXIV. Contudo, a norma do
Estatuto da Cidade vai ainda mais além. Estende a gratuidade até das despesas de
registro de iméveis, ou seja, o registro de seu titulo de dominio (i casu a sentenga
judicial) nfo correri em énus algum para o autor da agio de usucapiio especial
urbano. Lembramos que n3o se trata de qualquer excesso de zelo do legislador, pois
este instituto ¢ destinado a pessoas carentes de baixa renda, e por assim dizer,
incapacitadas economicamente de arcar com estas despesas.

4.6. Da contagem do prazo

No que pesem respeitadas as posi¢bes em contririo, o prazo para a contagem
do direito ao usucapido especial urbano coletivo inicia-se da vigéncia da Cons-
titui¢do Federal de 1988. Desde a promulgagio da CF/88, houve intensos
debates. A questdo era se, para o usucapido especial urbano, poderia ser conta-
do, no célculo do tempo de posse, os anos anteriores a nossa Carta Magna.
Ocorre que a jurisprudéncia acabou por definir que feria o direito adquirido e
o ato juridico perfeito tal posicionamento. Vejamos decisdo nesse sentido:

O prazo preconizado no artigo 183 da CF deve ser contado a partir da

vigéncia da nova Carta por se tratar de direito novo nascido com o
advento do diploma maior, nio podendo surpreender titulates de direi-
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to de dominio, pois a lei respeita o ato juridico perfeito e direito adquirido,
nio se podendo retroagir para prejudicar (Ap. 13.561, 19.11.90, 1.* CC
TJMT, Rel. Des. LICINIO CARPINELLI STEFANL. In: RT 670.137).

REIVINDICATORIA. EXCECAO DE USUCAPIAO CONS-
TITUCIONAL E COLETIVO. Ocupagio de irea superior a duzen-
tos e cinqiienta metros quadrados, por familias de baixa renda, com
4nimo de dono, por tempo supetior a cinco anos, sem oposigio. Artigo
10, Lei n.° 10.257/01 e artigo 183, cf. Prazo prescricional que passou a
fluir a partir de 05.10.1988. Citagio vilida somente em 1997. Interrup-
¢do da prescrigdo. artigo 219, do cpc. excegdo de usucapiio acolhida.
(Apelagio Civel n.° 70004807566, Décima Nona Cimara Civel Tribunal
de Justica do RS, Relator: Des. CARLOS RAFAEL DOS SANTOS
JUNIOR, Julgado em 10/06/2003).

Uma vez tomada esta posigdo, com o advento do Estatuto da Cidade,
Lei n.° 10.257 de 2001, surgem vozes daqueles que, imbuidos de con-
servadorismo injustificdvel, pretendem que a contagem do caso de usucapiio
especial urbano coletivo inicie-se no dia de sua vigéncia efetiva, ou seja, no dia
10 de outubro de 2001.* Assim, segundo este raciocinio, a agio de usucapiio
especial urbano coletivo regulamentada pela Lei n.° 10.257/01 s6 poderd ser
interposta em 10 de outubro de 2006.

Facilmente se percebe o equivoco interpretativo. Em seu préprio pre-
ambulo, a Lei n.° 10.257/01 — Estatuto da Cidade — declara: “Regulamenta os
arts. 182 e 183 da Constituicio Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
urbana e di outras providéncias” .

Ora, ndo h4 aqui direito novo nascido com o advento do Estatuto da
Cidade, mas sim uma regulamentacio dos artigos constitucionais (182 e 183
da CF/88) que integram a nossa Lei Maior por quase década e meia, ndo sur-
preendendo quaisquer titulares de direito de dominio, respeitando-se o ato
juridico perfeito e direito adquirido. N3o se pode permitir que o con-
servadorismo secular dos latifundidrios agricolas tenha um movimento similar
nos jovens centros urbanos pdtrios, onde j4 se encontram verdadeiros
“latimobilidrios” que exploram de forma abusiva a propriedade urbana que
possuem, ou mesmo, subutiliza e inutiliza ao arrepio de sua fungio social.

Ademais, qualquer argumentagio em sentido contririo cairia por ter-
ra, face 4 possibilidade de cada um daqueles que compartilham a composse
ingressarem individualmente em juizo. Esta interpretagio sé iria afogar ainda
mais os cartérios da Justiga, num atentado insano 2 celeridade e economia
processual. Portanto, o usucapido especial coletivo trata-se de espécie nova de
legitimidade processual, de litisconsércio ativo facultativo. Nio h4 enfim, qual-
quer atentado ao direito adquirido de terceiros.
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4.7. Sobreaoomprovagéo dos requisitos
© - do usucapiao - énus da prova

XTRAORDINARIO DE IMOVEL URBANO. AR-

UCAPIAO E .
;J«f(;o 550 CODIGO CIVIL. EXIGENCIA DA PRESENCA DOS
REQUISITOS LEGAIS PARA A PROCEDENCIA DA ACAO. Nio

do os autores logrado comprovar em juizo posse vintenaria sobre o
teo ucapiendo, com animus domini, ja que informam ter ingressado
ttulo de comodato, afigura-se inviivel a pretensdo aquisitiva
d dominio. Para aquisicdo da propriedade por esta forma, necessitio

° eenchimento de todos os requisitos legais. NEGARAM PROVI-
o P pelagio civil n.° 70003513249, Décima Oitava Cdmara Civel,

MENTO. (A 0
;bunal de Justica do RS, Relator: ANDRE LUIZ PLANELLA
\T/; HO, Julgado em 28/11/2002).

imével us
1o imovel 2

4.8. A sentenca de usucapiao coletivo

. ento do usucapido especial coletivo serd declarado por sentenga.
(0] ra:-conhecl;‘:uaﬂi como titulo para fins de registro no cartério de iméveis
A sentenSEae (Lei 10.257/01 artigo 10, § 2.°).
competent s tratar de uma composse, na sentenga estard determinada fragio
- - APo.r de terreno para cada compossuidor. Nzo importa, neste caso, a
ideal 1d’enjt‘1:lCa rerreno que cada compossuidor ocupe, estar-se-4 formando um
dimensao’ odc cotas iguais para cada condémino (Lei 10.257/01 artigo 10,
condominio " dominio especial formado ndo pode ser dividido, nem extinto,
§ 3.9.0 C‘:’a decisio tomada por, no minimo, dois tergos dos condéminos,
sem que hajcr 2 execugio de plano de urbanizago posterior  formagio do
1sto se hOl.lo (Lei 10.257/01 artigo 10, § 4.°).
condomfﬂll islador foi sensivel 3 preocupagio com o funcionamento do con-
) o 'efgial coletivo a ser formado, tanto que o § 5.°, artigo 10, regula-
dominio esP m das deliberagdes da coletividade. Exige-se maioria de votos
:inenta Odg’:z::os presentes nas reunides convocadas, obrigando também os
os con

demais di Scordantes ou ausentes.
s

Obse

. 1 urhano coletvos desde que haja acordo escrito entre os condéminos, o
especial ur de fragbes ideais diferenciadas. Na pritica, ndo ¢ ficil ocorrer
csmbdcamemoi revista, antes de tudo, por ndo haver loteamento nas 4reas
a hipétese aqumcfmo por desrespeito do loteamento existente, o que dificulta o

ou . L.
ocupada-:i’ - méveis que deve obedecer ao Plano Diretor do Municipio.
registro de !
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5. Conclusao

O Estatuto da Cidade apresenta-se como um novo aliado da urbis na busca da
dignidade humana de seus cidadios. Entre os seus vdrios instrumentos, pro-
pomos-nos a apresentar o usucapido especial urbano coletivo. Este instrumento
juridico precisa ser entendido e divulgado para que possa realizar sua finalida-
de, qual seja, a regularizagio fundidria das 4reas ditas “clandestinas”, “invadi-
das”, “irregulares”.

O wusucapiio especial urbano coletivo deve ser interpretado como instru-
mento jurfdico-social de transformagio da realidade, para que possa servir de
alento a um sofrimento que, embora recente, como os centros urbanos de nosso
pafs, desenvolveu-se de forma violenta com seqiielas de dificil superagao. Sua
ordem ¢ a justiga, sua justica é célere (seu rito é sumdrio), e nio poderia de outra
forma se apresentar, sob pena de ndo atingir seus fins. Busca, enfim, o amparo ao
direito fundamental da moradia, expressio da dignidade humana. Direito este
entrelagado 3 propriedade, com o reconhecimento de sua fungio social.

Rui Barbosa, como forma de expressio do sentimento de coragem que
deve ser inerente aos agentes do direito como transformador da realidade

social, diz:

Medo, venalidade, paixio pattidiria, respeito pessoal, subserviéncia, es-
pitito conservador, interpretacio restritiva, razio de Estado, interesse
suptemo, como quer que te chames, prevaricagdo judiciaria, ndo escapa-
1ris a0 ferrete de Pilatos. O bom ladrio salvou-se. Mas ndo hi salvagio
para o juiz covarde!®

E preciso disposigio para luta contra os interesses daqueles que se jul-
gam no direito de explorar a propriedade urbana na busca do lucro desmedi-
do, o que os romanos chamavam de auri sacra fames (o desejo insacidvel de
ouro, a ganincia). O usucapido urbano especial coletivo por seu apelo social
precisa se tornar instrumento de regularizagio fundidria das comunidades ur-
banas carentes.

A importincia social da regularizagdo fundidria das ocupagdes urbanas
é latente e consistirdA num marco histérico na histéria fundidria brasileira, re-
presentando a busca da cidadania legitima, através do reconhecimento do di-
reito de moradia, como expressio da dignidade humana, atendendo, ainda, a
fungio social da propriedade. A facilitagio da regularizagio fundidria de 4reas
urbanas de dificil individualizago, como as favelas, faz-se necessiria. Com o
usucapido especial coletivo, permite-se aos moradores a jungio de esforcos na
consecugdo dos direitos coletivos. Trata-se de instituto juridico de eminente

Revista de Direito da Cidade, vol.02, n°01. ISSN 2317-7721 p. 20-44

vol.02, n° 01. ISSN 2317-7721

39



Revista de Direito da Cidade

socials maturidade democritica fundidria, com o
cardter so it

reconhecimento  propriedade.

0 o'bjetivq.‘ é;st‘e‘ aﬁigo nio foi esgotar a anzil‘i—se destc'novo instrumch-
olecularizago do processo, a agio de usucapizo .cspccxal urbano coleti-
o de m algumas linhas que possam influenciar na sua compreensio
VO, m?s apenas U:s; de vista do processo coletivo. Podemos sintetizar o expos-
apart? dc.uIt: ?orma: o Estatuto da Cidade, Lei n.2 10.257, de 10 de julho de
to da chmr;mcmando os artigos 182 ¢ 183 da Constituiao Federal, estabele-
2001, reglﬂtrizes gerais da politica urbana, apresenta-se como instrumento
cendo .dlrc.m ortante para solucionar muitos dos problemas relacionados com
lcgislanvo l:,i,zcnto urbano, especialmente voltado ao direito de morar, e que
o deseh?” terpretado de forma a cumprir o seu escopo social.
deve s€t (‘)“S interesses que regula sio de natureza notadamente social e visam
; 2 antigo reclamo social por uma gestdo mais democritica do espago
como expressao da organizagio social e instrumentalizar o exercicio da
urban® ia Parcicipativa, eliminando do meio urbano o falso dominio, pois

ocract _ . _ . .
dem nio qUE nio cumpre a sua fungio social nio € a propriedade constitucio-
domin! .

Imente protegid- - . : .
n chu[amcntando o direito 20 usucapido especial urbano, o legislador

o em duas modalidades: a agdo de usucapido especial urbano tradicio-
bifurcot o objetivo de decretagdo da prescrigio aquisitiva de forma particulariza-
nal, ™ ra no artigo 9.°, para dreas de até 250 m?, e a agdo de usucapiio especial
da, prev™S Jetivo, prevista no artigo 10, com o objetivo de decretar a prescrigio
u.rb?‘.‘? C? m favor de uma comunidade de 4rea superior a 250 m? e globalmente
aq“lfmva:a a isto somados os demais requisitos previstos na referida lei.
C"“Slder;u;damcmal na interpretagio da agio de usucapido coletivo é com-

a5 suas regras a partir de um prisma processual que valorize o paradigma
rec;?der ob pena de se transformar o novo instrumento em apenas um mega-
lco.len:ss,ésrcio ou exercicio de composse, o que ndo atende aos objetivos do
itisC
legislad(j;- agdo de usucapido coletivo tem, como parte legitima para a sua
ura associagio de moradores da comunidade, regularmente constituf-
propos! 'C;somlidadc juridica, desde que explicitamente autorizada pelos re-
da, O™ P reigo 12, inciso III).
presentao pedi do de tutela coletiva deve dirigir-se A aquisi¢go coletiva da pro-
_dade da 4rea considerada como um todo indivisivel, mesmo no caso de ji
rieda conddminos decidido fragdes ideais diferenciadas, temos que neste
o‘ifzo apenas deverd homologar esta divisio das fragdes diferenciadas,
dccremdo por sentenga o usucapiio da 4rea considerada no todo.
A prova do pcrfo‘do de ocupagio da 4rea coletivan}cntc considerada, e
sop aﬁiclllatmcnte considerada, por cada um dos eventuais beneficidrios, pelo
nao

atende

terem
caso 0
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prazo de cinco anos, pode ser comprovado pela existéncia, na drea pleiteada
pela comunidade, de atividades puablicas realizadas neste prazo, tais como
terraplenagem, realizagio de esgoto, instalagdo de rede elétrica, ou existéncia
de equipamentos ptiblicos, como escolas, postos de saiide, mercados, todos
velhos de meia década, dos quais justamente se serve a comunidade, e que
estdo situados dentro da 4rea reivindicada coletivamente, ou mesmo nos limi-
tes da 4rea pretendida.

Basta ao substituto processual, juntar aos autos ata da assembléia que
deliberou pela propositura da agdo e o estatuto, quando do ajuizamento, para
cumprir a exigéncia legal da autorizagdo especifica dos representados. Exigir
mais do que isso seria inviabilizar o instrumento e fazer uma leitura incorreta
do novel instituto processual interpretando-o pelo prisma tradicional.

Deveria o legislador n3o limitar tanto a legitimidade ativa ao ajui-
zamento da agdo coletiva, apenas as associagbes legalmente constituidas, repre-
sentantes das comunidades devidamente autorizadas, mas, ir além e legitimar
entes da administragio publica e o Ministério Piblico.

Embora a legitimidade da agdo de usucapido coletivo seja estrita, como
definido no artigo 12, III da Lei 10.257/01, temos como possivel a utilizagdo
do instrumento da agio civil publica, ou outra modalidade de agdo coletiva, a
fim de se obter medida jurisdicional com efeito semelhante ao ali permitido
pelo legislador, dado que neste caso temos evidente que seria possivel se enqua-
drar o desenvolvimento urbano e o direito de morar como um interesse
metaindividual, combinando as regras das leis n. 7.347/85 e 8.078/90, com
as regras do Estatuto da Cidade.

Esta € a leitura que nos foi possivel no primeiro embate com este ins-
trumento, esperando contribuir para que o instituto seja compreendido de
forma a possibilitar uma mais eficaz e expedita tutela coletiva ao direito de
morar, pois todo homem ou mulher merece ter o seu castelo.

Quanto 2 linha prioritdria referente A regularizagio fundidria, se hd no
Estatuto da Cidade instrumentos previstos, todos dependem de uma articulagio
com o Poder Judicidrio. Esta articulagdo estd sendo construida em escala federal.

Mas cabe a0 municipio consolidar ou construir lagos mais efetivos e
permanentes de natureza operacional com os Servi¢os do Patriménio da Unido
(terras de marinha) e com a Justica Estadual, seja para acelerar a concessio
especial para fins de moradia, seja para implantar o usucapido especial urbano.
Em ambos os casos, a experiéncia acumulada ensinou quais sio as dificuldades
de aplicagio.®
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Analises sobre o usucapiao especial urbano

Palavras Chaves: usucapiio; propricdade; condigdes da agio;
legitimidade; competéncia; dnus da prova; justica gratuita;
prazos processuais; regularizagio fundidria.

O artigo visa analisar as caracteristicas do usucapido especial urbano definido
no Estatuto das Cidades como instrumento juridico e politico para alcangar os
objetivos da politica urbana nacional. Analisa os requisitos materiais e fiticos
para a efetivagio deste direito. Além disso, hd observagdes dos requisitos pro-
cessuais para tutela juridica deste instrumento, como os requisitos essenciais
da agiio, do foro competente, da contagem de prazo entre outros. Por fim, faz-
se uma conclusio critica quanto s questbes processuais limitantes da efetivagio
deste direito constitucionalmente assegurado.

Analysis about the urban special
adverse possession

Keywords: adverse; possession; property.

The article intends to analyse the characteristics about the urban special adverse
possession defined on the Estatuto da Cidade (City’s Statute) as a legal and a
political instrument to reach the objectives of the national urban policy. It
analyses the legal requisits for this right and discusses some procedural questions
about this instrument. Besides, it approaches the procedural requirements,
such as action requirements, jurisdiction, and deadlines, among others. Finally
it concludes ascertaining the Pmc:du[‘a[ requirements which hinders the

£ e :
enforcement of such constitucional right.





