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1. Premissas basicas

A Lei 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, regulamentou os arts.

182 e 183 da Constituicao Federal, estabelecendo “diretrizes gerais da politica urbana”.

O artigo 182 da Carta Magna atribuiu a execucao da politica urbana ao Poder
Publico municipal e a mencionada lei, em seu artigo 4°, inciso V, letra j, incluiu entre os
instrumentos dessa politica a “usucapiao especial de imével urbano”. Essa usucapido,
como modalidade de aquisicdo da propriedade imovel, teve os seus contornos definidos no
artigo 183 da prépria Constituicdo e foi regulamentada pelos artigos 9° a 14 da Lei
10.257/2001, que a subdividiu em usucapido individual (art. 9°) e usucapiao coletiva (art.
10).

O estudo dessa nova acdo impde a fixacdo de algumas premissas, a primeira
das quais é a de que a usucapido especial urbana, como modalidade de aquisicdo da
propriedade privada, e a respectiva acdo para o0 seu reconhecimento judicial, séo,
respectivamente, institutos de direito civil e de direito processual civil, sujeitos a legislacéao
privativa da Uni&do (Constituicdo, art. 22, inciso 1), exceto se lei complementar federal vier a
conferir aos Estados competéncia nessas matérias (art. 22, paragrafo Unico). Isso significa

que, ndo obstante todas as atribuicbes conferidas aos Estados e principalmente aos
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Municipios em matéria de politica urbana e apesar da expressa inclusdo da usucapido
especial entre os instrumentos dessa politica pelo jA mencionado artigo 4° do Estatuto da
Cidade, os requisitos para o reconhecimento da aquisicdo da propriedade por essa
modalidade de usucapido, as suas caracteristicas e efeitos, assim como o correspondente
processo judicial, sdo exclusivos da lei federal.

Segunda premissa que me parece essencial € a de que as figuras dos arts. 9° e
10 do Estatuto da Cidade constituem as modalidades individual e coletiva de usucapiédo
especial urbana, ambas ao agasalho do art. 183 da Constituicdo, a cujos requisitos ambas
se submetem, adotando, nas normas infra-constitucionais, algumas caracteristicas
especificas, enumeradas em relacdo a cada uma delas nos referidos artigos 9° e 10, mas
assumindo, por outro lado, uma série de caracteristicas aparentemente comuns, a que 0

legislador dedicou os artigos 11 a 14 do mesmo diploma.

Disp0e o artigo 183 da Constituicao:

“‘Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinglenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde

que nao seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.

8 19 - 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 sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

8 3° - Os imoveis publicos ndo serao adquiridos por usucapiao.”

E os artigos 9° e 10 da Lei 10.257/2001, definindo respectivamente as
modalidades individual e coletiva da usucapido especial urbana, estabelecem:

“Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o

dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.
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§ 12 O titulo de dominio serd conferido ao homem ou & mulher, ou a ambos,

independentemente do estado civil.

§ 22 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor

mais de uma vez.

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

da sucessao.

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinqienta metros quadrados,
ocupadas por populacédo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cdo, onde nao for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que o0s possuidores ndo sejam proprietarios de outro

imoével urbano ou rural.

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam

continuas.

§ 22 A usucapido especial coletiva de imoével urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro

de imdveis.

§ 32 Na sentenca, o juiz atribuird igual fracéo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese
de acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragbes ideais

diferenciadas.

7

§ 4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos
conddbminos, no caso de execucdo de urbanizacdo posterior a constituicdo do

condominio.

§ 5° As deliberagdes relativas a administragdo do condominio especial seréo
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os

demais, discordantes ou ausentes.”
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O artigo 9° da Lei reproduz integralmente o artigo 183 da Constituicdo, com
explicitagbes com este perfeitamente compativeis, a saber: no caput, ao lado da éarea
urbana foi acrescentada a edificacdo urbana, expressdo que visa a reconhecer que a
usucapido nao incide necessariamente sobre terreno, mas também sobre &rea edificada;
no § 1° é excluida a mencgéo a concesséao de uso, que € objeto de legislacédo propria; e 0 §
3° explicita a possibilidade de soma do tempo de posse do antecessor e do sucessor
hereditario que ja resida no imovel por ocasido da abertura da sucessdo, o que esta em

consonancia com o intuito de preservacao da moradia da familia, expresso no caput.

O artigo 10 reconhece que a usucapiao urbana pode ser coletiva, ou seja, pode
ser adquirida por um grupo de pessoas determinadas, desde que ndo seja possivel
identificar os terrenos (ou areas) ocupados individualmente por cada um dos possuidores.
De qualquer modo, como modalidade de usucapido urbana, a usucapido coletiva deve
acomodar-se as caracteristicas da usucapido urbana, estabelecidas no art. 183 da Carta

Magna, o que impde considerar:

a) que o minimo global de area de duzentos e cinquenta metros quadrados nao
exclui o maximo individual de duzentos e cinquenta metros quadrados, o que se obtém
através da aplicacao deste limite a fracdo ideal que caberd a cada um dos condéminos,

prevista no § 3° do art. 10;

b) que ndo poderdo integrar o grupo de beneficiados individuos que ja sejam

proprietarios de outro imovel urbano ou rural;

c) que o reconhecimento da usucapido urbana, tanto sob a modalidade coletiva

guanto individual, somente pode ocorrer uma vez em relacéo a qualquer possuidor;

Tanto a modalidade individual quanto a coletiva ndo se aplicam aos imoveis de

propriedade das pessoas juridicas de direito publico (Constituicéo, art. 183, § 3°).

7

A terceira premissa € a de que ambas as modalidades dessa usucapiao
especial constituem instrumentos de uma politica urbana de regularizacdo fundiaria e de
urbanizacdo de &areas ocupadas por populacdo de baixa renda (Lei 10.257/2001, art. 2°,
inciso XIV), tendo como beneficiarias pessoas que integram a chamada “populacéo de
baixa renda”, o que é expressamente mencionado no artigo 10 em relagdo a modalidade

pY

coletiva, mas também se aplica a modalidade individual, como consequéncia das
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limitacbes impostas pela lei quanto a area usucapivel e quanto a impossibilidade de
utilizacao por proprietario de outro imovel ou por quem ja tenha anteriormente feito uso do

beneficio.

A quarta premissa, que terd importantes reflexos na disciplina processual do
instituto, € a de que, definidas as suas duas modalidades nos artigos 9° e 10 da Lei
especifica, os demais artigos dessa sec¢do do Estatuto da Cidade, a saber, os artigos 11 a
14, enunciam regras aparentemente comuns a ambas, cuja aplicacdo a uma ou a outra
deve ser examinada cuidadosamente. Por outro lado, esses quatro artigos ndo esgotam a
disciplina processual dessas agdes, tornando necessério buscar no regime geral das acdes
civis, individuais ou coletivas, a complementacdo indispensavel para a compreensao

desses novos institutos.

Por fim, o estudo dessas acfes ndo pode descuidar do exame da sua interacao
com outras acbes, assim como da que pode existir entre a modalidade individual e a
coletiva, pois, na mesma area, podem existir pessoas que pretendam o reconhecimento de
uma usucapido individual, outras que postulem uma usucapido coletiva, outras que
pretendam uma usucapido em parte individual e em parte coletiva e ainda outras que
pretendam uma usucapido individual, mas somente consigam provar uma usucapiao
coletiva ou pretendam uma usucapido coletiva mas apenas consigam provar uma
usucapido individual. Essa complexidade objetiva € um motivo suficientemente forte para
nao impor separacdo estanque entre o regime processual da usucapido individual e da
usucapido coletiva, pois me parece que, do ponto de vista subjetivo de cada possuidor, a
segunda, de um modo geral, pudesse ser entendida como um minus em relacdo a
primeira, embora ndo se possa excluir de antem&do que ndo seja o inverso, naquelas
hipéteses em que ao possuidor individual mais interesse o reconhecimento de um
condominio do que de um direito individual, para dividir com os demais as obras e servigos

de interesse comum.
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2. Natureza das ac¢des

A acdo de usucapido urbana é uma acdo real imobiliaria que visa a um
provimento jurisdicional de natureza preponderantemente declaratéria’. E acdo real
imobiliaria porque tem por fundamento o direito de propriedade sobre imével urbano. O
provimento jurisdicional almejado € a declaracdo da aquisicdo da propriedade pelo decurso
do tempo e pelo preenchimento dos demais pressupostos de direito material exigidos pela
lei. Tanto na modalidade individual quanto na coletiva, a sentenca de procedéncia tera
como efeito secundério o registro da aquisicdo da propriedade. Na usucapido, o registro
nao transmite a propriedade, mas € necessario para dar publicidade a sua aquisicao, tendo
em vista que se trata de um direito absoluto. Por isso, embora mencionado apenas no
dispositivo que trata da usucapido coletiva (art. 10, 8§ 2°), esse efeito se aplica também a

forma individual.

Na modalidade coletiva, essa sentenca produzird também o efeito secundario de

constituir o condominio especial a que se referem os 88 3° a 5° do art. 10.

Nesta modalidade, a acdo de usucapido urbana é uma acéo coletiva, porque €
uma acao que visa a tutela conjunta de interesses de um grupo de pessoas. Desde o
advento do Cdédigo do Consumidor, que foi o diploma que com maior abundancia regulou
as acOes coletivas, difundiu-se a classificacdo dos interesses a que elas se referem nas
trés categorias definidas no artigo 81, paragrafo Unico, daquele Codigo, em interesses

difusos, coletivos e individuais homogéneos.

Examinadas objetivamente as trés definicdes dessas espécies de interesses,
parece que a acdo de usucapido urbana coletiva teria por fundamento interesse coletivo
stricto sensu, pois os diversos possuidores sao pessoas ligadas entre si pela concorréncia
da posse de areas indeterminadas de certo imovel, tendo formado uma relagéo juridica
basica (propriedade) com o anterior proprietario. Sob outro prisma, a regularizacdo
fundiaria e a urbanizacdo das areas de residéncia de populacdes de baixa renda estdo
mais préximas dos interesses difusos, pois beneficiam a qualidade de vida de um grupo de

pessoas ligadas pela circunstancia fatica de viverem na mesma cidade.

''v. José dos Santos Carvalho Filho, Comentarios ao Estatuto da Cidade, 32 ed., Lumen Juris, Rio de
Janeiro, 2009, p.135.
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Entretanto, os interesses dos membros do grupo na usucapido coletiva nao
podem ser qualificados de transindividuais. Ao contrario, sao interesses de pessoas
determinadas que terdo de comprovar individualmente o preenchimento dos requisitos da
aquisicao da propriedade. Alguns poderéo ter o pedido de usucapiao julgado procedente,
enquanto outros ndo. Por outro lado, entre os proprios possuidores pode travar-se
divergéncia sobre o direito de cada um ao reconhecimento da usucapido e a consequente
participacdo no condominio a ser formado. Na area ha mais de cinco anos ocupada por
certos possuidores (A, B e C) podem ter ingressado outros possuidores ha menos tempo
(D, E e F). Assim, se os Uultimos ingressarem como litisconsortes na acao coletiva
anteriormente proposta pelos primeiros, estes poderdo assumir a posicdo de réus em
relacdo a pretensdo daqueles, juntamente com o0 anterior proprietario. Sendo
subjetivamente determinados os demandantes e os demandados, ndo colhe aplicar a coisa
julgada a extensdo subjetiva que as acgbes coletivas confere o artigo 103 do Cdadigo do
Consumidor. Se depois do transito em julgado da sentenca de procedéncia da acao de A,
B e C, outros possuidores (D, E e F) completarem o0s requisitos para usucapir, poderao
propor outra acdo de usucapido coletiva contra 0s primeiros, sucessores do anterior
proprietario, para que seja declarada a sua participagdo na propriedade coletiva,
redefinindo-se a fracdo ideal que passara a caber a cada um deles e aos anteriores
conddéminos, pois a sentenca que na acao primitiva declarou a propriedade de A, B e C,
nao tera adquirido a imutabilidade da coisa julgada em relacdo a D, E e F. Portanto, quanto
a extensao subjetiva, a acdo de usucapido urbana coletiva deve ser tratada como qualquer

outra acéo individual.

3. Legitimidade

Dispbe o caput do art. 12 da Lei 10.257/2001.:

“Art. 12. S8o partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial

urbana:
| — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse,;

10
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[l — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente

autorizada pelos representados.”

A acéo individual de usucapidao especial urbana tem como legitimados ativos
ordin&rios os proprios possuidores que aspiram ao reconhecimento judicial da aquisi¢cdo da
propriedade privada em seu préprio favor. Cada possuidor € titular do seu préprio direito de
acao, que pode exercer isoladamente ou em litisconsércio inicial com outros possuidores
de outros imdveis que também preencham os requisitos para o reconhecimento da
usucapido, desde que verificada uma das hipéteses do artigo 46 do CPC, como, por
exemplo, a vizinhanca dos varios possuidores ou a simultaneidade do inicio das

respectivas posses.

O inciso | também faculta o litisconsorcio superveniente, que podera decorrer ou
da reunido de acdes conexas ou de intervencao litisconsorcial. A reunido de acgles
conexas, com fundamento nos artigos 103 e 105 do CPC, sera hipbtese rara porque
exigira no minimo identidade parcial de objeto ou de causa de pedir. Na composse (Cadigo
Civil, art. 1.199), se cada possuidor tiver proposto a sua agédo de usucapiao isoladamente,
podera haver reunido por conexdo, embora, a rigor, seja o caso de litisconsércio

necessario na acao anteriormente proposta.

Quanto a intervencéo litisconsorcial, parece-me que até a citacdo do réu ela
sera possivel desde que o autor originario ndao se oponha (CPC, art. 264), porque 0
interveniente ndo pode obrigd-lo a demandar em sua companhia. Apdés esse momento,
desde que autor e réu originarios ndo se oponham, ela € possivel até o momento do
saneamento do processo, que no procedimento sumario se da ao término da audiéncia de
conciliacao (art. 278). Também sera possivel a intervencao litisconsorcial com fundamento
na conexao, a teor do artigo 253, inciso I, do CPC, com a redacédo que |Ihe deu a Lei
10.358/2001, regra cuja aplicacdo o juiz avaliara de acordo com a conveniéncia e

oportunidade do simultaneus processus.
Na composse, 0s co-possuidores serao litisconsortes necessarios.

No siléncio da lei, quanto a extensdo da legitimidade prevista no inciso lll,

parece-me que ela é perfeitamente aplicavel & agéo individual, ressalvando-se que essa

11
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legitimidade hé& ser excepcional. Em principio, cada possuidor € livre de buscar ou ndo em
juizo o reconhecimento formal da aquisicdo da propriedade pela usucapido. Ninguém pode
ser obrigado a obter em juizo algum direito sem a sua vontade. Entretanto, nas
comunidades carentes, com frequéncia os moradores se sentem constrangidos de
reivindicar junto ao Estado os seus direitos, temerosos de que venham a sofrer represélias
na sua esfera privada, por parte de pessoas que criminosamente controlam a vida dessas
comunidades. Nesses casos, e em outros semelhantes, impossibilitado de exercer
autonomamente o seu direito de ingressar em juizo ou de encarregar alguém de fazé-lo,
ndo pode o morador ficar privado do acesso a tutela jurisdicional do seu direito a aquisi¢cao
da propriedade pela usucapido, necessitando do apoio de um grupo intermediario, no caso

a associagao de moradores, que esteja “explicitamente autorizada” a representa-lo.

Entendo que essa autorizacdo explicita € uma verdadeira substituicdo
processual, e ndo representacdo, como pensam alguns?, porque néo se trata de mandato
individual expresso para uma causa determinada, mas de representacdo politica que sera
aferida com base na prova das circunstancias que antecederam a propositura da acao pela
associacdo, que evidencie que o possuidor ou o conjunto de possuidores demonstrou
adesdo a atuacao da associacdo em seu beneficio, que esta o(s) informou do intuito de
reivindicar judicialmente em seu beneficio a usucapido do imoével e que ndo houve
qualquer circunstancia que pudesse gerar duvida fundada sobre a sua representatividade,

gue sera aferida pelo juiz no caso concreto.

Quanto a legitimidade para a acdo de usucapido coletiva, parece-me que, em
qualquer caso, seja de acao proposta por um dos possuidores, seja de acdo proposta por
associacao, terdo de ser enumerados na peti¢éo inicial todos os co-possuidores, devendo
a cognicao versar sobre o preenchimento dos requisitos da aquisicdo da propriedade em
relacdo a cada um deles. Na acdo de iniciativa de um possuidor, este ser& ao mesmo
tempo legitimado ordinario e extraordinario, respectivamente, quanto ao seu direito e
quanto aos direitos dos demais possuidores. A legitimacdo extraordinaria do autor
originario cessara a qualquer tempo, a partir do momento em gue vierem a intervir como
seus litisconsortes os demais possuidores. Podera também ocorrer a intervencao
superveniente de algum outro possuidor, ndo arrolado inicialmente pelo autor. Nesse caso,

discordando um ou mais litisconsortes ativos, travar-se-a um contraditério multiplo, em que

? José dos Santos Carvalho Filho, ob. cit., p.140.
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além das demandas paralelas dos litisconsortes em relacdo ao adversario comum, o
proprietario anterior, instaurar-se-d40 demandas incidentes entre os que se alegam
possuidores, que deverdo ser decididas simultaneamente com a acdo de usucapido,
declarando a final a sentenca a procedéncia ou a improcedéncia da usucapiao em relagao
a cada um dos reivindicantes. Se o possuidor que intervier supervenientemente negar a
posse ou o direito a usucapido do autor ou de qualquer dos litisconsortes ativos, a sua

intervencao constituird verdadeira oposicao, sujeita ao regime dos arts. 56 a 61 do CPC.

Na usucapido coletiva proposta por associacdo de moradores, aplica-se tudo o
que expus acima sobre o litisconsoércio superveniente por conexao e sobre a comprovacao

da representatividade adequada da associacao.

O artigo em comento ndo confere expressamente legitimidade as pessoas
juridicas de direito publico e ao Ministério Publico para as acfes com fundamento nos
artigos 9° e 10, como o faz o Cdédigo do Consumidor, no artigo 82, quanto as acdes
coletivas. Entre as primeiras, parece-me que as municipalidades possuem essa
legitimidade extraordinaria, que decorre, em primeiro lugar, da prépria Carta Magna, nos
seus artigos 30, inciso VI, e 182, que conferem aos Municipios competéncia para o
planejamento e controle do uso do solo urbano e para a execucdo da politica de
desenvolvimento urbano. Esses dispositivos sdo complementados pela Lei 10.257/2001
que, no seu artigo 2°, inclui nessa politica (inciso VI) “a ordenacao e controle do uso do
solo” e mencionou a usucapiao especial urbana como um dos seus instrumentos (art. 4°,

inciso V, letra j).

Quanto ao Ministério Publico, ndo me parece que essa legitimidade pudesse ser
extraida diretamente do enunciado constante do caput do artigo 127 da Constituicéo,
porque, como direito individual, a usucapido é um direito patrimonial plenamente
disponivel, e como instrumento de uma politica publica, a politica urbana, ndo me parece
evidente que se trate de um interesse geral da coletividade, mas de um interesse
especifico da Administracdo Publica, em conformidade com o planejamento municipal e
com o plano diretor de cada Municipio. Poderia a lei ter atribuido essa legitimidade ao
Ministério Publico, em caréater assistencial, mesmo além dos limites do caput do artigo 127
da Constituicdo. Afinal, a Constituicdo ndo esgota todas as missOes e atribuicbes do

Ministério Publico. Se ndo o fez, prefiro confiar no critério do legislador, que ndo me parece

13
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irrazoavel, pois essa funcéo assistencial foi confiada com mais legitimidade as associacfes

de moradores.

A intervencado obrigatoria do Ministério Publico, tanto na acdo de usucapido
individual, quanto na agéo de usucapido coletiva, decorre do disposto no inciso 1X do artigo
129 da Carta Magna, que permite que a lei atribua a essa instituicdo outras funcoes,
“desde que compativeis com sua finalidade”. Inclui-se entre as finalidades do Ministério
Publico, na conformidade do artigo 127, caput, da Constituicdo, a defesa da ordem juridica.
Esta se apresenta sempre ameacada pelas relacbes de dominacdo existentes entre
pessoas e grupos da propria sociedade e pelos abusos e desvios de poder das

autoridades publicas. A sua intervencdo € na qualidade de fiscal da lei, opinando

livremente em favor da adocédo das decisfes que lhe parecerem mais corretas e justas.

4. Orito da agéo

Certamente pensando em dar mais celeridade ao desfecho da acdo de
usucapido urbana, o artigo 14 da Lei 10.257/2001, Ihe atribuiu o rito sumario, dos artigos
275 a 281 do Cdédigo de Processo Civil. A escolha nédo foi feliz, mesmo porque infeliz € o
préprio rito mencionado, que antecipa a explicitagcdo da proposicao de provas testemunhal
e pericial sem que o autor conheca a contestacdo do réu, retarda o oferecimento da
contestacdo desnecessariamente, ndo define o procedimento se 0 juiz ndo estiver em
condicdes de sanear 0 processo ao término da audiéncia de conciliacdo, adota um
conceito extravagante de revelia, como principais defeitos.

E de ressaltar que, permitindo o § 5° do art. 277 que, em face da complexidade
da prova técnica, o0 juiz converta o procedimento sumario em ordinério, parece assente que
0 autor podera originariamente adotar esse procedimento mais amplo, salvo se o réu
conseguir demonstrar que essa opcao acarretou algum grave prejuizo ao exercicio de sua

defesa, o que é de probabilidade absolutamente remota.

O que cabe examinar € se essa op¢do pelo rito sumario teria dispensado as
exigéncias de citacdo dos confinantes, de publicacdo de editais para o conhecimento de
terceiros e de intimagcéao das Fazendas Publicas Federal, Estadual e Municipal, constantes
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dos artigos 942 e 943 do CPC3. A meu ver, essas exigéncias ndo podem ser dispensadas,
porque, na verdade, ndo dizem respeito propriamente ao rito, ou seja, a sequéncia, a forma
e aos prazos dos atos processuais, mas a publicidade e a seguranca de que deve revestir-

se a aquisi¢cao da propriedade pela usucapiéo.

Assim, na acdo de usucapido urbana, individual ou coletiva, os confinantes do
imovel usucapiendo serdo litisconsortes passivos necessarios e qualquer outro interessado
e qualquer uma das Fazendas Publicas podera intervir como opoente, reivindicando para si

a sua propriedade®.

Na acado ajuizada por substituto processual ou por possuidor na defesa do seu
direito e de direitos de outros possuidores, sempre que possivel, deverdo ser citados os

demais possuidores usucapientes para, querendo, intervirem como litisconsortes.

5. A alegacao da usucapiao como defesa

O artigo 13 da Lei em comento, além de reiterar entendimento jurisprudencial
firme de que a usucapido pode ser alegada como matéria de defesa para ilidir qualquer
pretensdo contra o possuidor relativa ao imével, acrescenta que, nesse caso, julgado
improcedente o pedido com base no reconhecimento desse direito, a sentenca valera

como titulo para registro no cartorio de registro de imoveis.

Para que esse efeito secundario em favor do réu se produza, a meu ver nao
necessita ele propor reconvencao, bastando a alegacdo da usucapido como fundamento
da contestacao. Entretanto, trés requisitos deverao ser preenchidos para esse fim: 1) que o
autor da acéo seja o proprietario em nome do qual o imével se encontre registrado; 2) que
a usucapiao seja o fundamento principal e suficiente da improcedéncia da sua acao; 3) que
0 réu que alegue a usucapido requeira e promova a citacdo e as intimacdes a que se
referem os artigos 942 e 943 do CPC.

Estaremos diante de uma verdadeira cumulacdo objetiva de ac¢des, que devera

ainda observar mais 0s seguintes requisitos, decorrentes do artigo 292 do Cdédigo de

® José dos Santos Carvalho Filho (ob. cit., p.147) entende aplicavel o art. 943, mas n&o o art. 942.

* A Stimula 263 do STF, gue exige a citacao pessoal dos possuidores, apesar de anterior ao Cédigo de 73,
continua a aplicar-se a possuidores que nao sejam usucapientes e que se encontrem na posse do imovel ou
de parte dele no momento do ajuizamento da acéo.
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Processo Civil: a unidade de procedimento e a competéncia absoluta do juiz da causa
principal para a acdo de usucapido. Quanto a unidade de procedimento, sera necessario
que a acao principal adote procedimento compativel com o pedido de usucapido, ou seja,
que se processe, a partir da contestacao, pelo rito ordinario ou sumario. E em relacéo a
unidade de competéncia, serd indispensavel que o0 juizo da causa origindria seja
competente, de acordo com as regras da competéncia absoluta, para decidir em caréater

principal o pedido de usucapiao.

6. A suspenséo de outras acdes

Dispbe o artigo 11 da Lei 10.257/2001.:

‘Art. 11. Na pendéncia da acdo de usucapido especial urbana, ficardo
sobrestadas quaisquer outras acdes, petitdrias ou possessorias, que venham a

ser propostas relativamente ao imével usucapiendo.”

Essa regra precisa ser interpretada em consonancia com 0s principios que
regem a suspensdo do processo no processo civil brasileiro®>. De um lado, a garantia
constitucional do acesso a justica e da tutela jurisdicional efetiva, consagrada no inciso
XXXV do artigo 5° da Constituicdo, ndo se compadece com acBes de blogueio que,
potestativamente, confiram a um cidadao o direito de impedir que outro v4 em busca da
tutela jurisdicional dos seus direitos. Assim, a forma imperativa da norma somente se
compatibiliza com essas garantias se interpretada em carater facultativo, através de uma

reducao teleolégica do seu alcance.

Isto significa, de um lado, que a suspensao ndo é automatica, dependendo de
apreciacdo do juiz da causa sobre a conveniéncia e oportunidade da suspenséo, levando
em conta a correlacdo que exista entre as duas acdes, como, por exemplo, a
prejudicialidade da usucapido em relagdo a acdo superveniente, a dificuldade em que se
encontre o juiz da causa superveniente de apreciar incidentalmente a questéo relativa a

usucapido e o0 estagio em que se encontre a a¢ao de usucapido, que podera ja estar em

®V/. 0 meu estudo “Suspensdo do Processo”, in Revista de Processo, ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo
n° 80, 1995.
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fase recursal em que remota seja a possibilidade de que a deciséo ja adotada venha a ser

reformada.

Além disso, a suspensdo devera ser temporaria, ndo devendo aguardar
indefinidamente o desfecho da ag&o de usucapiao, sujeita ao limite do § 5° do art. 265 do
CPC, ou seja, um ano, ao cabo do qual, com ou sem o desfecho dessa acao, o processo

superveniente retomard o seu curso normal.

Por fim, a redacdo do dispositivo em comento, assim como a do artigo 265 do
CPC, néo deixa duvida de que essa suspensdo somente atinge as causas supervenientes
a acgao de usucapido e ndo aquelas que antecederam a sua “pendéncia”. Embora o artigo
263 do CPC estabeleca que a agéo se considera proposta desde o ajuizamento da peticao
inicial, entretanto os efeitos da litispendéncia e da litigiosidade do direito somente se
consumam com a citacdo valida, nos termos do artigo 219, citacdo esta que pode retroagir
0s seus efeitos a data do despacho inicial ou do ajuizamento da peca vestibular se ndo se
retardar por culpa do autor. Assim, parece-me que a suspensdo somente se aplicara as

causas ajuizadas depois desse momento.

7. A gratuidade em favor do autor

O § 2° do artigo 12 da Lei 10.257/2001 prescreve que o autor da acdo de
usucapiao urbana, seja ela individual ou coletiva, gozara dos beneficios da “justica e da

assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o cartério de registro de imoveis”.

N&do héa diferenca entre justica gratuita e assisténcia judiciaria gratuita. O art. 5°,
inciso LXXIV, adota um conceito mais amplo, de assisténcia juridica, que abrange a
assisténcia judiciaria e a consultoria juridica extrajudicial. O conteudo da assisténcia
judiciaria inclui: a) a isencdo de custas e demais despesas processuais; b) a designacao
de um advogado para defender o assistido gratuitamente.

Apesar de o texto constitucional se referir que tal beneficio sera concedido “aos
que comprovarem insuficiéncia de recursos”, o regime adotado ha alguns anos no Brasil
presume a hipossuficiéncia do requerente pela simples afirmac&o da sua incapacidade de
prover as despesas do processo sem prejuizo do seu sustento e dos seus familiares (Leli
1.060/50, art. 4°, § 1°).
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A regra do Estatuto da Cidade, coerente com a finalidade da usucapido urbana
de beneficiar a populacdo de baixa renda, presume essa hipossuficiéncia, instituindo uma
presuncdo legal relativa de que aquele que a pleiteia seja uma pessoa ou associacao
carentes. Ao despachar a inicial da acédo o juiz deverd reconhecer o direito do autor ao
beneficio da gratuidade que, somente ndo sera concedido, se houver prova cabal em
contrario. O réu, igualmente, poderd impugnar em autos apartados, com a competente

comprovacao, a assisténcia judiciaria que tiver sido concedida (Lei 1.060/50, art. 4°, § 2°).

Fardo jus ao beneficio o autor originario, os litisconsortes e intervenientes
litisconsorciais que reivindicarem o reconhecimento da usucapido, mas n&o a

Municipalidade, quando propuser a acao, pelo carater alimenticio do beneficio.

Fez bem a Lei especial de estender a gratuidade até o registro de iméveis,
dispensando os beneficiarios da procedéncia da ac¢éo, ainda que ndo sejam autores da

acao, das despesas de registro.

8. Considerac0es finais

Outras situacdes, até aqui ndo mencionadas, poderiam ser cogitadas. Assim,
por exemplo, pode ocorrer que, na acgao individual, o autor ndo consiga provar a posse
exclusiva sobre um terreno precisamente identificado, mas apenas a posse, juntamente
com outros possuidores, de uma area que poderia ser objeto de usucapido coletiva. Como
ndo estdo presentes como partes os demais co-possuidores, a a¢do individual devera ser

julgada improcedente, sem prejuizo de voltar o autor a propor a demanda coletiva.

Imaginemos, diversamente, que todos os possuidores de terrenos vizinhos de
uma area maior proponham em litisconsércio acdes individuais visando ao reconhecimento
da usucapiao individual, com fundamento no artigo 9°, que ndo consigam provar a posse
exclusiva dos terrenos, mas provem a posse conjunta da area maior. Poderia o juiz julgar
procedente a usucapido na modalidade coletiva? Embora a usucapidao coletiva seja um
minus em relacdo a usucapido individual, parece-me que 0 juiz ndo podera declarar a
segunda sem pedido. Sera preciso que os autores tenham cumulado na inicial, em carater
sucessivo, 0 pedido de usucapido individual e, caso ndo comprovado, o de usucapido

coletiva e gue sobre ambos tenha tido o réu ampla possibilidade de defender-se.
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Outra situacao que nao serd raro ocorrer sera a de uma usucapido individual ou
coletiva que tenha sido pleiteada judicialmente por um substituto processual que venha a
sucumbir. Faria a improcedéncia da acdo coisa julgada em relacdo aos substituidos,
possuidores que nédo participaram diretamente do processo? A meu ver, ndo. Tratando-se
de substituicdo processual, e ndo de representacéo, a agcédo do substituto visa a assegurar
0 acesso ao direito e a justica em favor do substituido, ndo podendo entéo este vir a perder
definitivamente qualquer direito em razdo de sentenca em causa ha qual ndo teve
oportunidade de defender-se. Podera o substituido em seguida propor em nome proprio a

sua propria acao de usucapiéo.

Muitas outras situacbes poderdo ser imaginadas a merecerem sempre
cuidadosa andlise, acreditando que as premissas que aqui tentamos delinear possam

ajudar a soluciona-las.

Rio de Janeiro, 26 de dezembro de 2008.
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