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RESUMO

O crescimento das favelas brasileiras se mostaala dia como uma realidade que precisa ser
enfrentada pelo Poder Publico. As pessoas que vrerariamente nestas areas nao podem
continuar com a frequiente inseguranca que as actrapa O direito fundamental & moradia
esta previsto no art. 6° da Constituicdo Federal3R8, e requer do Estado uma atuacéo
positiva, para que este direito se concretize da de cada cidaddo. Neste trabalho, nos
propomos a analisar a Lei 10.257/01, o Estatut€idade, especificamente o instituto da
usucapido coletiva urbana, com objetivo de verifitezs se efetivamente esta modalidade de
usucapido tem sido um instrumento apto a propoaciaos cidadaos brasileiros, 0 acesso ao
direito a moradia. Para tanto, nos utilizamos aidealois casos praticos, o processo de n°
0145.12.000361-4 que tramita perante a 3° Varal @Gaveomarca de Juiz de Fora, através do
qual vinte e dois moradores da “Favela do Dom Bpgieiteiam a declaragdo da prescricao
aquisitiva coletiva, e o relato do autor Paulo Rabde Castro, no livro Galo Cantod, no

qual o autor expde as dificuldades e desafios mafies no processo de conquista da
propriedade pelos moradores do Morro do Cantagal®io de Janeiro.

Palavras-chave: Usucapido Coletiva Urbana. Diréitmdamental a Moradia.Estatuto da
Cidade.



ABSTRACT

The growth of Brazilian favelas shown every dayaa®ality that must be addressed by the
Government. People living precariously in theseaarean not continue with frequent
insecurity that accompany them. The FundamentahttRayHousing is provided for in Art 6
of the Federal Constitution of 1988 , and requilesstate to take positive action so that this
right effective in the life of every citizen . Ihis work , we propose to analyze Law 10.257/01
, the City Statute , specifically the Office of (&altive Urban Adverse possession , in order to
verify if indeed this type of adverse possessios haen a good instrument to provide
Brazilian citizens , access to right to Housingr that, we still use in two case studies , the
process of paragraph 0145.12.000361-4 which isgbeincessed before the 3rd Civil Court
of Juiz de Fora , through which twenty-two residehtFavela Don Bosco " , plead the
declaration of collective adverse possession ,taadiccount of the author Paulo Rabello de
Castro , in the book " Rooster sang ," in which thaghor exposes the difficulties and
challenges faced in the process of gaining progeyrtsesidents of Morro do Cantagalo in Rio
January .

Keywords : Adverse Possession Urban CollectivendBmental Right to Moradia.Estatuto
City
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INTRODUCAO

O presente trabalho busca analisar a efetividadmsdidbuto da usucapido coletiva
urbana, como meio apto a garantir o acesso dodamdaao direito fundamental a moradia.

O instituto em questédo possui como base constitatios artigos 182 e 183 da Lei
Maior, sendo regulamentado especificamente pelol@rda Lei 10.257 de 10 de julho de
2001, o Estatuto da Cidade, que preceitua encayeut

Art 10: As areas urbanas com mais de duzentos sgtradrados, ocupadas
por populacdo de baixa renda para sua moradia, gh@co anos,
ininterruptamente e sem oposicao, onde nao foriyEs&entificar os
terrenos ocupados por cada possuidor, sdo sussiepdiy serem usucapidas
coletivamente desde que 0s possuidores ndo sejapnigiérios de outro

imovel urbano ou rural.

Ao procedermos a leitura do dispositivo acima cifagma realidade nos vem a
mente: o grande numero de favelas brasileiras. Etérma divulgada pelo site do jornal “O
Estaddo”, baseada em dados do IBGE (Instituto Braside Geografia e Estatistica) estima-
se que no Brasil, cerca de 11,42 milhdes de pesss@fam morando em favelas ou
assentamentos irregulares. Abaixo temos uma reldggmercentual aproximado de pessoas
moradoras de favelas em algumas cidades brasileiras

Pessoas que moram em
favelas nas principais

Capitais brasileiras(%)

Rio de Janeiro | 22%
Séo Paulo 23%
Belo Horizonte | 20%
Belém 54,5%
Salvador 30%

A regulamentacédo da usucapido coletiva urbanarf@ tentativa do legislador de
permitir a legalizagdo de tantos iméveis constrsiide forma “amontoada”, e proporcionar

aos seus moradores o efetivo registro de suasi@dapies.
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Tal politica de regularizagdo, porém, ndo é aatdforma unénime. José Carlos
Moraes Salles, por exemplo, entende que:

A meta do poder publico deveria ser a de elimisdagelas, possibilitando a
seus moradores a transferéncia para habitacbeslapegpucondignas,
construidas sob o patrocinio da Administracdo essheeis ao bolso das
pessoas menos favorecidas.
Ao contrario, entretanto surge o legislador e didzgreceito como o do art
10 do Estatuto da Cidade, que como dissemos, sseikdr para gerar um
problema gravissimo que é o de perpetuacdo daR$a(SALLES, 2010,
p.305).

Outros autores, no entanto, manifestam apoio &&@eco legislador, como é o caso

de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvaldizarem:

A usucapido coletiva de imoveis particulares éefanstrumento de fungéo
social da propriedade, uma vez que permite umanatiea de aquisicdo da
propriedade em prol de possuidores que ndo tenhzess@ a acdes
individuais de usucapido - porque 0 imovel estdamao em loteamento
irregular ou porque a area possuida € inferior &dute urbano minimo.
Com a opcao pela usucapido coletiva, o legisladborou a injustica da
prevaléncia da forma sobre o fundo, permitindo-8e 80 a aquisicdo da
propriedade pela comunidade de possuidores, coanbaaizacdo da area e
ampliagdo da prestacdo de servicos publicos sobse imoveis.
(FARIAS:ROSENVALD,2011, p.365).

Embora, como demonstrado, o instituto em questdw tedha sido por todos
elogiado, ele existe com a finalidade de regulamzpropriedade de pessoas de baixa renda
gue habitam suas residéncias, mas, nao possufativo eegistro de seus imoveis.

A usucapido coletiva urbana vai ainda mais alémmforme mencionado por
Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvaldeohdrcitado acima. Busca-se através da
regularizacao destes iméveis promover a oferteedgc®s publicos para seus moradores tais
como: coleta de lixo, urbanizag&o da area, colétatamento de esgoto e etc. E uma tentativa
de retirar esses cidaddos da margem da sociedade.

Nossa proposta para o presente trabalho é versgiea usucapido coletiva urbana
tem alcangado os objetivos para os quais foi cripigoorcionar as pessoas de baixa renda o
acesso ao direito fundamental a moradia, atravésedalarizacdo fundiaria de suas
respectivas propriedades.

Primeiramente abordaremos noc¢bes gerais sobre regosli fundamentais, com
enfoque principal no direito fundamental a moradia.

Em um segundo capitulo, trataremos das modalidgeeais de aquisicdo da

propriedade, abordando as modalidades de usucaxigtentes no direito brasileiro.
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No terceiro capitulo abordaremos especificamentenaalalidade de usucapido
coletiva urbana, regulamentada por meio do art.ddOlei 10.257/01, analisando seus
requisitos, peculiaridades e demais caracteristicas

No quarto e ultimo capitulo, verificaremos se gfatiente o instituto em estudo tem
proporcionado aqueles que a ele recorrem a efetgudarizacdo de suas propriedades.

Para tanto, nos valeremos de dois casos reais era gsucapiao coletiva urbana foi
pleiteada. Um sera o processo d@h?5.12.000361-4, que tramita perante a 3° Vael div
comarca de Juiz de Fora, através do qual uma codieumiresidente do bairro Dom Bosco
pleiteia a regularizacdo de suas propriedades.munaade em questdo é composta por 22
residéncias.

O outro caso sera o relatado no livro intitula@alo Cantou! de autoria de Paulo
Rabello de Castro, no qual o autor descreve asuttiides enfrentadas pelos moradores do
Morro do Cantagalo, no Rio de Janeiro, para cota@s) suas respectivas propriedades.
(CASTRO, 2008).

Através do estudo destes dois casos, vamos obserdificuldades de aplicacdo do
instituto, bem como as dificuldades enfrentadasggmreles que habitam nestas condicdes e

buscam o reconhecimento da prescricao aquisitilica.
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CAPITULO 1 O DIRIETO FUNDAMENTAL A MORADIA

1.1- Nocgdes gerais sobre direitos fundamentais

A nocgéo de direitos fundamentais estéa intimameigeedd ao conceito de Estado
Democréatico de Direito. Para que um determinados padja assim caracterizado, é
imprescindivel que exista um rol de direitos coesados fundamentais a todos os cidadaos,
incluindo um dever de limitagdo do poder estatalseja, o Estado também se submete ao
direito, bem como um dever de atuacédo positiva demo ente, no sentido de garantir aos
seus nacionais 0 acesso a direitos consideradm®d@&sindispensaveis.

O autor J.J. Gomes Canotilho, define os direitoslimentais da seguinte forma:

Os direitos fundamentais representam um elemersicdgara a realizacéo
do principio democrético, pois possuem uma fung@oatratica, uma vez
gue o exercicio democratico do poder significa atrdouicdo de todos os
cidadaos para o seu exercicio e implica participdigdie para exercer esse
direito. (CANOTILHO, 2003, p.437).

Os direitos fundamentais atualmente classificaneise trés geracgdes, conforme
Gilmar Ferreira Mendes (MENDES, 2008).

A primeira delas que abordaremos é composta poeleguireitos referidos nas
Revolucdes Americana e Francesa. Foram os primaiserem positivados. Referem-se as
liberdades individuais como liberdade de consc&me culto, inviolabilidade de domicilio,
liberdade de reunido e etc. Busca-se garantirtosr@io homem considerado individualmente,
conforme ressalta Gilmar Mendes (2008, p 233):

S&o direitos em que n&o desponta a preocupacadesigualdades sociais.
O paradigma de titular desses direitos € o homediviflualmente

considerado. Por isso, a liberdade sindical e itdirde greve -
considerados, entdo, como fatores desarticuladdoedivre encontro de
individuos autdnomos - ndo eram tolerados peladBgda direito Liberal.

Os direitos de segunda geragdo surgiram com a g§wpde estabelecer uma
liberdade real e igual para todos. Preocupam-seaassisténcia social, a saude, educacéo,
trabalho, lazer e etc. Sdo os denominados direttosis, pois estdo ligados a nogao de justica
social Estes direitos estao previstos no artigo 6° da toigsio Federal de 1988, e entre eles

esta previsto o direito & moradia, sendo vejamos:
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Art 6° S&o direitos sociais a educacgdo, a satudimantacdo, o trabalha,
moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, agi#ota maternidade
e a infancia, a assisténcia aos desamparados,rma fiesta constituicéo.
(grifo nosso).

Ja os direitos fundamentais classificados comoet®ita geracdo caracterizam-se
pela tutela de direitos coletivos ou difusos, peisam a protecdo ndo do sujeito
individualmente considerado, mas sim de uma catdietile. Englobam o direito a paz, ao
desenvolvimento, a qualidade do meio-ambiente, rseawacdo do patriménio histérico e
cultural.

Sobre a eficacia dos direitos fundamentais, Jos@saf da Silva, ensina que ela se
divide em duas vertentes, a eficacia juridica ecégat Esta ocorre ao se verificar que a norma
criada é efetivamente obedecida e aplicada peladamte, enquanto a primeira consiste em
produzir em maior ou menor grau, efeitos juridiaasorma. A eficacia juridica da norma por
sua vez, subdivide-se em norma de eficacia plen&fidacia limitada e ainda em norma de
eficacia contida. As primeiras produzem efeitoddesua promulgacdo, enquanto a segunda
depende de uma normatividade complementar, a seciéa pelo legislador ordinario. Ja as
normas de eficacia contida, embora possuam eficlesde sua promulgacéo, ela é contida

dentro de certos limites, dadas certas circundan¢sILVA, 2013, p.34).

1.2- Os Direitos Fundamentais Sociais

A positivacéo de direitos sociais classificados edondamentais baseia-se na idéia
da necessidade de se garantir 0 minimo existeacsalkcidadaos, partindo-se da verificagdo
das desigualdades, bem como das necessidades eandeusma relacdo solidaria entre os
membros de uma mesma comunidade.

Historicamente, os direitos sociais nasceram dhsfivamacdes sociais e econémicas
ocorridas a partir da Revolugcéo Francesa, que graul os ideais de Igualdade, Liberdade e
Fraternidade. Tais direitos foram aprofundadosnpeio das enciclopédias papais, das teorias
marxistas, e com a Revolucdo Russa, culminand@m@agiras positivacdes, que ocorreram

no pos Primeira Guerra, em especial, na ConstdaudedWeimar.
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Embora atualmente seja comum o entendimento deaj@»nstituicdo Federal nada
€ expresso por acaso, ou afirmagbes de que as BldDwoastitucionais ndo podem ser
ineficazes, frequentemente, no mundo real nos depem com flagrantes omissdes,
principalmente quando se trata de direitos sociais.

Neste sentido ensina José Afonso da Silva (20385).

Mas o que sdo Direitos sociais? Como dimenséo de#tdd Fundamentais
do Homem, ja os entendemos como prestacfes pesitbtatais, enunciadas
em normas constitucionais, que possibilitam melhomndi¢cdes de vida aos
mais fracos, direitos que tendem a realizar a igagho de situacdes sociais
desiguais. S&o, portanto, direitos que se conexionam o direito de
igualdade.

A positivacdo dos direitos fundamentais sociaissist@ na resposta do Poder
Constituinte Originario ao clamor social, diantes d&@o severas desigualdades. Tais direitos
nao podem ser encarados como promessas vis. Qtuimmstoriginario optou por conceder
tratamento especial aos direitos fundamentais gquaadgositivou no Titulo Il — Dos Direitos
e Garantias Fundamentais, tornando-os um dos paiisgpilares da Constituicao.

O Estado se posiciona no sentido de garantir agdigies minimas de existéncia aos
seus sujeitos, condi¢cdes essas entendidas comeeasvijam a degradagcao do ser humano,
como se alimentar de forma saudavel, habitar eal Exdequado, ter acesso a agua, energia
elétrica, saneamento basico. Estes sdo apenassayamplos de um modo de viver
minimamente digno.

Modo de viver esse do qual, atualmente, grandee mitpopulacao brasileira, de
baixa ou baixissima renda, encontra-se excluidssmagadora maioria das Politicas Publicas
estdo voltadas para as classes médias e altassi suriedade. Nota-se uma grande omissao
do legislador ordinario e da sociedade em geral.

Os direitos fundamentais sociais possuem sua &fidigitada, e visam obrigar o
legislador a implementar a legislacdo necessasiaaacompleta concretizagdo. Visam ainda
direcionar a prestacao jurisdicional, nortear a Austracdo, afim de se identificar e corrigir
situacbes nas quais a violacdo a dignidade humgaansanifesta, desrespeitando um dos

principais principios da Republica Brasileira, oQignidade da Pessoa Humana.
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1.3- O Direito Fundamental a Moradia

Nas ultimas décadas o Brasil tem passado por umnsat movimento de
urbanizacdo. Um pais que na década de cinquenfarestaminantemente rural sofreu uma
“exploséo urbana”, em ritmo acelerado, ndo acomg@mh no entanto, pela criagdo de postos
de emprego, ocasionando o crescimento do setormafode trabalho, culminando na
desigualdade social e na segregacdo espacial. Arimgobre se vé empurrada para a
periferia, numa crescente aglomeracao, totalmedieiida do mercado imobiliario, por falta
de recursos e pela completa omissao Estatal. ie&cia desenvolvimento das primeiras
favelas.

O sistema capitalista, por sua natureza, privilegigeracdo de renda e lucro, em
detrimento de direitos do resto da populacéo, guensontra marginalizada. Enquanto nos
grandes centros urbanos ha um grande acumulo ukezeg, estes mesmos centros convivem
com grandes desigualdades. O direito a moradia élesses desprivilegiados pelo sistema
capitalista. H4 um grande crescimento das perfeziamjuanto terrenos vagos sao mantidos
nas grandes cidades, aguardando cada vez maigraagho. Um exemplo que podemos citar
esta na pagina virtual do CRECI (Conselho RegioiealCorretores de Iméveis) de Minas
Gerais, no qual estéd disponivel uma matéria reddizeor Rafaela Medeiros, que aborda a
supervalorizacéo de terrenos vagos na regiao deHBmizonte, cujo titulo é: “Terrenos tem
alta de 560% na regiao de BH"(WWW.crecimg.gov.br).

Neste sentido, Carlos José Cordeiro ensina:

Como conseqiiéncia dessa vulnerabilidade politlz@id>ea qualidade de vida

oferecida aos ocupantes das cidades, proliferamnepsos informais de

desenvolvimento urbano. Neles, milhares de cidagéo®nte tém acesso ao
solo urbano e a moradia por meio de procedimentog@nismos ilegais.

(CORDEIRO, 2011, p.6).

Nas areas marginais ndo ha investimento publiceemido de garantir aos seus
cidaddos uma infra-estrutura minima com urbanizagaosporte, saude e educagdo. Um
“barraco” sem acesso a energia elétrica, aguatesgtequado, ndo pode ser considerado
moradia. O direito & moradia compreende habitagédoeal urbanizado, regularizado e com

acesso aos servigos publicos considerados essenciai
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Apesar de todo esse historico, o direito a moradidoi enquadrado como direito
fundamental em no ano de 2000, por meio da Emémutsstitucional n°® 26 de 14 de
fevereiro, que incluiu o citado direito no rol do. &° da Constituicdo Federal.

Além desses problemas ja relatados, ocorre aindgrassdo ambiental. Varias
pessoas invadem e passam a habitar locais comestasateslizantes, margens de coérregos,
antigos aterros sanitarios, entre outros, ficangmstos a graves riscos, 0 que pode resultar
em grandes tragédias, como a que ocorreu no Moriudhba, em 7 de abril de 2010, com a
morte de 267 pessoas.

No Brasil, onde € grande a ocorréncia da favelzasdo necessérias solucdes
factiveis e efetivas, afim de melhorar a qualidddevida dos moradores das periferias. A
regularizacao imobiliaria e a infra-estrutura, degde realizadas de forma séria, participativa
e transparente, sdo medidas urgentes para seareagéignidade e a auto-estima dos pobres
que vivem nestas precarias condicoes.

O direito fundamental a moradia é um direito jur@inente amplo. Ele engloba uma
qualidade minima de habitacdo, incluindo tambémcesso a servicos e equipamentos

publicos. Neste sentido, se manifesta José Afoassilda (2013, p.331)

O direito a moradia significa, em primeiro lugardon ser privado
arbitrariamente de uma habitacdo ou de consegud;, empor outro lado,
significa o direito de obter uma, o que exige maslid prestacdes estatais
adequadas a sua efetivacao.

O direito a moradia decorre de um dos principiasldi@s de nossa Carta Magna: o
da Dignidade da Pessoa Humana. Tal direito reclamaatisfacdo das necessidades
existenciais basicas para uma vida digna, serviodao fundamento autbnomo e direto para
o reconhecimento de direitos implicitos, ndo peaitos expressamente, mas destinados a
protecao da Dignidade Humana.

O direito & moradia é inerente a pessoa, diferdatéireito de habitacdo, que se
caracteriza como efetivacdo do direito & moradiaresaleterminado imével. E um direito
subjetivo, que proporciona aos cidadéos o deseinvehto de suas respectivas familias, bem
como 0s mantém mais seguros em relacdo a violgoeia vida na rua proporciona.

O nao acesso ao direito a moradia digna, expddanl&o a toda sorte de preconceito
e violéncia, além de interferir diretamente em saiade. Neste pensamento, ha quem defenda
que o direito a moradia esta relacionado ao dir@itoda, uma vez que este ndo consiste

apenas no direito do individuo manter-se vivo, ma@sbém de proporcionar-lhe condicdes
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para que desenvolva plenamente as faculdades aquesdb inerentes. (CORDEIRO,
2011,p.48).

A Constituicdo Federal de 1988 confere competéommeorrente a Unido, Estados,
Municipios e Distrito Federal, por meio de seu a8, inciso IX para legislar acerca das
politicas habitacionais. Todos estes entes, enuntmgom a sociedade devem agir de forma
positiva, visando garantir aos seus cidadaos acixerdo direito fundamental a moradia, de

forma digna.
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CAPITULO 2 — AS MODALIDADES ATUAIS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE
POR USUCAPIAO NO DIREITO BRASILEIRO

2.1 — Consideracdes Iniciais

A atual Constituicdo Federal promoveu uma releitioaireito privado, diante dos
principios constitucionais que procuram garantignidade da pessoa humana, utilizando-se
para tanto, entre outros principios o da FuncadaSda Propriedade. Busca-se atribuir a
propriedade, uma obrigacdo social, de tal forma gusem devera ser utilizado social e
economicamente.

Tal constatacao € expressa por meio do art. 380Xl e XXIIl da Carta Magna,
Senao vejamos:

“XXII — é garantido o direito de propriedade”.

“XXIlI- a propriedade atendera sua fungéo social”.

Neste sentido, manifesta-se Carlos José Cordedifd (3.57):

N&o se trata aqui de seu exercicio ou da sua estizile ou alteragdo na sua
interioridade, na composicdo do proprio dominiagpanto a nocdo de que
o proprietario poderia usufruir do bem ao maximmpmsatisfacdo plena de
seus interesses cede lugar a nova perspectivasejaabh busca do bem-estar
social, como forma, inclusive, de se garantir o-estar individual.

O instituto da usucapido é um instrumento que fpsamiar” aquele que atende a
funcéo social da propriedade, suprimindo o direidoproprietario, por meio da prescricdo
aquisitiva, visando assim, preservar a dignidadeaksuidor em detrimento do proprietéario,
que ndo cumpriu com a fungéo social de sua prouted

Neste sentido, se manifestam Cristiano Chaves g-aridelson Rosenvald, (2011,
p.322):

O fundamento da usucapido é a consolidagéo daigdaple. O proprietario
desidioso, que ndo cuida de seu patriménio, devers@ado da coisa, em
favor daquele que, unindo posse e tempo, desefolidar e pacificar a sua
situacdo perante o0 bem e a sociedade.

A usucapido € meio originario de aquisicdo da pedade, uma vez que, ndo ha

vinculo juridico qualquer entre o antigo proprietée o novo, que teve sua propriedade
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reconhecida através da usucapido. A propriedadered de quaisquer vicios (6nus reais e
gravames) que possuisse anteriormente.
Realizadas essas primeiras consideracfes, pasaamaisar 0s requisitos gerais da

usucapiao.

2.2) A posse na Usucapiao

No direito brasileiro, ndo é qualquer modalidadedsse que da ensejo a usucapiao.
A posse devera ser qualificada, devera exterioazbbminio, ou seja, deve ser exercida como
se fosse pelo proprietario do bem. A teoria queharegéxplica o instituto da usucapidao no
direito brasileiro € a Teoria Subjetiva, de Saving, qual o possuidor dever deter o bem
“corpus e, ainda, o animos, o fato de agir como se proprietario fosse. 34 de uma das
poucas aplicacOes da teoria acima citada, uma wezdg maneira geral, no direito privado
adota-se a Teoria Objetiva, de lhering, para canaetr um possuidor, bastando que ele
detenha o bem, abrpus.

Verifica-se, portanto, que a posse para o diraitiniqy consiste no exercicio de fato
dos poderes, que constituem a propriedade, usaay galispor da coisa conforme disposto no
art.1128 do Cadigo Civil em vigor, plenamente oa.na

A posse para fins de usucapido devera ser, com@ulieriormente, qualificada pelo
animus dominidevendo ainda ser continua, publica, pacifica, sposicdo, inequivoca e
atual.

Primeiramente, o possuidor do bem devera exercarpssse como se fosse o
proprietario, ou seja, corfanimus domini”. Desta forma, afasta-se a possibilidade de
usucapido por parte dos famulos da posse, bem pomugarte dos locatarios, comodatérios e
usufrutuarios.

A continuidade é outra caracteristica que o possuidvera obedecer. O usucapiente
devera demonstrar que foi diligente na pratica atos possessorios, zelando efetivamente
pelo bem. Ressalta-se, que nas modalidades de pinicaspecial, urbano e rural, &
indispensavel a presenca fisica do ocupante noein®eja por meio da moradia, na
modalidade urbana, ou por meio do trabalho direaaural.
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A posse devera ainda ser publica, opondo-se aead#nalade, em obediéncia ao
disposto no art. 1.208 do Cddigo Civil de 2002, dize“Nao induzem posse o0s atos de mera
permissdo ou tolerancia, assim como nao autorizaan agjuisicdo os atos violentos ou

clandestinos, sendo depois de cessar a violénakondestinidade”.

Neste sentido, devemos considerar ainda a pacitieida posse, sendo que a mesma
ndo podera ter sido adquirida mediante utilizagiwidléncia, mas o possuidor podera dela se
utilizar para manter sua posse, conforme 81° db.240, de diz:

O possuidor turbado, ou esbulhado, podera manteusestituir-se
por sua propria forgca, contanto que o faca logoatos de defesa ou
de desfor¢co, ndo podem ir além do indispensavebhautencdo, ou

restituicdo da posse.

Destaca-se ainda que a posse devera ser exergitaopesicdo. Caso ocorra
oposicao, e ela seja manifesta, desde que porgmpeoprietario ou dos demais interessados,
poderd interromper a prescricdo e retirar as qaddid de mansa e pacifica da posse.Neste
sentido, manifesta-se Carlos José Cordeiro, (2018B): “[...] dessa forma, tem-se que a
posse sem 0posi¢cao caracteriza-se pela isenc@s aatlentes de irresignagdo por quem de
direito, que venham a criar dificuldades ao possumb tocante ao exercicio de sua posse”.

Para Gustavo Tepedino, “[...] considera-se a possgsa e pacifica quando nao foi
contestada pelo proprietario da coisa, a qualqtigo tjudicial ou extrajudicialmente, durante
0 decurso do prazo prescricional”. (TEPEDINO, 2(G1316).

Finalizando as caracteristicas da posse para fnsisilicapido, ela devera ser
inequivoca e atual. Inequivoca no sentido de nameseptar davidas, devendo ser
demonstrada de forma clara através dos fatos alegaelo possuidor. O carater atual da
posse deverd ser igualmente demonstrado pelo uent@pSe, no entanto, vier a perder a
posse apos ter preenchido todos os requisitoswapisio, podera mover a acdo, devendo o
possuidor atual ser citado pessoalmente, conforSieraula 263 do STF, que dizi possuidor

deve ser citado, pessoalmente, para acao de usigapi
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2.3- As espécies de Usucapido Imobiliario no DireitBrasileiro

O direito brasileiro admite diversas espécies deajEao imobiliario: a usucapiao
extraordinaria, que possui duas modalidades, covf@caputdo art 1.238 do Cadigo Civil,
e seu respectivo paragrafo Unico; usucapido ofidinéambém com duas modalidades,
conformecapute o paragrafo unico do art.1.242 do mesmo diplegal; usucapido especial
rural, ou também denominada “usucapiao constitatipregulada pela Lei 6.969/81, com as
alteracbes dadas pelo art.191 da Constituicdo &edar usucapidao especial urbana,
introduzida pelo art.183 da Carta Magna, possuiné® espécies: a modalidade individual,
prevista no art. 9° do Estatuto da Cidade (Lei3D(@1) , a coletiva, inovacao trazida pelo
art.10 do mesmo diploma legal, e por fim, a usi@afamiliar, criada pela Lei 12.424 de 16
de junho de 2011, que inseriu o art. 1240-A no God@ivil atual. Analisaremos cada uma

destas modalidades a seguir.

2.3.1 A Usucapido Extraordinaria

O artigo 1.238 do Cadigo Civil brasileiro estabeléanto em sewaput quanto no
paragrafo Unico as modalidades de usucapido edingmia em nosso ordenamento, vejamos:

Art 1.238 Aquele que, por quinze anos, sem interrupcao, 0pasicao,
possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propdedadependentemente
de titulo e boa-fé, podendo requerer ao juiz geiras declare por sentenca,
a qual servird de titulo para o registro no Caotde Registro de Imoéveis.
Paragrafo UnicaO prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-& ages se
0 possuidor houver estabelecido no imoével sua nrhdbitual, ou nele
realizado obras ou servigos de carater produtivo.

O requisito principal da usucapido extraordinaria éxercicio da posse, “sem
oposicao”, com a&nimus domirii pelo prazo de 15 (quinze) anos sobre um detewan
imoével. Por haver previsdo expressa na lei, paraugapido extraordinaria ndo é exigido o
justo titulo ou mesmo a boa-fé, como ocorre emasutrodalidades.

Pode-se perceber, que no paragrafo unico do drtgg8 do CC/02, acima transcrito,
o legislador criou uma outra possibilidade de gurficdo da prescricdo aquisitiva, reduzindo

para 10 (dez) anos o prazo de exercicio da posaejpa ocorra a prescricdo aquisitiva. Para
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que este prazo seja aplicado, outro requisito ge niecessario: 0 usucapiente devera
demonstrar que estabeleceu sua moradia habituaidwel que pretende usucapir, ou ainda,
que realizou obras ou servicos de carater prodatvionével.

Nesta outra modalidade de usucapido extraordimariegislador buscou conferir
maior protecdo aquele que busca exercer efetiv@manfuncdo social da propriedade,

diminuindo o prazo prescricional em cinco anos.

2.3.2 A Usucapiao Ordinaria

A usucapido ordinaria esta prevista no art.1.242Cddigo Civil brasileiro, que
estabelece que aquele que possuir continua e @stadamente, por 10 anos um imovel,
adquirira a propriedade deste, desde que hajaébegufto titulo.

Em relacdo a usucapido extraordinaria, 0s mesnipssi®s estdo presentes, quais
sejam: a posse mansa e pacifica, o decurso de teu@meste caso € de 10 anoanmnus
domini,e o imovel, sendo ainda acrescidos de outros dguisto titulo e a boa-fé.

Por muito tempo, a existéncia do justo titulo garautomaticamente a presuncéo da
boa-fé, entendimento que atualmente tem sido s@pguala doutrina. Neste sentido, se
manifesta Carlos José Cordeiro, (2011, p.99):

O justo titulo € um titulo habil, em tese, a trarisfo dominio (causa habilis
ad dominium transferendum), mas que deixa de ope&darefeito por
ressentir-se de algum vicio ou irregularidade, qugecurso do tempo se
encarrega de sanar. A boa fé, por sua vez € aactkmpossuidor de que a
coisa possuida realmente Ihe pertence ignorandastércia de vicio que
macule o seu titulo aquisitivo.

E ainda, Orlando Gomes (2009, p.195) esclarece:

Além dojusto titulo,requer-se a boa-fé. Poderia parecer, a primeita, vis
que a existéncia do justo titulo implicaria boa#éque dispensaria este
requisito. Assim ndo €. Se a boa-fé se presumedquia justo titulo, pode
este existir sem aquela, como quando o compradobesaue coisa
comprada ndo pertencia ao vendedor. A boa-fé, ezabm é elemento
autdbnomo na usucapido ordinéria.

Embora o paragrafo unico do artigo 1.201 do atualigd Civil determine que “o

possuidor com justo titulo, tem por si a presungddoa-fé, salvo prova em contrario, ou
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quando “a lei expressamente ndo admite esta p@syresta presuncao € relativa. E possivel
gue exista o justo titulo na auséncia de boa-fé.

Ressalta-se ainda que a boa-fé do possuidor degrerpedo inicio ao fim do tempo
necessario para aquisicao por usucapido, uma \&ea quperveniéncia de ma-fé impede a
consumacéao deste requisito.

O legislador por meio do paragrafo Unico do artt2.@o0 Cdodigo Civil em vigor cria

uma outra modalidade de usucapido ordinaria, aapsiw tabular, sendo vejamos:

Paragrafo UnicdSera de cinco anos o prazo previsto neste artigarsével
houver sido adquirido onerosamente, com base nistnr@gonstante do
respectivo cartdrio, cancelada posteriormente,algad os possuidores, nele
tivessem estabelecido a sua moradia, ou realizag@stimentos, de interesse
social e econémico.
Como na usucapidao extraordinaria, na ordinaria gisllEdor também optou por
incluir uma nova modalidade do instituto, reduzirmdprazo prescricional de 10 (dez) para 5
(cinco) anos e além dos requisitos previstoscaput do referido artigo (posse mansa e
pacifica, bem imdvel, justo titulo, boa-fgrimus domiri incluir mais dois, quais sejam, o
de ter adquirido o imoOvel onerosamente e estaloeleoele sua moradia ou efetuado
investimentos de interesse social e econdmico.Bssmovamente proteger o possuidor que
atribui utilidade ao bem. Compartilha deste pensameGustavo Tepedino (2011, p.343),

indo além da protecédo ao adquirente, ao afirmar:

Com essa modalidade de usucapido concebida pot Ellermoun na

redacdo do Anteprojeto, procurou-se compatibilidarum lado, o interesse
daquele que teve a sua propriedade alienada irateeitte, sem sua
manifestacdo de vontade, por for¢a de alteracamiditanta do registro, e,
por outro lado, o direito do terceiro adquirentee qo prazo de cinco anos,
caso ndo seja ajuizada agdo de impugnacdo e aefiicde registro,

adquirird por usucapido o imovel, comprado na emgf de que eram
verdadeiras as informacdes.

2.3.3 A Usucapiao Especial Rural

Quanto a propriedade rural, cabe ressaltar, qustad& nutre um interesse de que
tais terras permanecam produtivas nas mao dodhealoses, e ndo que se tornem grandes

terrenos abandonados, destituidos de qualquemdedti econdmica. Por esse motivo, 0
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constituinte concebeu o usucapido rural ou també&norinado pro laborée, conforme art.
191 da Constituicao Federal:

Art.191. Aquele que, ndo sendo proprietario de iehGural, ou urbano,

possua como Sseu, por cinco anos ininterruptos,geosicao, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinquenta hectavesartdo-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua digradquirir-lhe-a a

propriedade.

Os requisitos para esta modalidade de usucapid@ gisse, que deve ser exercida
de forma mansa e pacifica, por quem néo € propdedé@ nenhum outro imovel, pelo prazo
de 5 (cinco) anos ininterruptoanimus dominiarea de terra em zona rural, ndo superior a
cinquenta hectares, e por fim, a utilizacdo do iehgpara moradia e desenvolvimento por

meio do trabalho, tornando a terra produtiva.

2.3.4 A Usucapiao Especial Urbana

O Constituinte ja buscando atender uma politicanabcondizente com a realidade
social, previu no art. 183 da Constituicdo Feddeml1988, a usucapidao especial urbana,
também denominadao morare,ou aindapro habitationeNeste sentido se manifesta Carlos
José Cordeiro, (2011,p.112):

Em verdade o usucapido urbano nasceu da intengde geomover a paz
social e a ordem publica. Configura-se como a atizacdo da funcao
social da propriedade, visto que a utilidade daadtiar deve representar
distribuicdo de riqueza e estabilidade material.

Os principais requisitos da usucapidao especialnartadividual estdo previstos no

caputdo referido artigo, senéo vejamos:

Art.183. Aquele que possuir como sua area urbanaatéeduzentos e
cinglenta metros quadrados, por cinco anos, imupgErmente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de aondli&, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nao seja proprietério de omtéwel urbano ou rural.

Mas foi por meio do Art.9° da lei 10.257/01 que aténia foi regulamentada

infraconstitucionalmente:
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Art. 9°. Aquele que possuir como sua area ou edifio urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cings, aminterruptamente e
sem oposicao, utilizando-a para sua moradia owadasnilia, aduirir-lhe-a

o dominio, desde que ndo seja proprietério de éutdwel urbano ou rural

§ 1°0 titulo de dominio sera conferido ao homem owéher ou a ambos,

independentemente do estado civil.

§2° O direito de que trata este artigo ndo serd re@mhiieao mesmo

possuidor mais de uma vez.

83°Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitiomticua de pleno direito,

a posse de seu antecessor, desde que ja resiaaowmel ipor ocasido da
abertura da sucesséo.

Observa-se, portanto, que 0s requisitos para aapsia especial urbana individual
sdo: exercicio da posse, mansa e pacificamentarsdedo prazo de 5 (cinco) anasimus
domini, area ou edificacdo em zona urbana ndo superiorOanZfduzentos e cinguenta
metros quadrados), e morada efetiva na area ocupéela disso, o usucapiente ndo deve
possuir outro imoével, semelhantemente a modalidadé do instituto.

Uma outra e nova espécie de usucapido especiataufbacriada por meio da Lei
12.424 de 16 de junho de 2011, que inseriu o &40tA no Cddigo Civil atual, vejamos:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) aimisterruptamente e sem
oposi¢do, posse direta, com exclusividade, sobi@emurbano de até
250m?2 (duzentos e cinquenta metros quadradosponpaiedade divida com
ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o flizando-o para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o domintegral, desde que n&o
seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ I’ O direito previsto no caput ndo serd reconheaimenesmo possuidor
mais de uma vez.

Trata-se da usucapido familiar, que possui comoisggs principais: o exercicio da
posse pelo prazo de dois anos, de forma diretelasexa, sobre imovel que era divido com
ex-cOnjugue ou ex- companheiro, apos este ter abadd o lar. A nova modalidade do
instituto tem sido elogiada pela doutrina, confogaenanifesta Flavio Tartuce (2012):

A nova categoria merece elogios, por tentar res@hégmeras situacdes que
surgem na pratica. E comum que o cénjugue que toigiativa pelo fim do
relacionamento abandone o lar, deixando para trdsnainio do imovel
comum. Como geralmente 0 ex-consorte ndo pretenol@ ando
expressamente do bem, por meio da renUncia a edagle, a nova
usucapido acaba sendo a solucao.

E por fim, o art. 10 do Estatuto da Cidade criouauoutra espécie de usucapiao

especial urbana, a coletiva, que sera detidameatesada no préximo capitulo.
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CAPITULO 3: A USUCAPIAO ESPECIAL URBANA COLETIVA

3.1 Breve Historico

A usucapido urbana surgiu no cenario brasileircavés do artigo 183 da
Constituicdo Federal de 1988, que previu a modadidiadividual do instituto. Essa inovacéo
se fez necesséria, diante do grande crescimentqopalacdo urbana, gerando um
desenvolvimento acelerado das favelas e um constigartheid social.

Mas, foi apenas em 2001, por meio da promulgacdeid®.257/01 que o instituto
foi ordinariamente regulamentado e criada sua notatie coletiva.

Ressalta-se, no entanto, que desde 1983, ja existitudos para a implementagéo da
usucapido especial urbana individual e a coletivadimeito brasileiro. Tratava-se de um
projeto elaborado por um grupo de técnicos da Esapkéetropolitana de Planejamento da
Grande Sao Paulo S.A. — Emplasa — em conjunto c@unaissdo Especial de Prefeitos da
Regido Metropolitana de Sao Paulo. Esse projetadolhido pelo ex-deputado Raul Ferraz,
gue o introduziu no projeto de lei n.2.191 de 198% no Senado Federal foi apensado ao
projeto n.181/89, e na Camara Federal ao projét@$s/90.

O trabalho do Senador Pompeu de Souza também maestajue, uma vez que
apresentou a primeira versado do Estatuto da Cidadee, apesar dos problemas que o texto
continha, passou a liderar a tramitacdo frente @ogetos acima mencionados, e foi
finalmente aprovado, transformando-se na Lei 10d2570.07.2001.

Uma questdo que se mostra relevante esclarecerefi@e-se a constitucionalidade
da usucapidao coletiva urbana. O artigo 183 da @oitsto Federal prevé apenas a
modalidade individual do instituto, que é melhogulementada por meio do art. 9° do
Estatuto da Cidade. No entanto, a usucapido espedéiva urbana ndo esta prevista no ja
mencionado dispositivo constitucional, além de @éstir na lei ordinaria, a definicdo da area
que seria atribuida a cada possuidor, 0 que infian@ principio da isonomia, frente a
delimitagdo de area que existe para a modalidatieidnal do instituto. Por esses motivos
apresentados, alguns doutrinadores, como JodosCRBdetana de Aguiar Silva, Benedito
Silvério Ribeiro, e professor Dabus Maluf, defendanmconstitucionalidade da usucapiéao

coletiva urbana.
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Quanto ao fato da modalidade coletiva ndo estaresgpmente prevista no artigo
183 da Constituicdo Federal, n&o significa que sftituto ndo possa ser concebido
implicitamente. Utilizando-nos da interpretacaeodbgica, percebemos que a modalidade
coletiva da usucapido urbana esta em perfeita cdns@ com um dos principais principios
constitucionais: o da Dignidade da Pessoa Humarssumdo como finalidade a diminui¢cdo
das desigualdades sociais, e possibilitando a ebracdo de um direito fundamental, o da
moradia. Neste sentido se manifesta Carlos Joste{to, (2011, p. 140):

Portanto, ndo se vé vicio de inconstitucionalidadeart. 10 do Estatuto da
Cidade, até porque o carater fundante e abertoai@sas constitucionais
permite a incorporacdo da realidade social nas armondinarias que vém
justamente complementar as diretrizes constitugona que se aplica
perfeitamente ao usucapido urbano coletivo.

Em relacdo a ndo definicdo da area que sera ataitauicada possuidor ao fim do
pleito judicial na usucapido coletiva urbana, o meswutor acima mencionado defende que
uma possivel solucdo seria adotar os limites dsi@tles pelo legislador para a modalidade
individual do instituto, regulada no artigo 9° @210.257/01. Carlos José Cordeiro defende
que por estarem ambas as modalidades dispostagsmansecédo do Estatuto da Cidade, e
por terem a mesma finalidade, seria possivel prespua cada sujeito faria jus ao maximo de
duzentos e cinquienta metros quadrados da areasmorianite aplicado a usucapidao urbana
individual.

O autor supramencionado analisa a importancia skituto citando trés principais
finalidades: primeiramente, a usucapido coletivieana € instrumento para regularizacéo
fundiaria, visando assegurar o direito a moradiecomo forma de estimular a justica e a
solidariedade sociais; a segunda é a urbanizacscam@s ocupadas e usucapidas, e por
altimo, o instituto visa garantir o cumprimentofdacao social da propriedade (CORDEIRO,
2008).

3.2 Requisitos e Caracteristicas

A usucapido especial coletiva urbana é modalidadel@r de usucapido, uma vez
que as varias formas de usucapir, em regra, exggenpre, para sua concessao, entre outros

requisitos, a posse, lapso tempaoaaimus dominie em alguns casos, boa-fé e justo titulo, ou
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ainda, que o possuidor more no imovel, ou neleyradA usucapido coletiva urbana possui
requisitos diferenciados, devidamente regulamestgabos artigos 10, 11, 12, 13 e 14 do
Estatuto da Cidade. Transcrevemos a seguir aperasl® do Estatuto, visando facilitar

nossa analise:

Art. 10.As areas urbanas com mais de duzentos e cinquesitasm
quadrados, ocupadas por populagdo de baixa remdaspa moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, amie for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possulim susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que o0s @ossslindo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazgiéxipor este
artigo, acrescentar sua posse a de seu antecemstanto que ambas sejam
continuas.

§ 2 A usucapido especial coletiva de imével urbana skclarada
pelo juiz, mediante sentenc¢a, a qual servird dptfiara registro no cartério
de registro de iméveis.

§ 3 Na sentenca, o juiz atribuira igual fracéo idealteireno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do teqesa@ada um ocupe,
salvo hipétese de acordo escrito entre os cond@néestabelecendo fragbes
ideais diferenciadas.

§ 40 condominio especial constituido é indivisive§onsendo
passivel de extincdo, salvo deliberacédo favorammlata por, no minimo,
dois ter¢os dos conddéminos, no caso de execucébeaizagdo posterior a
constituicdo do condominio.

§ 5 As deliberagdes relativas a administragdo do amimio especial
serdo tomadas por maioria de votos dos condbmireseiptes, obrigando
também os demais, discordantes ou ausentes.

Os requisitos sdo: a posse, que devera ser exeserdaoposicao, por pessoas de
baixa renda, que ndo sejam proprietarias de nenbwino imovel; o decurso do lapso
temporal de cinco anos de posse, de forma contamiagus dominiarea de terra em zona
urbana, superior a duzentos e cingienta metrosrap@sl e por ultimo, morada efetiva do

usucapiente com ou sem sua familia.

Além disso, o instituto apresenta outras pecubalid: reconhecida a usucapidao
coletiva, os compossuidores tornam-se condémimosiando um condominio especial (8 4°
do Art.10 do Estatuto da Cidade), e que a pringigiandivisivel (8§ 5° do Art.10); a

legitimidade ativa para propor a acdo poderd smnteecida a uma Entidade Associativa



30

legalmente constituida; o autor da agéo tera osftwdrs da assisténcia judiciaria gratuita,

entre outros. Analisemos detidamente cada um desgeisitos

3.2.1) A Legitimidade para Propositura da Usucapia&oletiva Urbana:

A usucapido coletiva urbana foi criada com a foedie de proporcionar a populacéo
de baixa renda, que ocupa area urbana para moeadegularizacdo de suas respectivas
propriedades. Neste sentidogaputdo art.10 do Estatuto da Cidade fala em “populacéo”
sentido de que o instituto € direcionado a umatigalade. Além disso, por ser um
instrumento para regularizacdo fundiaria, visandaeficiar pessoas de baixa renda, que
utilizem seus imoéveis para moradia, pessoas j@sdiio sao legitimadas, e nem poderéo
fazer parte da “coletividade” que pleiteia a usif@aprbana coletiva, conforme Carlos José

Cordeiro:

Pelo termo “populagéo” define-se que somente asopssnaturais poderao
fazer parte do grupo ou da classe de faveladopogerdo se reunir para o
pleito do usucapido coletivo. Esta pois, descartagassibilidade da pessoa
juridica integrar o grupo, até porque o interessa@lade morar no local.
(CORDEIRO 2011,p.112).

Destaca-se também que essa populacdo deve seradea ‘tenda”, conforme
preceitua ccaputdo ja citado dispositivo. Trata-se de um concedgovou indeterminado,
cabendo ao Magistrado verificar no caso concretpreenchimento desta condi¢do. O
legislador determina ainda que para pleitear ontfeecimento da usucapido coletiva urbana,
0S sujeitos que compdem a populacdo de baixa mEwligpoderdo ser proprietarios de outro
imovel urbano ou rural. Tal vedacdo se da tendwista a propria fungéo social do instituto,
visando beneficiar os mais pobres, que moram pessante nas favelas. Neste sentido, se

manifesta Gustavo Tepedino (2011, p.330):

Uma vez que se trata de usucapido com a finalidspecifica de promover
o direito constitucional & moradia, ndo se perrgite o usucapiente seja
proprietéario de outro imével, urbano ou rural, p&ma de ter frustrada sua
func&o. Por outro lado, do ponto de vista probat@idmite-se, assim como
na hipétese do art. 1.239, que o possuidor evigapnegativa (de ndo ser

titular de outra propriedade), limitando-se a s#mspldeclaracdo nesse
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sentido. Em contrapartida, cabera ao réu a provaa@irario, de moda a,
desafiando a declaracdo do autor de que nado artitld outro imovel,
indicar, mediante certiddo do cartério competeatdifularidade obstativa

dessa modalidade de usucapido.

Interessa-nos destacar que o0 autor acima citadwasdesta no sentido de que cada
possuidor podera, por meio de simples declarad@émaa que ndo possui outro imovel, além
daquele no qual habita, e que, caso assim ndo @ejéu devera provar 0 contrario.
Entendimento que concordamos, mas que nao tenmapla@do pelos operadores do direito,

como relatamos no caso concreto que analisamosygitulo posterior.

E importante ressaltar ainda que o usucapiente iegiadido de adquirir outro
imével apenas durante o curso do prazo prescriciope € de cinco anos, e durante o

processo judicial.

Outra determinacdo importante é que o Estatutoidad€ prevé que a usucapido
coletiva urbana podera ser reconhecida apenas amaara cada possuidor, devendo cada
um ser devidamente identificado. A identificacdocdela possuidor € imprescindivel, pois
com o reconhecimento da usucapido, havera a foord@m condominio, no qual cada um
dos possuidores serd titular de uma fracdo ideadleqdo essa fracdo ser, inclusive,
diferenciada (8 3° do art. 10). Esse requisito p&eue presente, mesmo quando a Associacao
de Moradores propor a acdo, uma vez que o artntioi lll do Estatuto da Cidade lhe
confere legitimidade para tanto, desde que tertaregularmente constituida, e, mediante

autorizacdo expressa de seus representados.

Esclarecendo melhor a questdo da legitimidadetirafaos que para a modalidade
coletiva da usucapido especial urbana, aplica-dispmsto no art. 12, 1l e 1l do Estatuto da
Cidade, sendo que a primeira parte do inciso |es@@ica a modalidade individual do

instituto, posicdo com a qual concordamos, embecoara divergéncia na doutrina:

Art. 12. S0 partes legitimas para a propositura da acésubapido
especial urbana:

| — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsaociginario ou
superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;
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Il — como substituto processual, a associacdoaaddores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade jujdlesde que
explicitamente autorizada pelos representados.

Trata-se de hipotese de litisconsorcio necesséuiforme preceitua o artigo 47 do

Caodigo de Processo Civih verbis:

Art. 47- ha litisconsorcio necessario, quando, gieposi¢éo de lei ou pela
natureza da relagéo juridica, o juiz tiver de decidlide de modo uniforme
para todas as partes; caso em que a eficacia tmsamependera da citacao
de todos os litisconsortes no processo.

Paulo Nader, no entanto, discorda dessa posicdendie que qualquer possuidor

poderd ingressar com a acao de usucapiao colséinap vejamos:

A acdo de usucapido coletiva pode ser ajuizadagpatquer possuidor,
isoladamente ou em litisconsorcio originario ou esupniente; pelos
possuidores, em estado de composse e por assodacawradores da
comunidade, como substituto processual (art. 12ADER, 2010, p.126).

3.2.2) Area Usucapivel

O caputdo art. 10 da lei 10.257/01 estabelece que as arbasas, com mais de
duzentos e cinquenta metros quadrados, em queon@mdgsivel identificar individualmente

0s terrenos ocupados por cada possuidor, poderésiseapidas coletivamente.

A classificacdo de uma area em urbana ou rurased@er meio de dois critérios, 0
da localizagéo e o da destinagéo. Pelo primeir@ érea sera considerada urbana desde que
esteja nos limites da zona urbana, conforme detewdi pela lei municipal, enquanto que
pelo segundo, uma éarea serad considerada rural lbanarrdependendo da destinacao,
utilizacdo ou finalidade econémica (TEPEDINO, 201Q)critério adotado para classificar
uma é&rea como urbana ou rural para fins de usuxaplétiva urbana é o da localizagcdo, uma

vez gque foi o mesmo adotado pelo Estatuto da Tkeeiad.504/64), e pelo constituinte no art.
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191 da Constituicdo Federal de 1988, quando dspli a usucapido especial rural, devendo

as outras modalidades seguirem a mesma simetria.

O artigo 10 do Estatuto da Cidade estabelece qudemsado minima da area a ser
usucapida sera de duzentos e cinqienta metrosagloasimao estabelecendo, no entanto, a
area maxima. Este fato tem sido alvo de debate oatriba, uma vez que alguns
doutrinadores argumentam que, diante do caso dongederia se atribuir, por meio de
sentenca judicial, uma area a cada possuidor, isupar duzentos e cinglenta metros
guadrados, formando-se verdadeiras metrop@asLES, 2010).No entanto, conforme ja
mencionamos quando tratamos acerca da constitlidiad@ do instituto, por uma questao de
isonomia, cada possuidor podera receber, no maxima,fracdo da area que seja equivalente
a duzentos e cinglenta metros quadrados, posicatadad por Carlos José Cordeiro

(CORDEIRO, 2011), que nos parece bem razoavel.

Cumpre destacar ainda que para o instituto em apigos terrenos ocupados por
cada possuidor ndo podem ser de possivel idegtificaO legislador visualizou os nudcleos
habitacionais, de forma desorganizada, e por &gsmp uma unidade, possibilitando aquele
que mora precariamente, a declaracdo da pres@ugdisitiva, 0 que ndo seria possivel por
meio das modalidades tradicionais de usucapidomvemgue estas exigem a determinacgéo do

espaco que se ocupa.

A é&rea ocupada pela populagdo de baixa de renderadeinda ndo ser publica,
conforme preceitua o art.183, paragrafo 3° da @aitgto Federal, os imdveis publicos nao
serdo adquiridos por usucapido. Sendo assim, m@ssvel usucapir terras publicas, diante
da expressa vedacao constitucional, mas uma dltexriai criada: a Concesséo Especial de
Uso para Fins de Moradia, regulamentada pela MP.220 de 4 de setembro de 2001, é
conferida aqueles que habitam areas publicas deéuagntos e cinqlenta metros quadrados,
de forma individual, ou superior a essa area minpaea a modalidade coletiva, localizadas
em solo urbano, utilizando-a para fins de morapg&o prazo de cinco anos.A Concesséao
Especial de Uso para Fins de Moradia € um dirait gpdera ser transmitidoausa mortis
ou inter vivos, mas o possuidor perdera esse direito caso modifiqdestinacdo do bem,

conforme art. 8° da Medida Proviséria que regutdma matérian verbis:

Art. 8 O direito a concesséao de uso especial paradimsatadia extingue-
se no caso de:
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| - 0 concessionério dar ao imovel destioadiversa da moradia para si
ou para sua familia; ou

Il - 0 concessionario adquirir a proprieglad a concessao de uso de
outro imovel urbano ou rural.

Paragrafo Unico. A extincdo de que trata artigo sera averbada no
cartério de registro de imoveis, por meio de degi@o do Poder Publico
concedente.

Observa-se que por meio desta op¢do, o Poder B(dgdimmanece com o dominio da
propriedade, concedendo um direito precario aouasss Embora haja vedacao expressa na
Carta Maior em relacéo a possibilidade de se usuésgas publicas, ndo ha empecilhos para
que o Poder Publico se disponha a doar essas pamas populacdo de baixa renda, afim de
gue possam obter o titulo definitivo de propriedatkso é possivel, e ocorreu na
regularizacao fundiaria no Morro do Cantagalo, o d® Janeiro, caso que abordaremos no

proximo capitulo.

3.2.3) A Posse para a Usucapiao Especial Coletivabdna

Para fins de reconhecimento da prescricdo agusiaivposse para a modalidade
coletiva da usucapido especial urbana néo se difait® das outras modalidades do instituto.
Ela devera ser exercida pelo prazo de cinco amwsteiruptos, pacificamente, com a
utilizacdo da area para fins de moradia. O justibotie a boa-fé ndo séo exigidos, uma vez
que ndo houve manifestacdo expressa do Constitnedée sentido. Cabe salientar, no
entanto, que essa posse deverd ser exercida petaidade, uma vez que o legislador ao
conceber o Instituto, buscou atender as necessidaspecificas dos moradores dos chamados
“ndcleos urbanamente desorganizados” (CORDEIRO]12p1177), mais conhecidos como

“favelas”, enxergando-0s como uma unidade.

Cada possuidor devera ainda utilizar a area ocupada fins de moradia, sua ou

com os seus familiares devendo portanto, cada tanesercendo sua posse, diretamente.
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Esse requisito se diferencia do exigido na usuoags@ecial urbana individual, uma
vez gue nesta o legislador permite que apenas #idamho usucapiente utilize a area para

moradia, ndo exigindo que ele exerca a posse prssTa.

Importante ressaltar que a posse coletiva se difareomposse, prevista no atual
Caodigo Civil brasileiro por meio do art.1.199, uwe@z que nesta, duas ou mais pessoas
possuem uma coisa indivisa, da qual cada compasspatiera utilizar de forma imediata o
bem, sem que haja exclusdo dos demais. J4 na guissga, ha a utilizacdo exclusiva dos
possuidores sobre partes da coisa, sendo de fapmden exclusivo de cada possuidor. Com a
sentenca declaratoria na usucapido coletiva urlsana,constituido um condominio entre os

usucapientes.

O prazo de exercicio como ja dito anteriormentge €inco anos, mas € importante
observar que o periodo deve ser verificado naideid¢ da area, e ndo individualmente entre
os possuidores. Esclarece, neste sentido CarlésClwsleiro, sobre o termo inicial e o final

para afericdo da posse no instituto em questéao:

No caso particular da ocupagéo coletiva, vé-se gpesar de se tratar de
posse multipla, o nucleo habitacional como um tod@nico é tratado pelo
legislador como unidade, de modo que o periodo a&sep deve ser
observado na totalidade da érea e néo individuaéremire os possuidores
sob pena de frustrar a perspectiva da agéo caletiva

Assim, o prazo de cinco anos medeia o termo inidealposse multipla,
devidamente qualificada, e o termo final. O termiial (dies a quo),
constata-se nos fatos da ocupacdo, a partir doeppdndia em que se
exerceram 0s atos possessorios com as qualificdedasimus domini e pro
habitatio.

O Termo final (dies ad quem), por sua vez, ser@oltonsiderando-se a
regra da lei n.810 de 6 de setembro de 1949, adgiimle o ano civil, ou
seja, em regra, o termo final sera 0 mesmo dia € deécinco anos apoés
iniciados os atos possessorios (CORDEIRO,20118p.18

Neste sentido, ainda podemos citar Nelson Roseredlitistiano Chaves (2011,
p.367):

Com vistas para a comunidade, o magistrado na@méont prazo de cinco
anos de forma individualizada e rigida para cadadospossuidores, mas
observara a 4rea como uma unidade que comecouoalgeEda ha mais de
cinco anos, contados da instalacdo de equipampntigEos que servem a
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comunidade que comecou a se formag.(energia elétrica, terraplanagem,
posto de saude).

Por ser, como ja destacado anteriormente, a madaide usucapido mais voltada
para uma Vvisdo social, a usucapiao especial urdx@ativa possui todas essas peculiaridades
gue ja demonstramos, e, além disso, possuiu rémpiigile devem ser analisados de maneira
coletiva, como € o caso da posse. Por ser um imstrtdo novo, muitos equivocos ocorrem no
momento de sua aplicacdo, como ocorreu no proasst0145.12.000361-4, que tramita
perante a 3° Vara civel da comarca de Juiz de Fwmoa,qual buscou-se verificar
individualmente o tempo de posse de cada possui@ndo este, na verdade, deve ser

observado coletivamente.
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CAPITULO 4: A USUCAPIAO ESPECIAL URBANA COLETIVA CO MO
INSTRUMENTO DE ACESSO AO DIREITO A MORADIA: CASOS P RATICOS

4.1 Caso 1: Autos de n° 0145.12.000361-4 que tréam perante a 3° Vara Civel da
Comarca de Juiz de Fora.

Por meio dos autos de n°® 0145.12.000361-4, os m@sdo Conjunto Habitacional
Santo Agostinho, localizado nos terrenos 16 e lig pertenciam a antiga Fazenda da
Serrinha, atualmente localizados entre as ruas Begbuelli, n°41 e Continentino Alves de
Assis, S/N, no bairro Dom Bosco, Juiz de Fora,t@i®m o reconhecimento da prescricdo

aquisitiva e a consequente declaracédo da usuceg@eial urbana coletiva.

Representados pela Advogada Dra.lgnacia Maria dodVi®AB/MG 38.400 os
autores pretendem usucapir a area equivalentenhentos metros quadrados, sobre 0s quais

foram construidas 22 “residéncias”.

A procuradora alega na peca exordial que algunsmigéam no local a mais de
cinglenta anos, preenchendo inequivocadamenteuisiteqda posse, que para a usucapiao
coletiva urbana, que, como ja dito anteriormentajeécinco anos. Apresentou ainda o
memorial descritivo de cada uma das “casas”, mddizpelo arquiteto Marcio de Moraes
Campos, CREA/RJ 81106192-3/D, sendo que a maiodangposta por um cémodo e um
banheiro, conforme documento apresentado em angeticao inicial.

Segue abaixo uma fotografia anexada ao processalglenas das moradias da

comunidade:
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Figura 1: Residéncias na Favela do Dom Bosco, errdéu-or:

Fonte: Autos n9145.12.0003¢-4

Uma primeira dificuldade que constatamos no pracesa epigrafe refe-se a
quantidade deertidGes decartorios de registro dendveis a serem apresentadaspeticao
inicial foi instruida com e«certiddo do cartorio Massote, egaundo Oficio de Registrde
Iméveis de Juiz de Fora, na qual consta o regikisodois terrenos que sao alvcusucapiao.
No entanto, o epresentante do Ministério Publico requereu a aptagdo dacertiddes
negativas do qimeiro e doterceiro Oficio de Registro de Imoéveis. ssalta-se que cada
certiddo custa em média R$ 25,67 (vinte e cincareaessenta e sete centavos), perfaz
um total de R$ 102, 68 (cento e dois reais e sesge0ito centavos), uma vez que Sao |
duas certidfes dos terrenos 16 e 17, sendo glela que demonstra cartério no qual os
imOveis estdo registrados ja havia sido apresentsglado as outras quatro, portal

desnecessarias.

O problema da onerosidade (certiddes € ainda maior quando ao final do proc
cada possuidor devera comprc ndo possuir nenhum outro imével urbano ou r
conforme preceitua oaputdo at.10 do Estatuto da Cidade. No caso em tela, cadaos
vinte e dois pssuidores devera expedir tréertidées negativas de propriedade, uma vez
em Juiz de Fora existetrés Cartorios de Registro de Imdveis. No totafieesessenta e st
Certiddes, significando que, em valores, 0s useocégs terdo que pagar a quantia de
1.694,22 (um mil, seigntos e noventa e quatro reais e vinte e dois \wesjtaValores ber
expressivos para um comunidade tdo carente, como @sseaso em tel Uma possivel
solugéo para essa onerosidade foi proposta poa@udtepedino (TEPEDINO, 2011), q
seria a utilizacdo de simples declaracbes de mrgmunho, por parte de cada um

possiidores, afirmando ndo possuir outro im¢
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Embora a advogada dos usucapientes tenha se ntaghifesos autos quanto a
onerosidade das certiddes, o representante dotBtioi®Ublico permaneceu com a exigéncia
sobre a apresentacdo das outras certiddes negdidgaterrenos 16 e 17, sendo duas do
Primeiro Cartério de Registro de Imoéveis, e duasTeoceiro. Tal exigéncia atrasou o
andamento normal do processo, uma vez que diart@dssuficiéncia dos usucapientes, as
certiddes s6 foram juntadas no dia 19 de maio d@,28ndo o requerimento foi realizado

pela representante do Ministério Publico em 01 degendo mesmo ano.

Além do exposto, podemos destacar que um outrdggnabque encontramos foi a
respeito da comprovagdao do tempo de posse paradénseconhecimento da usucapido
especial coletiva urbana. Como ja analisado poremdsapitulo proprio, a posse para essa
modalidade de usucapido sera de cinco anos, eaddseerferida de forma coletiva, ou seja,
deve-se verificar os primeiros momentos em que muoaade, como um todo passou a

possuir a area, coamimus dominide forma mansa, pacifica e continua.

Ocorre que novamente, o representante do Ministédblico se manifestou no
sentido de exigir com que cada morador comprovasempo de sua posse individualmente,
criando um certo entrave ao processo. Um exempopgulemos citar € de uma moradora
que atualmente esta com a idade de vinte e doseategou estar na posse do imével a oito
anos. Ela informou que quando possuia 14 anosawdgu-se e que sua genitora deixou a
residéncia, na qual ela passou a morar sozinhaseonfilho, ndo sabendo o endereco de sua
mae, nem mesmo Seu nome completo, uma vez que oEBMIpo costume de guardar
documentos, ndo podendo assim somar o tempo dpossa ao de sua genitora, diante da
completa auséncia de provas. Fato € que o0 exedgcsnia posse sO pode ser contado a partir
de seus dezoito anos de idade, perfazendo quabs) aéo implementando assim o tempo

necessario para a usucapiao especial urbana eoletiv

Diante desse impasse, a procuradora dos usucapmmtamanifestou pela excluséo
desta e de outras trés possuidoras, que se enmooné&ranesma situagdo, do pélo ativo para

nao prejudicar ainda mais o andamento do processo.

Frente a essas dificuldades relatadas, podemosucomee o instituto da usucapiao
especial urbana coletiva é algo novo e muito pauwsthecido pelos operadores do Direito,
gue ndo atentos a finalidade social desta modaida& usucapido, acabam impondo
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requisitos que ndo se fazem presentes, gerandadesrds obsticulos ao reconhecimento da

prescricao aquisitiva para uma comunidade.

4.2 Caso 2: A conquista da propriedade pelos morades do Morro do Cantagalo, no
Rio de Janeiro.

O segundo caso pratico que vamos analisar é @adelgitelo autor Paulo Rabello de
Castro no livro Galo Cantou! (CASTRO,2011), no qual ele expressa as dificuédad
enfrentadas pelos moradores do Morro do Cantalgalo, como, por todos os integrantes do
Instituo Atlantico, que participaram deste projeto.

No livro, Paulo Rabello de Castro, integrante daig do Instituto Atlantico, conta
que primeiramente foi preciso convencer ao lidenwutario do Cantagalo, o Sr. Luiz
Bezerra do Nascimento, de que ninguém daquelaafpadsuia um titulo definitivo de sua
propriedade, mesmo diante dos registros realizpdlas Associacdo dos Moradores daquela
comunidade. Passou-se entéo a realizacdo de assmsdnm as 1.485 familias que habitam
a favela, afim de conscientizi-los dos beneficios g regularizacdo fundiaria iria a eles
proporcionar, bem como dos encargos, como incidédei IPTU, regularizacdo de energia
elétrica, tv a cabo, e agua, por exemplo.

Diante da anuéncia de todos os moradores, ini@aus mapeamento da area, com
identificacdo de todos os iméveis e de seus rdagpscioradores. Todos sabemos que
quando o Poder Publico se omite, emerge um podalepmo que vemos freqliientemente nas
favelas ao longo de todo o Pais. Além de toda acbacia que os integrantes da equipe do
Instituto Atlantico tiveram que enfrentar, se depam ainda com o trafico que imperava na
comunidade. H& varios relatos ao longo do livro ddgogados, pesquisadores, topdgrafos
que durante o desenvolvimento de suas atividadedegararam com sujeitos fortemente

armados. Esse “poder paralelo” ameaca aléem dadadgieles que moram nessas localidades,
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suas propriedades, muitas vezes construidas coto Bgfor¢o e sacrificio financeiro. Neste
sentido, Paulo Rabello de Castro (2011, p.44),a@festa:

O morador do Cantagalo tem de exercer a diplondieiaa dia, a arte do
jeitinho, a sensibilidade da troca de codigos dettia, tudo para tentar
proteger e conservar direitos essenciais a sua\seéncia, que lhe serdo
inesperadamente confirmados ou contestados p&agagtancias de poder a
quem ele apela ou suplica pelo favor da audiéndacisdo. E um mundo
onde os riscos de expropriagdo subita, inclusivprdaria vida, s&o como o
ar que se respira. Mas pode ser também a exprapridg casa porque o
trafico tomou, porque a chuva levou ou porque egow quis.

Através de todo o levantamento realizado pela equp Instituo Atlantico,
verificou-se que as terras ocupadas pelos moradiorddorro do Cantagalo eram em parte
particulares, pertencentes a prédios vizinhos das Bardo da Torre, Estrada do Cantagalo,
Saint Romain e Antbnio Parreiras, e ainda, terrasC&hab, Companhia Estadual de
Habitacdo do Rio de Janeiro, sujeitas portantguaapido.A outra parte eram terras publicas,
pertencentes ao Estado do Rio de Janeiro, quercomfart 183 83° da Constituicdo Federal
nao podem ser usucapidas, e havia ainda uma anéalcea favela que ndo pertencia a

ninguém, pois ndo havia sido matriculada.

Frente a este impasse, os idealizadores do proj@to se contentaram com a
Concesséo de Uso para fins de Moradia, que coafeseu detentor um precario direito, que
podera ser retirado a qualquer tempo, medianteesge do Estado, mas pleitearam uma
inovacdo: que as terras publicas ndo podem seapisias, todos ja sabemos, ha expressa
vedacéao constitucional, mas nada impede que od&stadisponha a doar essas terras, para 0s
moradores do Cantagalo. Neste sentido, Paulo RatelCastro (2011, p.155) explicita:

Se ndo se pode adquirir por usucapidao contra ad&stanceitualmente,
nada impede que o Estado se coloque a favor daigéide terras por essas
pessoas.Mas a Constituicdo do estado do rio derdampedia a doagéo de
terras publicas pelo Estado do rio de Janeiro.Maisobstaculo.Apés as
negociacdes e grande visdo de Estado pelo adragostpublico, detalhadas
em outro lugar deste livro, 0 Governo do estadaade Janeiro se colocou
a favor da outorga de propriedade, se empenhouzepffevar, pela
Assembléia Legislativa, emenda a Constituicdo pgardi a doacdo de
terras pelo Estado do Rio de Janeiro para finsedalarizacéo fundiaria,
posteriormente regulamentada pela Lei Complemefiz1 de 2009.
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Apoés a citada emenda, o art. 68 da Constituicdadibat do Rio de Janeiro ficou com

a seguinte redacéao:

Art.68. Os bens imdveis do estado ndo podem setmde doacdo nem de
utilizacdo gratuita por terceiros, nem de alugsalyo mediante autorizacédo
do governador, se o beneficiario for pessoa juidie direito publico
interno, entidade componente de sua administragdioeia ou fundagéo
instituida pelo poder publico, bem como nos casgalinente previstos para
regularizacao fundiaria.

85° As exigéncias previstas neste artigo poderadispensadas no caso de
imOveis destinados a programas de regularizacadidta, inclusive para
fins de assentamento de populacdo de baixa rermlafonma da lei
complementar, que dispord, ainda, sobre as corgligdes procedimentos
especificos para a alienacao de imoveis publiqoara sua utilizacdo pelos
beneficiarios no ambito dos referidos programas.

Apds muito esfor¢co por parte dos integrantes ddpeqdo Instituto Atlantico e
mediante total colaboracdo dos integrantes da colade, os moradores do Morro do
Cantagalo no Rio de Janeiro tiveram a usucapidecedpurbana coletiva devidamente
reconhecida e declarada, e nas areas publicastieaadoacdo das terras por parte do Estado
do Rio de Janeiro. Foi em maio de 2011 que os poseuarenta e quatro titulos de

propriedade foram entregues aos respectivos ptapas.

Outra importante ferramenta para regularizacdoifwiadfoi mencionada no relato
de Paulo Rabello de Castro (2011, p.201), cabenddsafazermos breves consideracdes:

trata-se da usucapido administrativa, criada peia®.11.977/2009.
Explica o autor acima mencionado:

O procedimento de demarcacgdo, legitimagdo de pessdribuicdo de
propriedade por usucapido administrativa tem inécion a demarcacdo da
area objeto do assentamento, passa pela legitintsaposses existentes e
conclui com a conversao dessas posses em propgie@ASTRO, 2011,
p.205).

E ainda:

Trata-se de situacao juridica de reconhecimenfmodae que, por si mesmo,
caracteriza um direito funcional autbnomo e garaatédetentor da posse”
(rectius, possuidgracesso direto a propriedade formal, independesritam
de intervencao judicial, bastando para tal o decdosprazo de cinco anos
do registro do titulo de legitimacdo. (art.60 da [&1.977/2009)
(CASTRO,2011, p.210).
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Face a essas considerac¢des, podemos afirmaruguea@pido administrativa é meio
apto a simplificar o processo da usucapido, umaquez com 0 reconhecimento da posse,
bastara o possuidor aguardar o lapso temporalre® @nos para obter a propriedade, nao
necessitando de intervencao judicial. No entamtomiedida ndo nos parece uma solucéao,
sendo que o possuidor tem apenas sua posse reicapheecessitando aguardar ainda um
lapso temporal para adquirir a propriedade.
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CONCLUSAO

A realidade nas cidades brasileiras tem se mostada vez imponente: é real o
grande crescimento das favelas. E urgente a ndadsside uma intervencdo Estatal no
sentido de garantir para os cidadédos que habitaoapamente, o minimo existencial digno.
A segunda geracdo de direitos fundamentais carzader pelos direitos sociais, nos quais
esta enquadrado o direito a moradia, foram corapiisbciais, realizadas mediante lutas e
revoltas. S8o caros a nossa sociedade.

O morador da favela ndo pode mais conviver comb#dtg#o precaria, sem acesso
as condigcbes minimas de moradia, e nem a pres@easervicos publicos, tais como
tratamento de esgoto, acesso a agua encanadajaerpbigica, coleta regular de lixo,
urbanizacdo e seguranca publica. Além disso, tathwl&o deve possuir seguranca a respeito
daquilo que tanto lutou para conseguir na vida. puosse sem titulo de propriedade é
constantemente ameacada. Neste sentido, citamepantento de um dos moradores do
Morro do Cantagalo, o Sr. Paulo Cezar da Silva &antice-presidente da Associacédo de

moradores da Favela:

A pessoa que teve o titulo nas maos agora ta podergpirar, porque
antigamente nao podia fazer isso, eles ndo tinhpader na méo, agora sim,
com o titulo, ai tem o poder, o poderio. Porquégamntente, a gente néo
sabia, qualquer um chegava e falava “vocé vai fisser vai fazer aquilo”, a
pessoa ndo sabia 0 que ia fazer. Agora nao, sarcbdgla “vocé vai fazer” ,
agora nao “depende”, porgue agora eu tenho istp esge papelzinho aqui,
gue manda muito, manda muito na minha vida ag@ASTRO, 2011,
p.264).

Podemos afirmar, sem duvidas, que a inovacdo &gzéio art.10 do Estatuto da
Cidade representa um grande avanco, no sentidegigarizacdo fundiaria das favelas do
nosso Pais. E um importante instrumento para pergue aqueles que, coletivamente
ocuparam uma area urbana superior a duzentos @ecitagmetros quadrados, tenham seus

titulos definitivos de propriedade.

No entanto, por ser essa, uma modalidade relatv@meova do instituto da

usucapido, grande parte dos operadores do Diréiosabem perfeitamente como aplica-la,
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criando verdadeiros impasses no andamento do pm@@sa reconhecimento da usucapiao
especial coletiva urbana, como o ocorrido nos adeos° 0145.12.000361-4 que tramitam

perante a 3° Vara Civel da Comarca de Juiz de Fora.

Magistrados, promotores e advogados devem estatost@ funcdo social que a
usucapido coletiva urbana possui, se empenhando aporcionar a concretizagcao do

direito a moradia, aqueles que a pleiteiam.

Além disso, podemos destacar que boa parte das tecupadas pelas favelas sao
publicas, portanto ndo sujeitas a usucapiao, cofaisposto no paragrafo 3° do art. 183 da
Constituicao Federal de 1988. Apesar dessa praildgaressa, nada impede que o Estado se
disponha a doar essas terras para os cidaddoa quecpupam e empregam a ela uma funcao
social. Foi o que ocorreu no projeto de regulaépagas propriedades no Morro do Cantagalo
no Rio de Janeiro, onde através da Lei Complemefi®dl de 2009, passou-se a permitir a

doacéo de terras publicas para fins de regulaziagéliaria.

Com base em todo o exposto, podemos concluir dastituto da usucapido € sim,
meio apto a garantir o acesso ao direito fundarhemtanoradia, em todas as suas
modalidades, pois através dele, o possuidor, quesgn efetivamente esta utilizando a terra,
cumprindo com a sua funcdo social, adquire defmitiente a propriedade daquele bem,
trazendo-lhe, portanto, seguranca juridica. A ysidcaespecial urbana coletiva, mostra-se
como um grande avan¢o, uma vez que alcanca a jgdpulde baixa renda, que habita
precariamente e vive cotidianamenteaparteid socialsendo um verdadeiro instrumento de
inclusdo, uma vez que torna possivel a essesagyjain direito inerente a todo cidadao: o da

propriedade.

Mas, podemos claramente observar que nao € o tmstanedacao constitucional a
usucapido de terras publicas apresenta-se comoendadeiro empecilho a regularizagéo
fundiaria urbana, uma vez que muitas das areasadasertencem ao Poder Publico. Uma
possivel solucdo, que representaria um novo e ggeam avanco, seria a doacao destas areas
publicas, por parte do Estado, Unido, Municipiddasirito Federal, para essas comunidades,

como ocorreu no Estado do Rio de Janeiro, no aadiz@ que relatamos.

A conquista da propriedade pelos moradores do MdadCantagalo no Rio de

Janeiro foi sem duavidas, para todo o Pais, um grardmplo, e uma demonstracdo de que é
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possivel sim, transformarmos essa realidade tdegadpra em que vivemos, e proporcionar
gue pessoas excluidas tenham acesso aos direites qdais sao titulares, pois

independentemente do valor dos contracheques gsegim, sdo antes de tudo, cidadaos.
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