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Visto que o fundamento da propriedade € a utilidade, onde nao
houver utilidade possivel ndo pode existir propriedade.

Jean-Jacques Rousseau


http://pensador.uol.com.br/autor/jean_jacques_rousseau/
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RESUMO

A modernizacao social transferiu cada vez mais pessoas do meio rural para o meio
urbano, neste sentido ocorreu a chamada urbanizacdo, que esta diretamente
relacionada a concentracdo de pessoas em um espaco restrito, 0 que levou um
desalinho na ocupacdo do solo urbano. Em virtude disso, existe uma grande
demanda de pessoas que necessitam do solo, por isso ndo € viavel que a
propriedade esteja sem destinacdo social, por essa razao foi criada o instituto da
usucapido especial urbana. A usucapido especial urbana estd prevista na
Constituicdo Federal de 1988 e na Lei n°® 10.251/2001, denominado Estatuto da
Cidade, de modo a atuar como ferramenta para garantir a fungcdo social da
propriedade e faz com que o proprietario possa perder o direito sobre o imoével caso
nao utilize de forma apropriada e transmite o direito de propriedade para o
possuidor, desde que preenchidos os requisitos legais, para que o mesmo destine
uma funcao social para aquela area, desta forma coloca o interesse publico acima
do individual. Nesse sentido, o presente trabalho, elencou a relacdo entre a
usucapido especial urbana e o principio da funcdo social da propriedade,
demonstrou a interatividade de um sobre o outro. Consequentemente foi preciso
passar por topicos fundamentais a temética, afim de robustecer uma base de
conhecimento a respeito do tema. Tais como, veio estudar o direito de propriedade,
entender o porqué o legislador criou o instituto da usucapido especial urbana, seus
requisitos, da mesma forma, analisou, num olhar menos profundo o0 novo
procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido introduzida no Novo
Caodigo de Processo Civil.

Palavras-chave: Usucapido especial urbana, propriedade e funcao social.


http://www.sinonimos.com.br/robustecer/

ABSTRACT

Social modernization transfers more and more people from the rural to the urban
environment, in this sense there is the so-called urbanization, which is directly related
to the concentration of people in a restricted space, which leads to a dislocation in
the occupation of urban land. Because of this, there is a great demand of people who
need the soil, so it is not feasible that the property is without social destination, for
that reason was created the special urban usucapido institute. The special urban
misappropriation is provided for in the Federal Constitution of 1988 and Law 10.251 /
2001, called the City Statute, in order to act as a tool to guarantee the social function
of the property, and causes the owner to lose the right over the property if it does not
use it properly, and transmits the property right to the possessor, provided that the
legal requirements are met, so that it assigns a social function to that area, thereby
placing the public interest above the individual. In this sense, the present work aims
to show the relation between special urban usucapion and the principle of the social
function of property, demonstrates the interactivity of one over the other.
Consequently, it is necessary to go through fundamental topics on the subject, in
order to strengthen a knowledge base on the subject. To study the right to property,
to understand why the legislator created the institute of special urban usucapion, its
requirements, in the same way, to analyze, in a less deep view the new procedure of
extrajudicial recognition of usucapiao introduced in the New Code of Civil Procedure.

Key words: Urban adverse possession, ownership and social function.
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1 INTRODUCAO

A sociedade estd em constante processo de evolucdo e cada vez mais
apresenta mudancas relevantes, juntamente com este avango existe o crescimento
das cidades, tanto em esfera territorial, quanto populacional, esse fenbmeno é
chamado urbanizacéao.

O processo de urbanizacéo teve inicio no Brasil a partir do século XX,
onde predominava que mais da metade da populacdo residia em areas rurais, em
virtude das principais atividades econémicas associadas a exportacdo de produtos
agricolas; mas, atualmente a situacao é contraria, haja vista que mais da metade da
populacao vivem nas cidades, em razao do processo industrial.

Ocorreu entdo um deslocamento da populacdo da éarea rural em
direcdo a area urbana, o que ocasionou um inchaco populacional das é&reas
urbanas, o que levou uma desordem na ocupacao do territorio.

Em virtude desse processo, o direito precisou modificar-se para
atender as necessidades de todos, sendo assim, o legislador estabeleceu uma lei
onde solucionaria o problema de moraria no Brasil, por meio das regras de Politica
Urbana, instituidas através dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal.

Contudo, para dar mais vigor a estes dispositivos, o legislador criou a
Lei n°® 10.257/2001, denominado Estatuto da Cidade, que foi criado para
regulamentar os artigos supracitados que tratam da politica de desenvolvimento
urbano e da fungéo social da propriedade.

Visto que, diante da ocupacéo irregular do solo urbano, o legislador
criou uma nova modalidade de usucapido, em que atende afuncdo social da
propriedade e exige portanto um menor prazo prescricional do que a usucapiao
comum, positivada pelo Codigo Civil brasileiro, hoje o prazo exigido sdo apenas 05
(cinco) anos em vez de 15 (quinze) anos .

Sendo assim, o legislador verificou a necessidade de expor acerca da
usucapido especial urbana, pois ela € um meio de assegurar e idealizar a funcéao
social da propriedade.

Portanto, a usucapido especial urbana vem para sanar um problema,
na qual atribui uma destinag&o social para propriedade urbana e protege a posse do

adquirente imperfeito, que recebera a coisa sem as solenidades necessarias.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Usucapi%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/Fun%C3%A7%C3%A3o_social_da_propriedade
http://pt.wikipedia.org/wiki/Fun%C3%A7%C3%A3o_social_da_propriedade
http://pt.wikipedia.org/wiki/Prescri%C3%A7%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/C%C3%B3digo_civil_brasileiro
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A usucapido especial urbana realmente vem para garantir a funcao
social da propriedade, pois tem por objetivo a efetivacdo do direito fundamental a
moradia, faz que o morador/possuidor possibilite a funcéo social haquela area.

O artigo 183 ja mencionado da Constituicdo Federal, faz mencdo a
usucapido especial urbana como um meio de consolidar a funcdo social da
propriedade, beneficiam aqueles que com animus domini, residem e/ou trabalham no
imovel em regime familiar e reduz os periodos aquisitivos da usucapido para fim
social.

A propriedade é vista como um direito fundamental, assegurado pela
Constituicdo Federal e pode ser ajustada de acordo com interesse da sociedade,
essa é a condicdo trazida no artigo 5° onde relata que a propriedade tem que
atender a sua funcéo social.

Entende-se que é uma condicdo para que o direito de propriedade seja
visto de forma plena, é portanto dever do imovel cumprir a sua fungéo social, caso
nado haja o cumprimento ocorre a relativizacdo de tal direito, e se tratando de
cidades, esta pode ser aplicada a usucapido especial urbana.

A acdo de usucapido é de natureza declaratoria, cabe ao autor provar
0S seguintes requisitos: posse mansa, pacifica e ininterrupta com animus domini por
05 (cinco) anos; area urbana de até 250m2 (duzentos e cinquenta metros
guadrados); ser utilizado para a sua moradia ou de sua familia e ndo ser proprietario
de outro imével rural ou urbano.

Uma grande novidade introduzida pelo Novo Codigo de Processo Civil,
€ o0 reconhecimento extrajudicial da usucapido, que tem como objetivo modernizar e
agilizar o desenvolvimento do processo judicial brasileiro, € um mecanismo de
desjudicializacdo do processo.

E importante dizer que, ficara a critério do possuidor optar pelo
reconhecimento na via judicial ou extrajudicial.

O presente trabalho inicialmente justificou-se, com uma modalidade de
usucapido com prazo prescricional menor, que preconiza a fungdo social da
propriedade, pois trata-se de um direito de adquirir um imével, na qual se faz
necessario preencher os requisitos legais para aquisigéo.

Em virtude disso, é possivel dizer que o estudo desse assunto é
relevante para a sociedade em geral, em razdo de melhor compreender o seu direito

de propriedade e consequentemente o torna interessante para o académico de


http://www.jusbrasil.com/legislacao/1034025/constitui%C3%A7%C3%A3o-da-republica-federativa-do-brasil-1988

12

direito, pois estudou as motivacdes que levaram o legislador a criar o instituto
usucapido especial urbana. Na qual permite esclarecer quaisquer davidas acerca do
tema e pontos controvertidos.

Os objetivos gerais desta obra tedrica foram: conceituar os direitos
reais, bem como o direito de propriedade, entender as formas de aquisicdo e
compreender a énfase que o legislador faz ao mencionar o principio da funcéo social
no Cadigo Civil e no Estatuto da Cidade.

Para tanto, levou em consideracdo, ainda por meio dos objetivos
especificos, identificar a relacao entre a usucapido especial urbana e a funcdo social
da propriedade, verificar o porqué o legislador criou o instituto da usucapiao especial
urbana e consequentemente foi preciso passar por tépicos fundamentais a tematica,
afim de robustecer uma base de conhecimento a respeito do tema.

O trabalho também verificou o0s requisitos necessarios para concessao
da acao declaratoria de usucapido, haja vista que trata-se de um direito de adquirir
um imovel sem ter que pagar taxas, apenas € necessario preencher os requisitos
legais.

A usucapido especial urbana deriva da aquisicdo da propriedade e a
funcdo social se da pela prevaléncia do interesse coletivo sobre o interesse
individual. Mas para isso acontecer € fundamental que sejam respeitados os prazos
prescricionais, para que possa existir o pleno exercicio do direito de usucapir o
imovel.

Os objetos utilizados como base para este aprendizado foram os
manuais, jurisprudéncias, publicacbes e necessariamente as opinides de
doutrinadores referentes a iméveis que se enquadram na modalidade da usucapiao
especial urbana, que visa garantir a funcdo social da propriedade, incluindo a
Constituicdo Federal, Codigo Civil, Estatuto da Cidade e outros eventuais métodos
auxiliares concernentes a matéria, numa captacdo de ideias e definicdes ja
existentes, para conseguir o melhor entendimento sobre a usucapido especial
urbana.

A forma de abordagem para exposi¢cdo do tema, foi por meio do
meétodo dedutivo, partindo de argumentos gerais para particulares, utilizando a
técnica documental e bibliografica de pesquisa, que foram concretizadas com base

na legislacéo brasileira.


http://www.sinonimos.com.br/robustecer/
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Quanto ao procedimento foi por meio da pesquisa qualitativa, histérica
e explicativa na qual apresentou como publico alvo os académicos de direito em
razdo de avultar o conhecimento acerca do assunto. Mas também se direcionou a
toda sociedade, pois 0 tema envolve questdes de interesse individuais e coletivos.

Para o melhor entendimento do contetudo, o trabalho se organizou em
capitulos, subdividido em topicos, na qual veio conceituar e entender a importancia

da tematica.
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2 DIREITOS REAIS

Os direitos reais também titularizado por direito das coisas, consiste
em um conjunto de diretrizes, dominantemente impostas, que tendem a legitimar o
direito conferido a uma pessoa sobre bens corporeos, moveis ou imoveis de cunho
econdmico.

A efetividade do direito realizado é em face de todos, conhecido
como efeito erga omnes, deste modo € um direito absoluto e independe da
participacéo de outra pessoa.

O direito real é caracterizado pelo jus in re, que significa o poder/direito
gue o titular tem sobre a coisa.

Conforme o entendimento de Alvaro Villaga Azevedo (2014, p. 04),

direito das coisas é definido como:

O conjunto de normas reguladoras das relagBes juridicas, de carater
econdmico, entre as pessoas, relativamente a coisas corpéreas, capazes de
satisfazer as suas necessidades e suscetiveis de apropriagdo, dentro do
critério da utilidade e da raridade.

Nesse capitulo sera feita uma analise mais detalhada sobre os direitos
reais, restringindo apenas aos bens imdéveis, sendo possivel obter a compreenséao
sobre o que é propriedade, seu conceito, caracteristicas, natureza juridica e suas
formas de aquisigéo.

2.1 Conceito

Segundo a classica definicao trazida por Clévis Bevilaqua (1915, p. 11),
os direitos reais ou das coisas “¢ o complexo de normas reguladoras das relagdes
juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropriagdo pelo homem. Tais coisas
sao, ordinariamente, do mundo fisico, porque sobre elas € que é possivel exercer o
poder de dominio”.

Os direitos reais é o ramo do direito patrimonial cujas normas tratam
do poder dos homens sobre as coisas apropriaveis, possuem previsao legal no
artigo 1.225 do Cadigo Civil, é um rol taxativo e enumera quais sdo os direitos reais
admitidos no direito brasileiro.
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Conforme os ensinamentos de Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 20),
direitos reais € “o conjunto das disposigcbes que formam a organizacdo da
propriedade em cada pais, reduzida a um corpo de doutrina sistematico, recebe o
nome de direito das coisas”.

J& a definicdo trazida por Paulo Nader (2016, p. 37), “o Direito das
Coisas € a parte do Direito Civil qgue regula os poderes da pessoa sobre bens
materiais — moveis e imoOveis — e imateriais. Tais poderes envolvem a submissao do
objeto e a capacidade de produzir efeitos juridicos”.

Para Fernando Augusto Melo Colussi (2018, online):

O direito real representa um complexo de normas regulamentadoras das
relagBes juridicas correspondentes a coisas que 0 homem possa possulir,
como um apartamento, por exemplo. Vale ressaltar que essas coisas sao,
de forma ordinaria, tangiveis, para que se possa exercer dominio sobre as
mesmas. Pode-se dizer que, de forma resumida, que o direito real & aquele
gue cai sobre as posses.

O direito de propriedade esta relacionado ao direito real, porém néao
abrange o direito a posse. Vejamos, pois, 0 que € mencionado no artigo 1.225 do
Cadigo Civil:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitacéo;

VII - o direito do promitente comprador do imével;

VIII - o penhor;

IX - a hipoteca,;

X - a anticrese.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n®
11.481, de 2007).

XIl - a concessao de direito real de uso. (Incluido pela Lei n° 11.481, de
2007).

Na analise apresentada por Flavio Tartuce (2016, p. 901), conceitua-se
que “o direito das coisas € o ramo do Direito Civil que tem como conteudo relagées
juridicas estabelecidas entre pessoas e coisas determinadas, ou mesmo
determinaveis. Como coisas, pode-se entender tudo aquilo que n&o é humano”.

Direito das coisas € um termo utilizado também nos Cdédigos Civis

portugués, alemao e austriaco.


https://fernandocolussi.jusbrasil.com.br/
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Mas grande parte da doutrina e dos codigos prefere no entanto a
expressao direitos reais, recomendada por Savigny.

Porém as duas expressoes direitos das coisas ou direitos reais estédo
corretas e possuem todavia 0 mesmo conceito e objetivo, pois trata-se da mesma

matéria, pertencente ao ramo do direito privado.

2.2 Da Propriedade

O substantivo propriedade originou da palavra em latim proprius,
significa que um determinado objeto é de uma pessoa especifica. A matéria do
direito de propriedade ao longo dos anos sofreu alteracdes, foi definida em cada
sociedade e em cada época.

No Brasil, o direito de propriedade evoluiu para definir a propriedade no
sentido individual para o social, com destaque na funcéo social, que tem esséncia
politica, ideoldgica e social, sem deixar de possuir uma definicdo clara e
consideravel.

O direito de propriedade e seu regime juridico tém como parametro e
protecdo constitucional, desde que o proprietario destine a devida funcdo social para
0 imovel.

A propriedade ndo é mais vista como um direito individual, destaca
uma relativizacao da sua definicdo, uma vez que tem como objetivo garantir a todos
uma realidade digna, conforme os principios da justi¢a social.

Antes a propriedade era considerada direito particular absoluto, porém
hoje possui uma outra concepcéo, ao juntar-se a funcdo social as suas faculdades
inerentes de usar, gozar e dispor.

Sabemos que existe a propriedade rural e a urbana, sendo como
principal discusséo da tematica a propriedade urbana.

E importante ressaltar que a area de um municipio é determinada pela
edificacdo continua e a existéncia de equipamentos sociais, atribuidos as func¢des
urbanas basicas, como habitacédo, trabalho, recreacéo e circulagéo.

Todo municipio precisa ter a sua propria lei do perimetro urbano e um
plano diretor. Esta lei realiza a separacdo do municipio em areas rurais e urbanas,
de uma maneira que ajude na dire¢do para o cumprimento das politicas publicas do

préprio municipio.
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Vejamos o0 que dispde o artigo 32 do Codigo Tributario Nacional a

respeito da propriedade imovel:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio
Util ou a posse de bem imével por natureza ou por acesséao fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida
em lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de
melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizagao de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés)
quildmetros do imovel considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de
expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos Orgéos
competentes, destinados a habitacdo, a inddstria ou ao comércio, mesmo
gue localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

No préximo tépico do presente trabalho, sera possivel compreender o

conceito e natureza juridica da propriedade, de maneira de vém trazer melhor

entendimento da temaética.

2.2.1 Conceito e natureza juridica

Podemos conceituar propriedade como um direito real que da a uma
pessoa a posse de uma coisa, em todas as suas relacoes.

Para Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 228) “a propriedade trata-se
do mais completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e o nucleo do
direito das coisas”.

A propriedade € o direito que a pessoa fisica ou juridica tem de usar,
gozar e dispor da coisa, além do direito de reavé-la de quem injustamente a possua
ou detenha.

De acordo com Maria Helena Diniz (2014, p. 147) o “direito de
propriedade é o direito que a pessoa hatural ou juridica tem, dentro dos limites
normativos, de usar, gozar e dispor de um bem, corp6reo ou incorpéreo, bem como

de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Direito_real
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A propriedade é um direito complexo e absoluto, no sentido de conferir
ao titular a liberdade e o poder de decidir se deve usa-la, abandona-la, aliena-la,
destrui-la ou ainda limita-la.

O direito de propriedade é constante, pois sua duracéo € indeterminada
e é exclusivo, pois consiste no poder de vetar que terceiros exercam sobre a coisa
qualquer dominagéo.

O artigo 1.228 do Cadigo Civil ndo traz uma definicdo especifica de
propriedade, mas limita-se em enunciar os poderes do proprietario, nos seguintes

termos:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico,
bem como evitada a polui¢édo do ar e das aguas.

§ 2°Sao defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 3° O proprietério pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

8§ 4°0Q proprietario também pode ser privado da coisa se o imoével
reivindicado consistir em extensa &rea, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigcos
considerados pelo juiz de interesse social e econémico relevante.

§ 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixard a justa indenizagao
devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenca como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores.

Na percepcdo de Washington de Barros Monteiro (2003, p. 83)
“constitui o direito de propriedade o mais importante e mais sdélido de todos os
direitos subijetivos, o direito real por exceléncia, o eixo em torno do qual gravita o
direito das coisas”.

Segundo o pensamento apresentado por Luis da Cunha Goncgalves
(1952, p. 1646):

O direito de propriedade é aquele que uma pessoa singular ou coletiva
efetivamente exerce numa coisa determinada em regra perpetuamente, de
modo normalmente absoluto, sempre exclusivo, e que todas as pessoas sao
obrigadas a respeitar.
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Portanto levam-se em consideracdes 0s elementos essenciais do artigo
1.228 do Cadigo Civil, sendo possivel conceituar o direito de propriedade como o
poder juridico, na qual direciona a uma pessoa o poder de usar, gozar e dispor de
um bem, dentro dos limites estabelecidos na lei, bem como do direito de reavé-la de
guem injustamente a possua ou detenha.

No que tange a natureza juridica da propriedade, Silvio de Salvo
Venosa (2005, p. 183) dispoe:

Presente o fendbmeno da propriedade na propria natureza do homem e
orientada hoje a um sentido predominantemente social, torna-se secundaria
a andlise de teorias que procuraram fixar sua natureza juridica. Na
realidade, o curso da histéria encarrega-se de modificar, sem alterar na
substancia, essa natureza. Da época em que 0 homem primitivo se apropria
de bens e utensilios para caca e pesca, passando por sua fixacédo
permanente no solo, até a concepcéo individual e social, cada momento
histérico teve sua propria axiologia a respeito da propriedade.

Em conformidade com Camila Alves Oliveira (2018, online), a respeito

da natureza juridica da propriedade vejamos:

Quanto a natureza juridica da propriedade pode-se afirmar que o principio
da funcdo social relativizou o individualismo, marcante no direito de
propriedade na concepcao passada. A propriedade ndo deixou de ser direito
subjetivo tutelado pelo ordenamento juridico, mas a funcdo social altera a
estrutura e o regime juridico do direito de propriedade, atuando sobre o seu
conceito e o seu conteudo. A natureza da propriedade € vista hoje em um
sentido predominantemente social.

E possivel encontrar varias teorias que tentam definir a natureza
juridica da propriedade imével, defendidas por diversos juristas, filésofos e
sociologos.

Porém na doutrina de Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 247- 249)

ele destaca as seguintes teorias:

a-) Teoria da ocupacao — Vislumbra o fundamento do direito de propriedade
na ocupagdo das coisas, quando n&o pertenciam a ninguém (res nullius). E
a mais antiga, remontando aos romanos [...]. Muitos autores modernos
também sustentaram que a ocupacao é o principal titulo da propriedade.

[--]

b-) Teoria da especificagdo: Apoia a tal teoria do trabalho. Somente o
trabalho humano, transformando a natureza e a matéria bruta, justifica o
direito de propriedade. Essa concepcdo é também bastante criticada,
porgue contém o germe da negociagdo do direito de propriedade.

[.]
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c-) Teoria da lei — A teoria em tela, sustentada por MONTESQUIEU, em seu
De I’ esprit des lois, e por BENTHAM, no Traité de |égislation, assenta-se na
concepcdo de que a propriedade € instituicdo € instituicdo do direito
positivo: existe porque a lei a criou e a garante. Essa teoria ndo esta, porém,
imune a criticas, pois ndo pode a propriedade fundar-se somente na
vontade humana, porque o legislador poderia ser levado a suprimi-la,
guando deveria apenas ter o poder de regular-lhe o exercicio.

[-.]

d-) Teoria da natureza humana — E a que conta com o maior nimero de
adeptos. Para estes, a propriedade é inerente a natureza humana, sendo
uma davida de Deus aos homens, para que possam prover as suas
necessidades e as da familia, A propriedade individual, dizem, é condicao
da existéncia e da liberdade de todo o homem.

O direito de propriedade € uma clausula pétrea, garantido pela
Constituicdo Federal no caput do artigo 5° e no inciso XXII, € o mais importante e

complexo direito real. Sendo um direito absoluto, exclusivo e perpétuo.

2.2.2 Caracteristicas da propriedade

Conforme dispbe o artigo 1.231 do Cddigo Civil: “a propriedade
presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario”. O mencionado artigo traz a
caracteristica da exclusividade da propriedade.

A exclusividade significa que o proprietario pode ndo admitir que
terceiros se sirvam do seu bem; a presuncao é a de que cada bem sé tem um dono
exclusivo, mas nosso ordenamento juridico até admite-se o condominio.

Mas facilita a extingdo do condominio justamente porque a propriedade
€ um direito tdo amplo e complexo que néo é facil ser exercido simultaneamente por
duas ou mais pessoas sobre a mesma coisa, a vista disso, logo presume-se que um
dos condéminos podera deixar de ter a vontade sobre a propriedade.

Por esta razdo, uma das caracteristicas da propriedade possui é a
exclusividade.

A segunda caracteristica da propriedade é o direito absoluto, que
possui 0 efeito erga omnes, ele garante ao proprietario o direito de vender, reformar
e até destruir a coisa.

Mas este direito pode ser relativizado em certas situacdes, em razao do
direito absoluto ndo ser mais pleno, pois o direito contemporédneo exige que a

propriedade cumpra uma funcgédo social.


http://www.sinonimos.com.br/contemporaneo/
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A propriedade traz como caracteristica a perpetuidade, esse direito
permanece independentemente de seu exercicio e transmite aos herdeiros apos a
morte do proprietario.

A propriedade via de regra ndo pode ser extinta pelo ndo-uso do dono,
a nao ser nos casos de usucapidao, mas quanto mais o dono usa a coisa, mais o
direito de propriedade se fortalece.

Neste sentido, Carlos Roberto Goncgalves (2012, p. 243) faz mencao

desta caracteristica, dizendo:

A propriedade é irrevogavel ou perpétua, porque ndo se extingue pelo nao
uso. Ndo estard perdida enquanto o proprietario ndo a alienar ou enquanto
ndo ocorrer nenhum dos modos de perda prevista em lei, como a
desapropriagdo, 0 perecimento, a usucapiao etc.

Uma outra caracteristica é a elasticidade, significa que a propriedade é
plena e possui 0 maximo grau de elasticidade, contém todas as faculdades trazidas
pelo artigo 1.228 do Caodigo Civil. Em outras palavras a propriedade pode se contrair
ou aumentar, pois ela é elastica.

Maria Helena Diniz (2014, p. 137), acrescenta a caracteristica “da
elasticidade, pois o dominio pode ser distendido ou contraido, no seu exercicio,
conforme lhe adicionem ou subtraiam poderes destacaveis”.

A quinta caracteristica da propriedade é o direito fundamental, trata-se
de uma inovacao trazida pela Constituicdo Federal, através de seu artigo 5°, XXIl e
XXIII.

A Ultima, mas ndo menos importante caracteristica é a complexidade,
pela definicdo legal de propriedade se entende porque trata-se de um direito
complexo, justamente porque a propriedade é a soma de trés faculdades e mais o

direito de reaver de terceiros. As trés faculdades séo o uso, 0 gozo e a disposigéo.

2.2.3 Aquisicao da propriedade

A propriedade imobiliaria podera ser adquirida de duas formas, sendo
ela originaria ou derivada.
A forma originaria é quando propriedade é desvinculada de qualquer

relacdo com titular anterior, sem a existéncia de relagéo juridica de transmissao, de
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maneira que o proprietario sempre vai adquirir propriedade plena, sem nenhuma
restricéo, livre e desembaracado de quaisquer 6nus.

Ja a forma derivada de aquisicdo de propriedade € quando decorre do
relacionamento entre pessoas, existe uma relacao juridica com o antigo proprietario
do imovel.

A transmissdo derivada ocorre por inter vivos, como por exemplo, no
caso de venda, ou causa mortis, que se realiza pela transferéncia do patriménio do
falecido para seus herdeiros.

Conforme nos ensina Washington de Barros Monteiro (2003, p. 99)
apresenta a seguinte observacdo quanto a distincdo entre modos originarios e

modos derivados de aquisi¢ao, finaliza a grande relevancia prética:

Aguele que se abroquela num modo derivado se sujeitara eventualmente a
comprovar que seu antecessor também era dono da coisa adquirida e que
esta sempre esteve no dominio de todos os proprietarios que o precederam.
Tal demonstracdo ressente-se, algumas vezes, de sérias dificuldades
praticas, razdo por que e tal encargo j& se disse constituir probatio diabdlica,
gue tantos embaracos ocasiona nas ac¢des de reivindicago.

O Cddigo Civil de 1916 trazia taxativamente em numerus clausus, no
seu artigo 530, que os modos de aquisicdo da propriedade imoével eram por
transcricdo do titulo de transferéncia no Registro do Imével, acessao, usucapiao e
direito hereditério.

O atual Cédigo Civil, em seus artigos 1.238 ao 1.259 traz um rol
exemplificativo, em razao de poder existir outras formas de aquisicdo da propriedade
imobiliaria.

Mas faz mencao dos seguintes modos de aquisicdo: a usucapiao, o

registro do titulo e a acessao.

2.2.3.1 Aquisicéo originaria

Entende-se que a aquisi¢cdo originaria da propriedade se da quando
ndo tem qualquer relacdo com titular anterior, ndo existe relagdo juridica de
transmissdo, adquire o imével sem qualquer vinculo com antigo proprietario. Pois
nao ha a necessidade de manifestacdo ou de eventual participacdo daquele que

outrora era titular no direito.
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Ela origina-se de um fato juridico que possibilita a aquisicdo da
propriedade sem qualquer 6nus ou gravame, de maneira que o proprietario sempre
vai adquirir a propriedade de forma plena, sem nenhuma restricao e livre de qualquer
encargo.

O que se observa sdo os requisitos legais para a aquisicdo de uma
propriedade sem a obrigacdo da autonomia privada, por isso € considerado um fato
juridico, como ocorre com a usucapido ou acessdo, o que justifica a autonomia e
independéncia.

Na aquisicdo originaria, por suceder de um fato juridico, ndo havera a
necessidade de recolhimento de impostos sejam eles: ITBI (imposto de transmissao
de bens imoveis) ou ITCMD (imposto de transmissao causa mortis e doacdo), sendo
este ultimo imposto referente apenas aos imoéveis localizados no Estado de Séao
Paulo; ou até mesmo exigéncia de retificacdo de area; eventuais gravames na
matricula originaria ndo acompanhardo a matricula nova aberta em virtude de tal

aquisicao.

2.2.3.1.1 Por usucapiao

A usucapido € um instituto mais antigo que o préprio reconhecimento
de seu termo, portanto merece ter a devida atencédo do nosso ordenamento juridico.
Hoje, com a expansao de seus horizontes e sua popularizacao, a tem.

A usucapido € um modo de aquisi¢do originaria da propriedade de um
bem mével ou imbvel que se caracteriza pela posse dessa coisa, prolongada no
tempo, atendendo os requisitos legais.

Isso quer dizer que, quando temos a posse legal de um bem, que
caracterize direito real, durante uma quantidade certa de tempo determinado por lei
e atendendo isso aos demais requisitos, 0s quais sdo determinados também por
legislacéo especifica, temos o direito de recorrer as vias judiciais para sermos plenos
em usufruir de tudo o que a propriedade pode nos oferecer, procedimento este que
em sua grande maioria poderia demorar anos.

Portando, nesta aquisicdo a relacao juridica é formada em favor do
usucapiente, ndo resulta de nenhuma relacdo com o antecessor, ja que a aquisicdo
se da através de um decurso temporal combinado com outros requisitos fixados por

lei.
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Segundo as palavras mencionadas por Luciano de Camargo Penteado
(2014, p. 322):

A usucapido adquire-se a propriedade de um bem imével pelo uso
continuado, com carater de posse. Como a prépria etimologia aponta,
usucapido consiste em adquirir pelo uso, usus capere. Trata-se de instituto
antigo, de origem romana.

No direito brasileiro em vigor, apenas a titulo de informacao, existem as
seguintes espécies de usucapido: a usucapiao extraordinaria (artigo 1.238 do CC), a
usucapido ordinaria (artigo 1.242 do CC), a usucapido especial rural ou pro labore
(artigos 1.239 do CC e 191 da CF), a usucapiao especial urbana (artigos 1.240 do
CC, 183 da CF e 9° do Estatuto da Cidade) a usucapido coletiva (artigo 10 do
Estatuto da Cidade), a usucapido indigena (artigo 33 do Estatuto do indio Lei
6.001/1973) e usucapiao familiar (artigo 1.240-A, do CC).

Toda matéria que versa sobre o reconhecimento dos tipos de
usucapido é taxativa em seu conteudo. Portanto, com o passar do tempo e com toda
a evolucdo do instituto somada a realidade forense do nosso pais: obstruida,
sobrecarregada, mais custosa do que arrecadativa, o legislador se encontrou em
uma posicéo de evoluir a partir do momento em que um Novo Cédigo de Processo
Civil comecou a ser feito. Com o advento deste novo cédigo, a frase de ordem é:
desjudicializar o processo.

Desta maneira, quanto ao procedimento, existe a usucapido judicial
(artigo 1.241 do CC) e a usucapiao extrajudicial (artigo 1041, do Novo CPC), ficando
a critério do possuidor qual via prefere recorrer.

E importante salientar que, cada espécie de usucapido contém
requisitos proprios e especificos, difere-se quanto ao tempo exigindo em lei para
aquisicao da propriedade.

De acordo com o entendimento de Caio Mario da Silva Pereira (2010,
p. 117) a usucapido pode ser definida como sendo: “a aquisicao da propriedade ou
outro direito real pelo decurso de tempo estabelecido e com a observancia dos
instituidos em lei”.

Sao requisitos necessérios para a efetivacdo da usucapido: a coisa
habil ou suscetivel de usucapido, a posse, o decurso do tempo, o justo titulo e a

boa-fé, sendo os trés primeiros requisitos obrigatorios para todas as espécies de
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usucapido, enquanto o justo titulo e a boa-fé sdo requisitos excepcionalmente da
usucapido ordinaria.

A acdo de usucapiao deve ser proposta pelo atual possuidor do imovel,
que fara juntar a inicial, memorial descritivo, croqui e a sentenca que a julgar sera
registrada, mediante mandado, no cartorio de Registro de Imdveis, e o Ministério
Publico intervira no processo por cuidar-se de matéria de interesse social, conforme
a teor do artigo 178, I, CPC.

Esta acdo tem fundamento no artigo 1.241 do Caodigo Civil, tem
natureza meramente declaratdria, na qual deve ser ajuizada no foro da situacao do
imovel, que sera discriminado na inicial.

E importante observar que antes de requerer qualquer direito em juizo,
€ necessario verificar se o imovel é suscetivel de usucapido, uma vez que o imovel
posto fora do comércio, ou assim como 0s bens publicos ndo estdo sujeitos a
usucapiao.

O artigo 197 a 206 do Cadigo Civil, tratam das causas que impedem ou
suspendem a prescricdo e o artigo 1.244 do mencionado cédigo, estende-se ao
possuidor as causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢cao, na qual
também s&o aplicadas na usucapiéo.

Constitui causas impeditivas, a usucapido conforme os artigos 197 e
198 do Cadigo Civil.

Art. 197. Nao corre a prescricao:

| - entre os cOnjuges, na constancia da sociedade conjugal;

Il - entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar;

lll - entre tutelados ou curatelados e seus tutores ou curadores, durante a
tutela ou curatela.

Art. 198. Também né&o corre a prescri¢ao:

| - contra os incapazes de que trata o art. 3%,

Il - contra os ausentes do Pais em servigo publico da Unido, dos Estados ou
dos Municipios;

Il - contra 0s que se acharem servindo nas Forcas Armadas, em tempo de
guerra.

A Lei n® 13.105/15, ao alterar a Lei n® 6.015/73, acrescentando o artigo
216-A, permite que a usucapido possa ser conhecida através da via extrajudicial,
facilitando ainda mais para possuidor regularizar sua propriedade.

A principal modalidade de usucapido analisada no trabalho é a
usucapido especial urbana, onde serdo analisados seus requisitos de

admissibilidade.
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2.2.3.1.2 Por acessao

A acessdo € uma aquisicao originaria da propriedade, esta presente na
nossa legislacéo, significa portanto que, tudo que se incorporar no imovel ficara
pertencente ao seu proprietario.

Nesse sentido, Clovis Bevilaqua (1915, p. 356) dispde que a acessao
“é 0 modo originario de adquirir, em virtude do qual fica pertencendo ao proprietario
tudo quanto se une ou incorpora ao seu bem?”.

Na notavel concepcao de Luciano de Camargo Penteado (2014, p.
355) ele aprecia que:

Considera-se acessdo o modo de aquisicdo da propriedade imével que é
precedido ou acompanhado de uma justaposicéo fisica entre bens. Assim
como o fenbmeno da usucapido e do registro sdo propriamente juridicos, o
primeiro subjetivo, isto é, dependendo estritamente do comportamento do
sujeito de direitos, 0 outro objetivo, a acesséo parte de um dado empirico,
natural ou artificial, que é o coligamento estrutural, a juncdo de bens. E a

partir deste dado objetivo que se constrdi a realidade juridica da acessao.

Considera-se acessdo, o modo de aquisicdo de propriedade imdvel,
que traz uma modificacdo quantitativa ou qualitativa, isto €, o aumento do volume ou
do valor do objeto da propriedade, sendo por elementos naturais ou causados pela
atuacao do homem.

Conforme o entendimento de Washington de Barros Monteiro (2003, p.
108-109):

A acesséo depende do concurso de dois requisitos: a-) a conjuncao entre
duas coisas, até entdo separadas; b-) o carater acessorio de uma dessas
coisas, em confronto com a outra. Na acessao predomina, com efeito, o
principio segundo o qual a coisa acessoria segue a principal (accessorium
sequitur suum principale). A coisa acedida é a principal, a coisa acedente, a
acessoria.

Todavia, no que concerne as suas consequéncias, € aplicado o
principio que proibe o enriquecimento sem causa, entende-se o legislador que é
mais cabivel conceder o acessério ao proprietario da coisa principal, do que forcar
um condominio indesejado.

O Cadigo Civil enumera cinco formas possiveis que ocorrer a acessao,

vejamos:
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Art. 1.248. A acesséo pode dar-se:
| - pela formagéo de ilhas

Il — por aluvido

Il — por avulséo

IV — por abandono do alveo

V - por plantacBes ou construcdes.

Esta ultima forma é chamada de acessao industrial, mas decorre do
trabalho ou industria do homem, por seu carater acessorio, passam a propriedade do
dono do terreno aonde foram realizadas.

A acessao pela formacédo de ilhas tem previsdo no seu artigo 1.249 do
Cadigo Civil.

Art. 1.249. As ilhas que se formarem em correntes comuns ou particulares
pertencem aos proprietarios ribeirinhos fronteiros, observadas as regras
seguintes:

| - as que se formarem no meio do rio consideram-se acréscimos
sobrevindos aos terrenos ribeirinhos fronteiros de ambas as margens, na
proporcéo de suas testadas, até a linha que dividir o alveo em duas partes
iguais;

Il - as que se formarem entre a referida linha e uma das margens
consideram-se acréscimos aos terrenos ribeirinhos fronteiros desse mesmo
lado;

Il - as que se formarem pelo desdobramento de um novo braco do rio
continuam a pertencer aos proprietarios dos terrenos a custa dos quais se
constituiram.

Portanto, a aquisicdo da propriedade na formacao de ilhas se da em
favor do proprietario do terreno ribeirinho fronteiro, conforme mencionado no caput
do artigo 1.249 do Cadigo Civil.

Uma questdo a ser analisada é a atribuicdo do dominio das ilhas
surgidas em rios particulares, ou seja, em rios nao navegaveis, porém no que refere
aos rios publicos ou rios navegaveis, o dominio desse pertence a pessoa de direito
publico.

Uma questdo levantada por Silvio Rodrigues (2002, p. 99), no ultimo

inciso do artigo, consiste no seguinte:

Parece supérfluo, pois apenas diz que o dono do terreno, transformado em
ilha pelo desdobro de um braco do rio, ndo o perde em virtude dessa
circunstancia. O que é evidente, dispensando, portanto, mengdo. Todavia,
aduz, tal dispositivo ganhou algum sentido, ao ser completado pelo
paragrafo Unico do artigo 24 do Coédigo de Aguas, que dispds: “Se a
corrente, porém, é navegavel ou flutuavel, elas (as ilhas) poderdo entrar
para o dominio publico, mediante prévia indenizacao.
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Apresenta portanto um caso de desapropriacédo, na qual independe de
utilidade, necessidade publica ou interesse social, apenas em razdo do rio ser
navegavel ou flutuavel.

A acessdo por aluvido consiste na espécie de acessdo em que
sedimentos de rios lentamente se depositam a margem de um terreno, unindo-se a
propriedade ja existente.

Em outras palavras aluvido € o lento acréscimo formado nas margens
dos rios, decorrente de um fato natural, € um fendbmeno tdo vagaroso que nao é
possivel apreciar naquele momento a quantidade acrescida.

Sua previsao legal estd no artigo 1.250 do Cédigo Civil, é importante
salientar que nenhum favorecido esta obrigado a pagar indenizacdo ao prejudicado.
Alguns doutrinadores tratam da aluvido improépria, que é formada pelo fato de o leito
do rio se descobrir.

J& a acessdo por forca da avulsdo esta prevista no artigo 1.251 do
Cadigo Civil.

A avulsdo consiste em um fenbmeno natural causado pelas aguas,
que desfigura o imdvel tornando-o total ou parcialmente improprio para o uso, sendo
imparcial ocorre um deslocamento de uma determinada porcdo de terra de um
terreno para outro, diminuindo a propriedade.

Conforme a defini¢éo trazida por Luciano de Camargo Penteado (2014,
p. 357) “a avulsdo consiste na forma de aquisicdo da propriedade imovel
desencadeada pelo fato de porcao de terra, por forca natural e violenta, se deslocar
de prédio e juntar-se a outro. Este deslocamento denomina-se avulsao”.

Mas é necessario o prazo de um ano sem que haja reivindicacdo do
terreno pelo proprietario, para que seja realizada a aquisicdo. Sera pago uma
indenizacao para receber a porcao de terras.

Porém recusando-se ao pagamento da indenizacdo, o proprietario do
terreno que recebeu a porcdo de terras deverd permitir que se remova a parte
acrescida, evitando o enriquecimento sem causa.

Temos uma quarta forma de aquisicdo por acesséao, prevista no artigo

1.252 do Codigo Civil, que € o abandono do alveo.

Art. 1.252. O alveo abandonado de corrente pertence aos proprietarios
ribeirinhos das duas margens, sem que tenham indenizacdo os donos dos



29

terrenos por onde as aguas abrirem novo curso, entendendo-se que os
prédios marginais se estendem até o meio do alveo.

Em consoante com o Cédigo de Aguas, instituido através do decreto n°
24.643, de 10 de julho de 1934, onde define o alveo no seu artigo 9° como “a
superficie que as &aguas cobrem sem transbordar para o solo natural e
ordinariamente enxuto”.

A Ultima forma de aquisicdo por acessao conhecida como acessao
industrial ou artificial, que seria as construcdes e plantacdes previstas nos artigos
1.253 ao 1.259 do Caodigo Civil.

Destarte, Maria Helena Diniz (2014, p. 169) que “as acessoes artificiais
sdo as que derivam de um comportamento ativo do homem, dentre elas as
semeaduras, plantacdes e construcdes de obras”.

O artigo 1.254 do mencionado codigo, prevé a hip6tese do dono do
solo que semeia, planta ou edifica em terreno préprio com sementes, plantas ou
materiais alheios, devera pagar as sementes ou materiais, mas caso agiu de ma-fé
tera que responder por perdas e danos.

Uma outra hipo6tese trazida no artigo 1.255 do Caodigo Civil é o dono
das sementes, plantas ou matérias que semeia planta ou edifica em terreno alheio,
caso agiu com boa-fé tem o direito de ser indenizado.

O paragrafo Unico do artigo faz uma observacdo se a construcao ou
plantacdo exceder consideravelmente o valor do terreno, aquele que plantou ou
edificou de boa-fé, passard entdo ser proprietario de terreno, mediante uma
indenizacdo paga ao dono do solo, porém caso ndo houver acordo entre as partes o
valor sera fixado judicialmente.

Mas caso o proprietario do solo e o dono das sementes ou matérias
agirem de ma-fé, sera entdo aplicada a regra trazida pelo o artigo 1.256 do Codigo
Civil.

A Ultima hip6tese é o caso de uma pessoa que semeia, planta ou
edifica com material alheio, em terreno igualmente alheio.

Verificado a boa-fé desta pessoa, o dono das sementes ou matérias
podera cobrar do proprietario do terreno a indenizagédo, caso ndo puder cobrar do
plantador ou construtor, conforme esta previsto no paragrafo Unico do artigo 1.257
do Caodigo Civil.
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2.2.3.2 Aquisicéo derivada

A aquisicdo derivada ocorre quando existe uma relacao juridica com o
proprietario anterior. Ha transmissdo da propriedade de uma pessoa a outra. A
diretriz principal dessa forma de aquisicdo € que ninguém pode transmitir mais
direitos do que possui “nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse
haberet”, significa que ninguém pode transmitir direitos a outrem mais do que
aqueles que possuem.

A transmissdo da propriedade derivada pode ocorrer tanto por inter
Vivos ou por causa mortis. Sendo essa segunda, aplicado o principio saisine, que
seria a transferéncia dos bens do falecido para seus herdeiros.

A aquisicado derivada se da por meio do registro do titulo, na qual sédo
necessarias certas formalidades e solenidades para o ato.

O titulo aquisitivo serd analisado pelo Oficial de Registro de Imdveis,
neste caso sera exigido o imposto de transmissdo, sendo ele ITBI (imposto de
transmissdo de bens imoéveis) ou ITCMD (imposto de transmissdo causa mortis
doacdo), sera feita uma andlise detalhada do conteddo do documento de
transmissdo, qualificacdo completa das partes, descricdo do imovel, dentre outros

requisitos essenciais para o registro.

2.2.3.2.1 Por registro do titulo

A aquisicdo por registro de titulo é outra maneira de adquirir a
propriedade. Podendo ser por meio de compra e venda, doacdo, permuta ou por
outra forma admitida juridicamente, existindo nesta situacdo a necessidade de um
maddulo especial designado por registro.

Pois os atos juridicos ndo sdo o bastante para transferir a propriedade
de bens imoveis. Sem o registro publico na matricula do imével ndo héa transferéncia
da propriedade.

O registro é ligado ao titulo que lhe deu causa o que gera uma forca
comprobatéria relativa ou juris tantum; ou seja, o registro permite prova em contrario,
caso existir uma fraude no contrato. O registro do titulo se da no cartério competente

b

da comarca do imével e ira trazer publicidade a transmissdo, na qual cria uma
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relagdo ininterrupta do antigo proprietario com o novo, além de exigir a perfeita
individualizag&o da coisa.
No Codigo Civil a aquisicdo da propriedade imével pelo registro do

titulo esta prevista nos artigos 1.245 ao 1.247, vejamos:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

§ 1° Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével.

§ 2° Enquanto ndo se promover, por meio de acéo propria, a decretagdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imdvel.

Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderd o
interessado reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo Unico. Cancelado o registro, poderd o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

Para Walter Ceneviva (1988, p. 27) em seu manual de registro de

imoveis faz a seguinte observacgao:

A importancia do registro é fundamental na organizacdo juridica da
propriedade brasileira, pois ha espécies de atos e fatos juridicos que, por
exigéncias da lei, devem ser conhecidas por todos, real ou presumidamente.
Os atos e fatos alusivos a propriedade imével incluem-se nesse rol.

A relacdo dos atos sujeitos a registro estdo elencados na Lei n° 6.015
de 31 de dezembro de 1973, denominada Lei dos Registros Publicos.

Para garantir mais seguranca aos atos imobiliarios o legislador criou a
lei retro mencionada, que contém alguns principios norteadores para assegurar a
sua eficacia.

Os principios no ramo imobiliario podem ser uma formidavel maneira
de entender os institutos e o modo de funcionamento primordial no exercicio dos
registradores, bem como a forma como ela interfere nos modos de aquisicdo da
propriedade imével.

O primeiro desses principios é o da publicidade. Através do principio da
publicidade, temos um efeito perante todas as pessoas interessadas, 0 registro
confere publicidade as transacbes imobiliarias, valendo contra terceiros, podendo
qualquer pessoa requerer uma certiddo de matricula ao Oficial de Registro de

Imdveis.



32

Este principio tem previsdo legal através do artigo 17, da Lei de
Registros Publicos.
O segundo principio € o da forca probante ou presuncdo, Carlos

Roberto Gongalves (2012, p. 302) alega que:

Os registros tém forca probante, pois gozam de presuncéo de veracidade.
Presume-se pertencer o direito real a pessoa em cujo nome se encontra
registrado.

Trata-se de presuncdo juris tantum, sendo o adquirente tido como titular do
direito registrado, até o contrario se demonstre, como estatui o art. 1.247 do
Codigo Civil.

Um outro principio primordial € o da legalidade, significa que o Oficial
de Registro de Imoveis s6 pode praticar os atos que a lei Ihe permitir. Deve sempre
observar a legalidade e a validade dos titulos que Ihe sdo apresentados para
registro.

Deste modo tem seu exercicio regulado e disciplinado pelo nosso
ordenamento juridico, deve sempre atuar no ambito normativo que o direito lhe
desenhou.

Temos como quarto principio o da territorialidade, na qual fica imposto
obrigatoriamente que o registro se cumpra ha circunscricdo territorial do imovel e
compete ao oficial apurar os limites de sua competéncia.

E importante ressaltar que a escritura publica podera ser lavrada em
qualquer Tabelido de Notas, sendo livre a escolha entre as partes, mas o registro
sera na comarca em que o imével esta localizado.

Existe mais um principio fundamental que é da continuidade, significa
que o imoAvel s6 podera ser vendido por aquele que aparece no registro imobiliario
como proprietario, ou seja, a pessoa que aparece como alienante devera ser a
mesma que contém no ultimo registro da matricula do imovel.

Conforme previséo legal no artigo 195 da Lei n°® 6.015/1973, disp0e:
“Se o imovel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial
exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualguer que seja a sua
natureza, para manter a continuidade do registro”.

O sexto principio € o da prioridade, significa que protege quem primeiro
registrou o seu titulo. Este principio tem previsdo legal no artigo 191 da Lei de

Registros Publicos.
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Por exemplo, caso ocorra que no mesmo dia seja apresentado mais de
um titulo do mesmo imovel, seré registrado aquele que for protocolado primeiro, em
razéo do principio da prioridade.

O sétimo principio € a especialidade, tem previsdo no artigo 225 da lei
retro mencionada, na qual consiste uma minuciosa individualiza¢do no conteudo do
titulo, que se procura assegurar e da individualidade do imovel que dele é objeto a
ser registrado.

O dultimo principio € denominado principio da estancia, consiste a
provocacao ao cartorio de Registro de Iméveis, ou seja, o oficial s6 pode proceder
ao registro a partir do requerimento da parte interessada, ndo podendo agir ex
officio. Com excecéo do artigo 13 da Lei de Registros Publicos.

Existem outros principios apresentados em diversas doutrinas, como
por exemplo, o principio da obrigatoriedade, tipicidade, disponibilidade, inscri¢éo,

dentre outros.
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3 NOCOES GERAIS DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

Podemos dizer que os direitos do ser humano séo direitos historicos
gue nascem e modificam de acordo com as condi¢cdes da época e com 0 contexto
social, juridico e politico. Em razéo disso, a propriedade também modificou e evoluiu
com o passar do tempo.

Antigamente no direito romano predominava um sentido individualista
de propriedade e considerava o direito a propriedade como absoluto, permitia que o
seu dono o exercesse como melhor entendesse, levava em consideracao apenas o
seu interesse individual. Tinha cada coisa apenas um dono com amplos poderes
sobre a mesma.

Os pensadores da época passaram a defender a ideia que a
propriedade devia exercer uma funcdo social, e nédo apenas uma funcao
individualista, como na época era pensada.

O principal defensor desta tese foi Léon Duguit (1912, p. 268) apud

Cavedon (2003, p. 48) defendia com base nos ensinamentos do positivismo.

Para DUGUIT, os direitos subjetivos de carater individualista, sdo no¢6es de
ordem puramente metafisica, por basearem-se unicamente na vontade e na
hierarquia de vontades, entendendo que ndo existem direitos subjetivos,
mas sim func¢bes sociais. Aponta a ocorréncia de uma transicdo do
paradigma individualista e metafisico do Direito Moderno para um novo
paradigma, mais realista, embasado na no¢édo de funcbes que o individuo
deve desempenhar enquanto membro da sociedade.

A principal finalidade de um Estado Civil é assegurar a propriedade,
pois os direitos naturais inaliendveis do individuo sdo a vida, a liberdade e a
propriedade estabelecem o essencial do Estado Civil; estd mais bem resguardado
sobre a protecéo da lei, do arbitro e da forca comum de um corpo politico unitario.

O homem na condicdo de cidadado social deve utilizar esforcos no
sentido de dar sua contribuicdo ao bem-estar da sociedade, sem prejuizo aos seus
interesses individuais.

Neste sentido, constréi a teoria da funcdo social, defendida por
Guilherme José Purvin Figueiredo (2008, p. 83) segundo ele, “todo individuo tem o
dever social de desempenhar determinada atividade, de desenvolver da melhor
forma possivel sua individualidade fisica, moral e intelectual, para com isso cumprir

sua funcéao social da melhor maneira”.
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Esse pensamento visa dar énfase a importancia da consciéncia de
cada pessoa enquanto ator no cenario da vida em sociedade.

Somente a valorizacdo do esforco coletivo, em prol do bem comum,
respeitados os direitos individuais, tem o cond&o de garantir a paz e o bem-estar de
todos.

O meio de ligacao da teoria da fungéo social para o contexto do direito
de propriedade, convoca o dever destinado ao proprietario de fazer uso de seus
bens de forma a cumprir uma funcéo social, ou seja, de forma que a execucéo do
direito de propriedade cumpra aos critérios legais e morais estabelecidos no
ordenamento juridico brasileiro, no objetivo de contribuir para o interesse coletivo,
principio esse de ordem constitucional.

A propriedade € uma relacao intersubjetiva complexa que possui como
fundamento a funcdo social. Essa funcdo social constitui um dos principios que
norteia a ordem econdmica do pais.

A funcdo social da propriedade esta diretamente relacionada com a
capacidade produtiva da propriedade imovel, ou seja, trata-se de dar um objetivo
certo e determinado ao bem.

De maneira bastante pertinente, o francés Pierre Marie Nicolas Léon
Duguit, especializado em direito publico, teve grande influéncia no direito positivo
brasileiro, ele defendeu que o direito de propriedade devia ter limites, para que
atender a sua funcéo social.

Conforme José Mario Delaiti de Melo (2018, online) dispde:

O primeiro grande defensor da ideia de que a propriedade gerava para o
seu titular o dever de empregar esta riqueza no interesse da sociedade foi
Leon Duguit. J4 em 1914, na sua obra Las Transformaciones Generales Del
Derecho Privado desde el Cddigo de Napole6n. Duguit afirma que: A
propriedade € uma instituicdo juridica que se formou para responder a uma
necessidade econbmica, como, por outra parte, todas as instituicbes
juridicas e que evoluciona necessariamente com as nhecessidades
econdmicas.

Segundo o pensamento de Léon Duguit (1912, p. 268) apud Cavedon
(2003, p. 48), o conteudo da propriedade como funcéo social € definida em suas

proposicoes:

O proprietario tem o dever e, portanto, o poder de empregar a coisa que
possui na satisfacdo das necessidades individuais e, especialmente, das


https://pt.wikipedia.org/wiki/Direito_p%C3%BAblico
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suas proprias de empregar a coisa no desenvolvimento de sua atividade
fisica, intelectual e moral.

O proprietario tem o dever e, portanto, 0 poder de empregar a sua coisa na
satisfacdo das necessidades comuns de uma coletividade nacional inteira
ou de coletividades secundérias.

Em outras palavras, todo exercicio do direito de propriedade que néo
se destina em um fim de utilidade publica seria contrario a lei e poderia dar lugar a
uma prestacao ou reparacao.

A funcéo social da propriedade € o nucleo fundamental da propriedade
urbana, onde recebe protecdo por parte do Estado e garante que a sociedade
urbana tenha por finalidade o desenvolvimento social e ambiental para atender as
necessidades dos habitantes da cidade.

Portanto, a funcdo social atribuiu o proprietario a ajustar seu
posicionamento junto a sociedade, a auxiliar, contribuir, progredir e estar sempre
ativista social.

O dever de proprietario puro objetivo, positivado apenas pela tutela do
direito positivo, se desaparece agora com a fungcdo social, que nada mais é que
colaborar junto a sociedade de uma posse social da propriedade imével.

Segundo Celso Ribeiro Bastos (1989, p. 194), “a fungdo social da
propriedade nada mais é do que o conjunto de normas da Constituicdo que visa, por
vezes até com medidas de grande gravidade juridica, a recolocar a propriedade na
sua trilha normal”.

Assim afirma Uadi Lammégo Bulos (2009, p. 504) na investida de
conceituar funcdo social da propriedade, coloca o interesse publico acima do
individual e traz entdo uma definicdo consideravelmente sucinta e direta sobre a

tematica:

Funcdo social da propriedade é a destinacdo economicamente Util da
propriedade, em nome do interesse publico. Seu objetivo é otimizar o uso da
propriedade, de sorte que ndo possa ser utlizada em detrimento do
progresso e da satisfacéo da sociedade.

Existem elementos que influenciam a existéncia do principio da funcéo
social da propriedade, sendo que o interesse publico, de acordo com Uadi Lammégo
Bulos, (2009) é o principal, ja que tal expressao traz consigo uma imensiddo de
conteudo, na qual esta incluida a satisfagdo da sociedade em geral e ndo apenas

dos proprietéarios.
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Por conseguinte, André Osério Gondinho (2000) apud Tepedino (2000,
p. 421) leciona que:

Funcdo social da propriedade tem destinatarios especificos: o titular do
direito de propriedade, o legislador € o juiz.

Para o primeiro, “a funcdo social assume uma valéncia de principio geral”:
Isto &, o proprietario ndo pode perseguir, ao exercer seus atos e atividades,
uma funcéo antissocial ou até mesmo, antijuridica, ao passo em que deve
ter garantido a tutela juridica a seu direito.

O legislador é destinatario da funcéo social da propriedade porque este ndo
pode conceder ao titular do direito de propriedade, através de normas
infraconstitucionais, poderes extravagantes ou em contrario ao interesse
social previamente tutelado.

Em referéncia a atividade judicante, o magistrado e os demais operadores
juridicos devem encarar a fungdo social da propriedade como um critério de
interpretacdo e aplicacdo do direito, deixando de aplicar as normas que lhe
forem incompativeis.

Portanto a funcdo social da propriedade € destinada a todas as
pessoas, afinal ela é um dispositivo legal que precisa ser cumprido. A propriedade e
sua funcéo social estéo ligadas. A funcdo social é um atributo para a propriedade.

Com grande clareza, Luciano de Camargo Penteado (2014, p. 222)

define a funcéo social da propriedade:

A func¢éo social da propriedade € uma cldusula geral que onera as situacdes
juridicas de direito das coisas, impondo ao titular da mesma o dever de
atuar: i) de modo geral, sem ofender fins da comunidade politica em que
esta estabelecido, determinando diferentes obrigacdes, sujeicbes e 6nus,
como situagdes juridicas cujo contetdo € o respeito ao meio ambiente sadio
e equilibrado, o patriménio histérico e cultural, bem como o atender a certos
fins transindividuais, como a paz; ii) de modo especifico, quando titular de
bens de producgdo, otimizando sua capacidade geradora, a fim de que
compartilhe o beneficio com a coletividade em que se insere.

Pedro Lenza (2009, p. 691), leciona a respeito das consequéncias que

0 ndo cumprimento do principio da funcéo social da propriedade pode ocasionar:

[...] caso a propriedade nao esteja atendendo a sua funcdo social, podera
haver a chamada desapropriagdo-sancéo pelo Municipio com pagamentos
em titulos da divida publica (art. 182, 84°, Ill) ou com titulos da divida
agraria, pela Unido Federal, para fins de reforma agraria (art. 184), ndo
abrangendo, nesta Ultima hip6tese de desapropriacéo para fins de reforma
agraria, a pequena e média propriedade rural, assim definida em lei, e ndo
tendo o seu proprietario outra, e a propriedade produtiva (art. 185, | e Il).
No tocante a propriedade urbana, a desapropriacdo-sancao é a Ultima
medida, j& que, primeiro, procede-se ao parcelamento ou edificac@o
compulsoérios e, em seguida, a imposi¢do de IPTU progressivo no tempo,
para, s6 entdo, passar-se a desapropriacdo-sancao.
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Conclui-se conforme a visédo acima mencionada, que fica claro a
importancia da propriedade para a sociedade, ndo sé para a producdo de riquezas,
mas também para a preservacdo do meio ambiente, questdo de sérias

preocupacdes no mundo atualmente.

3.1 Funcgéo Social da Propriedade Urbana como Direitos Fundamentais

Na Constituicdo Federal de 1934, mencionou pela primeira vez em
proteger o direito da propriedade urbana ao cumprimento de sua funcao social.

Dentre todas as constituicdes brasileiras, a que mais se atentou com a
funcao social da propriedade é a atual Constituicdo Federal de 1988.

A redacdo constitucional além de uma excelente posicdo no sistema
constitucional e a expressdo de um conteiddo minimo indicado em relacdo a
propriedade imobiliria assegura o direito apenas aquela propriedade que cumpra a
sua funcdo social, conforme dispbe no artigo 5° incisos XXII e XXXIII da
Constituicdo Federal, bem como dispde no artigo 170, inciso Ill, do mencionado texto
constitucional.

A imposicdo da funcdo social da propriedade para proporcionar 0s
direitos garantidos constitucionalmente, impde uma sequéncia de obrigacdes ao
possuidor desses direitos, que consiste pelas restricdes de exercicio a vedacao de
uso privado do imével, abrangendo a observancia de um aproveitamento eficiente e
racional, empregando corretamente dos recursos naturais e preservando o meio
ambiente.

Portanto, a protecdo do direito de propriedade no nosso pais, existe em
virtude da funcdo social, o que é tdo essencial que estd mencionada
constitucionalmente em clausula pétrea, segundo o texto do artigo 60, § 4° da
Constituicao Federal.

A funcao social da propriedade € conteudo de ordem constitucional. De
fato, o principio estad elencado em varios artigos, de modo que se conclui pela
grande relevancia demonstrada pelo nosso ordenamento juridico.

A propriedade enquanto direito fundamental traz sob sua incumbéncia

obviamente o encargo de cumprimento da sua fungéo social.



39

Os direitos fundamentais de acordo com Andreas Joachim Krell (2002,
p.19) “ndo séo direitos contra o Estado, mas sim direitos através do Estado, exigindo
do poder publico certas prestagbes materiais”.

Desse modo, direitos sdo especificados no texto constitucional e
possuem muitos estudos doutrinarios que defendem sua conceituagédo e evolugéo
historica no decurso das chamadas dimensdes dos direitos fundamentais.

Sob uma concepcéo tradicional, os direitos fundamentais consistem em
instrumentos de protecao do individuo frente a atuacdo do Estado.

A funcdo social da propriedade é constantemente discorrida como um
principio juridico, tal como em vérios artigos da Constituicdo Federal. Esta natureza,
contudo, acarreta em resultados que requerem observacfes para fins da analise ora
proposta. Nessa perspectiva, vale verificar a adequacéo da nocdo de funcao social
da propriedade definida no direito brasileiro e a moderna concepgdo de principio
juridico.

Nesse sentido, vale lembrar que a definicdo o instituto passou por trés

fases, conforme a exposicao de Ricardo Marcondes Martins (2008, p. 27-28):

Na primeira fase aproximava-se do significado comum da palavra:
principios eram os fundamentos de uma dada disciplina juridica, seus
aspectos mais importantes. Na segunda fase adquire significado técnico:
principios deixam de ser todo assunto importante e geral, e passam a ser
determinados enunciados do direito positivo, dotados de extraordinaria
importancia para o entendimento de todo o sistema, diante da alta carga
valorativa a eles atribuida. Tém conteddo normativo, pois fazem parte do
sistema juridico, sdo diretrizes ou vetores de interpretacdo de todas as
normas juridicas extraidas do sistema, mas ndo sdo normas juridicas
autbnomas, ndo tém a estrutura propria das normas juridicas. Vigora na
Teoria Geral do Direito a terceira fase do conceito de principios juridicos:
estes tém estrutura légica de normas juridicas.

A funcdo social da propriedade é vista como objeto de preceito
constitucional. Consequentemente esta previsto em varios artigos da Constituicéo
Federal, por isso se deduz a grande relevancia assumida em nosso ordenamento
juridico.

A propriedade enguanto direito fundamental leva consigo o inseparavel
dever de efetivacdo da sua funcao social. Portanto a funcdo social da propriedade
pretende agir como critério para a pratica de direitos fundamentais assegurados,
enguanto base condicionante do direito de propriedade.
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A funcéo social da propriedade primeiramente é tratada como principio
da ordem econbmica, logo depois € tratado como um principio das politicas urbana,
agricola e fundiaria.

Desta forma, Maria Helena Diniz (2014, p. 129-130) traz o seguinte

entendimento:

A propriedade pertence, portanto, mais a seara do direito puablico do que a
do direito privado, visto ser a Carta Magna que traga seu perfil juridico. Urge
fazer com que se cumpra a funcao social da propriedade, criando condicGes
para que ela seja economicamente Util e produtiva, atendendo o
desenvolvimento econdmico e os reclamos de justica social. O direito de
propriedade deve desempenhar uma fungdo social no sentido de que a
ordem juridica confere ao seu titular um poder em que estdo conjugados o
interesse do proprietario e do Estado ou o social. Por isso, o érgao judicante
devera procurar, na medida do possivel, harmonizar a propriedade com sua
funcéo social.

A funcdo da propriedade tornou-se social quando o ordenamento
juridico reconheceu que o exercicio dos poderes do proprietario, ndo deveria ser
resguardado tdo somente para satisfacdo do seu interesse, hoje a funcdo social da
propriedade esté presente na Constituicdo Federal, destaca alguns artigos inerentes

ao tema:

Art. 5° - Todos séo iguais perante a lei, sem distingcéo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos entrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXIIl — a propriedade atenderd a sua fungao social;

[...]

Art. 170 - A ordem econdmica, fundada na valoriza¢do do trabalho humano
e na livre-iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios:
[...]

IIl — funcdo social da propriedade.

[...]

Art.182 - A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

[...]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungcé@o social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade empresas no plano
diretor.

-] _ . .

Art. 186 - A funcado social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;
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Il — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do
meio ambiente;

Il — observancia das disposi¢cdes que regulam as relacdes de trabalho;

IV — exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

Verifica-se que, o principio da funcéo social da propriedade encontra-
se enraizado nos principios constitucionais do direito brasileiro, 0 que mostra, acima
de tudo o incessante interesse do legislador em dar uma consideravel énfase ao
assunto.

A funcéo social da propriedade é instituto amplamente considerado no
nosso ordenamento juridico constitucional, visto como um modelo para o livre
funcionamento das atividades econémicas, as politicas urbana e agraria, bem como
de modo geral para o exercicio do direito de propriedade em suas faculdades uso,
gozo e disposicao.

Deste modo, a funcdo social assemelha-se com um elemento
intrinseco da formacdo do direito de propriedade. Logo, o ndo cumprimento da
funcdo social resulta a restricdo ao imovel, ndo ao direito de propriedade, pois este
estaria alterado, ante a inexisténcia da matéria da funcéo social, permitindo assim a
intervencdo do Estado com vistas a dar ao imével a aplicacdo adequada aos fins
sociais.

Diante do exposto, nota-se que a funcdo social da propriedade nao
pode ser classificada como um principio juridico na acep¢do moderna do termo, vez
qgque a seu cumprimento depende da publicacdo de regras que estabelecam de
maneira bem definida as condicBes a serem necessariamente observadas antes que
possa 0 ente estatal intervir na propriedade particular com base em suposto

descumprimento da funcéo social a ela inerente.

3.2 Funcao Social da Propriedade Urbana Sob a Otica do Cédigo Civil

O Cadigo Civil, no artigo 1.228, 88 01 a 04, menciona a maneira como

o direito de propriedade deve ser aplicado. Vejamos:

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econ6micas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e artistico,
bem como evitada a polui¢do do ar e das aguas.
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8§ 2° Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 3° O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de
desapropriacdo, por necessidade ou utilidade publica ou interesse
social, bem como no de requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e
servicos considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.

No ambito do direito civil, o legislador pretende defender a propriedade
de atos abusivos por parte do préprio proprietario, de modo a impedi-lo de usar
como bem quiser, o que configuraria um abuso e um desrespeito a fungéo social que
deve ser exercida.

Além de tudo, a propriedade ndo podera ser utilizada para provocar
danos a outrem. No 8§ 4°, vem estabelecer a perda do imovel no caso de proprietario
de area extensa ndo |lhe oferecer a destinacdo social necessaria, e 14 viverem um
namero grande de pessoas que houverem realizado obras e servicos de interesse
social e econdémico.

No 8§ 1° do mencionado artigo Gustavo Tepedino (2006, p. 159) nos

ensina o seguinte:

A funcéo social da propriedade confere, portanto, ao titular da propriedade,
um duplo dever: o de deixar de praticar o ilicito, como colocar fogo numa
floresta, e o de promover o meio ambiente, sob pena de perder a
legitimidade constitucional. O Judiciario ndo podera admitir a tutela de um
direito de propriedade que desrespeita a sua funcéo social. Decorre dai que
a diccdo do § 1° do art. 1.228 deve ser interpretada como um contetdo
objetivo da funcdo social da propriedade, a traduzir os interesses que,
expressamente indicados pelo codificador, devem ser preservados pelo
titular do dominio para que o seu direito subjetivo seja assegurado.

Segundo Gustavo Tepedino (2006) a funcdo social da propriedade
inclui as a¢Bes negativas e as ac¢des positivas, ou seja, ndo basta que o proprietario
apenas deixe de praticar atos que atentem contra a sociedade através do mal-uso
de sua propriedade, mas deve ele também cuidar que se promova o bem-estar
social por meio do seu imovel.

Verifica-se que o legislador almeja proteger a propriedade de atos
abusivos por parte do préprio proprietario, uma vez que ndo se admite usa-la como
bem desejar, 0 que caracterizaria um abuso, somente para satisfazer suas proprias

vontades.
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A cerca do tema, Marcos de Campos Ludwig (2002, p. 777-778)
dispbéem fortes caracteristicas das clausulas gerais, tracam uma simetria entre a

clausula geral da boa-fé objetiva e a da funcao social da propriedade:

Na tentativa de alcancar a natureza da funcdo social da propriedade,
comecemos pelo exame das clausulas gerais, essencialmente proteiformes,
“via privilegiada para a continua construgao e reconstru¢cao da positividade
dos principios e diretivas”, na definicdo de Martins-Costa. Parecem coincidir
com a categoria de dificil precisdo que é a da funcdo social. Como ocorre
com a clausula geral da boa-fé objetiva, fonte de criacdo de deveres para as
partes na relacdo obrigacional, também da funcdo social emanariam
deveres para os titulares de direitos de natureza real, além de deveres para
o legislador e o administrador, na execucdo de politicas publicas
relacionadas a propriedade. A triplice fungéo atribuida a clausula da boa-fé
objetiva, como cénone hermenéutico e integrativo, fonte de deveres
juridicos e limite ao exercicio de direitos subjetivos, também guarda
semelhangas para com os efeitos normalmente imputados a funcéo social
da propriedade.

Da mesma maneira € interdito fazer uso da mesma para prejudicar
alguma pessoa, segundo dispbe o §2°, do artigo 1.228, do Cadigo Civil. Além do
que, o Estado deseja garantir um desenvolvimento sustentavel, que passa pela
destinagao social apropriada da propriedade, preserva as belezas naturais, a fauna
e a flora.

Nota-se que o 84°, do artigo retro mencionado, dispfe a possibilidade
hodierno da perda do imével do proprietario, cuja area extensa que nao lhe der
destinacdo social e la viverem um numero consideravel de pessoas que houverem
realizado obras e servicos.

Ao reconhecer que o direito de propriedade deve cumprir uma funcéo
social, o Cdadigo Civil faz com que, existindo desentendimento entre o interesse
publico e o interesse particular, possa preponderar o primeiro, em razdo do
predominio dos interesses publicos sobre os individuais, ou seja o principio da
finalidade publica. Sendo assim, torna-se uma norma mais de direito publico do que
de direito privado.

O objetivo do Codigo Civil ndo é estimular a intervencdo do Estado na
propriedade particular, mas apenas colocar limites & acdo do proprietario, quando
ele ultrapassa a esfera de seu direito individual, requerendo a interferéncia do Poder
Publico.

Pode-se dizer que, a propriedade sé é protegida e reconhecida pelo

direito quando cumpre sua fungao social.
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3.3 Funcéo Social da Propriedade Urbana Sob a Otica do Estatuto da Cidade

A funcédo social da propriedade urbana vem sendo expressamente
citada desde a Constituicdo Federal de 1934, até os dias atuais, sendo denegada
por regulamentacdes que tdo somente procrastina a efetividade deste principio.

Com a atual Constituicdo Federal, varios artigos visam a funcao social
da propriedade, ficou delineado o campo tematico do Direito Urbanistico Brasileiro,
porém existiu a necessidade de uma lei infraconstitucional para regulamentar os
artigos 182 e 183, que tratam da politica urbana, como foi o caso da exigéncia de
cumprimento da funcdo social do imoével urbano, criou-se entdo a Lei n°
10.257/2001, denominado Estatuto da Cidade.

Vejamos, pois, o caput dos artigos supramencionados:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

[...]

Art. 183. Aquele que possuir como sua area 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 nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

Independente das redacdes acima produzir realce ao exercicio da
cidadania; o Estatuto da Cidade vem com objetivo de regulamentar tais artigos, para
fim de estabelecer diretrizes gerais da politica urbana.

Para delimitar sua relevancia dentro deste cenario Carlos José
Cordeiro (2011, p. 22) afirma que:

O Estatuto da Cidade consolida, definitivamente, o novo regime juridico da
propriedade urbana, haja vista que esse regime é encontrado em todos os
cinco capitulos que o integram: Diretrizes Gerais (Capitulo I); Instrumentos
da Politica Urbana (Capitulo II); Plano Diretor (Capitulo IIl); Gestédo
Demaocratica da Cidade (Capitulo 1V) e Disposi¢cdes Gerais (Capitulo V).

De acordo com Marcio Luis da Silva (2009, p. 02, online), o Estatuto da
Cidade:

Teve como principais méritos reafirmar a imperiosa necessidade de um
planejamento urbano voltado para o combate da especulacdo imobiliaria,
ditado pela necessidade de redistribuicdo das mais valias-urbanas para toda
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coletividade, exigindo-se ainda o cumprimento da funcao social dos imoveis
urbanos e a gestao democratica da cidade, mas, lado outro, também serviu
para procrastinar a imediatividade no cumprimento de alguns desses
direitos.

Vejamos 0 que € exposto no artigo 1°, paragrafo anico, do Estatuto da

Cidade:

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam
0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Visto-que o Estatuto da Cidade foi criado para regulamentar os
preceitos constitucionais sobre a fungcéo social da propriedade, o que certamente
merece ser honrado.

Em razdo de ser uma garantia fundamental do Estado brasileiro e essa
regulamentacao deve ser usada de forma a possibilitar oportunidades iguais a todos,
no exercicio da cidadania e no respeito a dignidade humana.

Conforme o artigo 2°, do mencionado Estatuto, dispde que “a politica
urbana tem por objetivo ordenar o pleno funcionamento das funcdes sociais da
cidade e da propriedade urbana”.

Neste sentido, para enaltecer o principio da funcdo social da
propriedade o legislador faz mencao no artigo 39 do Estatuto da Cidade, vejamos:

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

O Estatuto da Cidade refere-se a uma lei construida com a atuante
cooperacao dos movimentos sociais que defendem a reforma urbana. Em destaque
aos movimentos sociais, sendo eles nacionais e internacionais, que agem de modo a
indagar a supremacia do direito de apropriacdo, da propriedade do solo urbano, das
edificacfes urbanas em relacdo ao direito a vida e a moradia digna.

E essencial para que a cidade cumpra a sua funcdo social que a
propriedade individual seja, ao menos, relativizada, para assegurar o direito a todos

os habitantes da cidade. Essa relativizagcdo é manifestada no Estatuto da Cidade,
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em especifico nos artigos que identifica o direito da usucapido especial urbana e,
assim, indicam limites a especulagéo imobiliaria.

Ao tratar deste mencionado Estatuto, relata Vicente de Abreu Amadei
(2014, p. 414):

O contexto histérico do Estatuto da Cidade reclama, de um lado,
consideragdo ao fendmeno da urbanizacdo na histéria geral (a partir do séc.
XIX) e na histéria nacional, e, de outro, ao constatar o crescimento
desordenado das cidades, o alarmante indice de subhabitacbes e a
intensificacdo dos conflitos urbanos em seus diversos ambitos (habitagéo,
trabalho, transporte, seguranca).

Com intuito de garantir e assegurar a funcéo social da propriedade o
Estatuto da Cidade prevé em seu artigo 10, a usucapido coletiva, mesmo esta
modalidade ndo sendo o assunto principal do presente trabalho, mas vale ressaltar
sua importancia, pois ela possui um grande alcance social. Vejamos, pois 0 caput,

do mencionado artigo.

Art. 10. As é&reas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros
guadrados, ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que o0s possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imdvel urbano ou rural.

Além da usucapido especial urbana que € 0 nosso assunto em
questdo, mas se tratando da funcéo social da propriedade e o Estatuto da Cidade, é
importante ter uma breve consideracdo pela usucapido coletiva.

Pois ela € uma maneira de adquirir area de terras em grupo, isto €,
com varios requerentes em uma mesma ac¢ao de usucapido. Os imdveis em que as
pessoas de baixa renda moram devem ser proximos, de modo que nao restem lotes
sem apropriagao.

Em sintese, os requisitos para concessao da usucapido coletiva, sao:
posse mansa e pacifica, sem oposicdo em conjunto por diversos possuidores de
baixa renda; lapso temporal de 05 (cinco) anos, podendo haver soma das posses
dos antecessores, desde que continuas.

Também devem possuir o animus domini especial, ou seja, 0s
possuidores devem agir com animo de dono em relagcdo ao imovel que pretendem

usucapir, nele residindo, e, demais disso, ndo podem ser proprietarios de outro
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imovel, seja ele urbano ou rural; por fim, objeto constituido de imovel urbano, pode
ser de qualquer metragem.

A usucapido coletiva trata-se de uma forma de se propiciar a aquisicao,
in solidum, do imovel, quer por conta da dificuldade em se identificar areas, quer por
conta da sobreposicao, nestas areas, da moradia de diversas familias.

Regulariza areas de favelas ou de aglomerados residenciais sem
condicOes de legalizacédo pelo dominio.

Em concordancia com o entendimento de Benedito Silvério Ribeiro
(2003, p. 944):

A usucapido coletiva nada mais é do que uma espécie de usucapido urbana
constitucional apenas ostentando algumas facetas peculiares para
solucionar situag@es faticas que encontravam obstaculos de natureza formal
para consumacdo da prescricdo aquisitiva.

Essa modalidade de usucapido serd declarada por sentenca judicial,
que servira de titulo para o cartério de Registro de Imdveis e o rito processual a ser
observado nesta espécie € o sumario, conforme estd expressamente previsto no
artigo 14 do Estatuto da Cidade.

Ser& obrigatoria a intervencdo do Ministério Publico nesta acédo e na
sentenca o juiz atribuira igual fracdo ideal a cada possuidor, exceto se tiver acordo
diverso entre os possuidores. Sendo indivisivel tal condominio.

Tal medida é de ordem social, pois 0 Estatuto da Cidade cria por meio
das diretrizes gerais e dos instrumentos de politica urbana, normas juridicas para o
melhor aproveitamento do solo, oferece uma funcédo social para a propriedade,
decorrente dos principios encampados em todo mundo.

3.4 A Importancia do Plano Diretor para o Cumprimento da Funcao Social da

Propriedade

A funcédo social da propriedade encontra-se presente na Constituicdo
Federal, é principio que regulamenta o direito de propriedade no nosso pais. Esse
principio considera que todo bem, seja mével ou imovel, rural ou urbano, deve ter
um uso adequado com os interesses da sociedade e ndo somente com a vontade

dos proprietérios.
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No tocante aos imdveis urbanos, o interesse da sociedade se
repercute na estruturacéo da cidade, estabelecida pelo plano diretor. Deste modo, a
propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando sua utilizacdo esta em
harmonia com a infraestrutura, equipamentos e servicos publicos disponiveis, e
como resultado contribui para a seguranca, bem-estar e desenvolvimento do
proprietario, vizinhos e por fim, da sociedade como um todo. E dessa maneira que
vem efetivar o direito a cidade.

No nosso pais, 0os municipios manifestam um déficit habitacional e boa
parte da populacdo se vé forcada a morar cada vez mais longe das areas que
oferecem servicos publicos, na maioria das vezes inclusive ocupando regifes
ambientalmente perigosas, uma propriedade ociosa ndo esta cumprindo sua funcao
social.

A definicdo de cidade é a partir de sua funcionalidade autoriza
determind-la como o ambiente de habitacéo, juntamente com condi¢des de trabalho,
recreacdo e circulacdo humana, consoante faculta o artigo 2°, § 1°, do Estatuto da
Cidade.

Com a definicdo da cidade como é&rea de trabalho e exercicio da
cidadania, resultado de uma elevada urbanizagdo, por vezes repentina e
desordenada, varias dificuldades seguem o dia-a-dia das cidades: a falta de
habitacdo digna, especulacdo imobiliaria, terrenos vazios, transito tumultuado e
outros.

E primordial para a obtencdo do resultado e continuidade da cidade,
existir planejamento. A acdo de planejar exige a execucao de métodos de maneira
continua e definitiva, destinado a resolver de modo racional, os problemas que
afetam os moradores daquela cidade.

A cidade no cendrio politico e social € um ambiente a ser formado sob
0 apoio da sustentabilidade, com o argumento que seja esse local um ambiente
onde a populacdo, empresarios e 0rgdo publico se dediguem na melhoraria do
ambiente natural, construido e cultural, em nivel local e regional, objetivando o
desenvolvimento.

O plano diretor é uma legislacdo que tem por objetivo planejar o
crescimento e o progresso da cidade, estabelecendo diretrizes para administrar o

desenvolvimento da cidade.
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7

A Constituicdo Federal, diz que o plano diretor € um mecanismo
fundamental da politica de desenvolvimento da expansdo urbana. Desse modo,
percebe-se a importancia do plano diretor para a melhor condicao de vida social aos
cidadéos urbanos.

Conforme a definicdo apresentada por Flavio Villaga (1999, p. 238), o
plano diretor direito é visto como:

Um plano que, a partir de um diagnéstico cientifico da realidade fisica,
social, econbmica, politica e administrativa da cidade, do municipio e de sua
regido, apresentaria um conjunto de propostas para o futuro
desenvolvimento socioecondmico e futura organizacao espacial dos usos do
solo urbano, das redes de infraestrutura e de elementos fundamentais da
estrutura urbana, para a cidade e para o municipio, propostas estas
definidas para curto, médio e longo prazos, e aprovadas por lei municipal.

O plano diretor € uma lei municipal, de iniciativa do Poder Executivo,
votada e discutida pelo Poder Legislativo, com previsdo no Estatuto da Cidade,
porém sua criacdo deve ser estruturada a partir da cooperacdo de toda a
comunidade, com objetivo de que seja democratica, politicamente debatida e
definidas as politicas publicas urbanas de zoneamento, habitacdo de interesse
social, transporte, dentre outras questdes.

Com a adequacdo a realidade de cada municipio, na qual contém
caracteristicas particulares, segundo o Estatuto da Cidade, o plano diretor € o
“instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana“,
sendo exigido para todas as cidades com mais de 20.000 (vinte mil) habitantes.

Vejamos, pois, o texto dos artigos 39 ao 42, do mencionado Estatuto:

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

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansao urbana.

§ 1°0O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o
orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 2° O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.
§ 3° A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada
dez anos.

8 4° No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua
implementacdo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:
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| — a promogdo de audiéncias publicas e debates com a participagdo da
populacdo e de associacdes representativas dos varios segmentos da
comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos;

Il — o acesso de qualquer interessado aos documentos e informacfes
produzidos.

§ 5° (Vetado)

Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regibes metropolitanas e aglomera¢des urbanas;

Il — onde o Poder Puablico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagfes bruscas ou
processos geolégicos ou hidroldgicos correlatos.

§ 1° No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados
no inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboragéo
do plano diretor estardo inseridos entre as medidas de compensacao
adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser
elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano
diretor ou nele inserido.

§ 3° As cidades de que trata o caput deste artigo devem elaborar plano de
rotas acessiveis, compativel com o plano diretor no qual esta inserido, que
disponha sobre os passeios publicos a serem implantados ou reformados
pelo poder publico, com vistas a garantir acessibilidade da pessoa com
deficiéncia ou com mobilidade reduzida a todas as rotas e vias existentes,
inclusive as que concentrem os focos geradores de maior circulacdo de
pedestres, como os 6rgdos publicos e os locais de prestacdo de servigos
publicos e privados de salde, educacéo, assisténcia social, esporte, cultura,
correios e telégrafos, bancos, entre outros, sempre que possivel de maneira
integrada com os sistemas de transporte coletivo de passageiros.

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsdrios, considerando a
existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagdo, na forma do art.
5° desta Lei;

Il — disposi¢cBes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

Il — sistema de acompanhamento e controle.

Na composic¢ao da nova ordem constitucional, o plano diretor assume o
carater material com o intuito de determinar quais parametros e condi¢cdes sdo
indispensaveis a efetivacdo da funcéo social da propriedade. Portanto para cumprir
tal principio, a gestdo democratica da cidade surge como mecanismo necessario e
central do plano diretor.

De acordo com Nelson Saule Junior (1997, p. 42), a configuragédo do
plano diretor como ferramenta da politica urbana, conforme o texto da Constituicao

Federal, pode-se concluir que:
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1) O Plano Diretor ao ser instituido por norma constitucional configura
natureza distinta dos antigos planos diretores de desenvolvimento
integrado, em razao de: a) ser o instrumento basico da politica urbana
municipal pelo qual se efetiva o planejamento urbanistico local; b) ser
requisito obrigatério para o Municipio promover acées e medidas para a
propriedade urbana atender a sua funcao social; c) ter como requisito para a
sua instituicdo e implementacdo a participacdo popular, que se tornou
preceito obrigatério dos processos e instrumentos de planejamento. 2) O
Plano Diretor, em decorréncia da sua natureza de ser o instrumento basico
da politica urbana municipal, tem como pressupostos para a sua eficacia
juridica o planejamento, democratico e participativo, com base no principio
da participagdo popular, como meio de garantia a apropriacdo e ao
reconhecimento institucional da realidade social e cultural local para a
constituicdo de suas regras, procedimentos e instrumentos destinados a
tornar efetivo o direito a cidade. 3) O fundamento do Plano Diretor como
parte integrante do processo de formulacdo e implementacdo da politica
urbana ser destinado a criar mecanismos e instrumentos juridicos que
permitam ac¢fes e atividades no Municipio para tornar concreto o direito a
cidade, de modo a ter eficacia juridica, deve ser extraido do conjunto de
normas do sistema constitucional.

O direito de propriedade, com objetivo de atender ao principio da
funcdo social, submete-se a limitacdes e restricbes legais. O Estatuto da Cidade
prevé uma série de dispositivos juridicos cuja finalidade é dar existéncia real ao
principio da funcéo social da propriedade.

Verifica-se que o plano diretor € o predominante método do Poder
Pablico Municipal para a aplicacdo da politica de desenvolvimento urbano,
expressdo esta que abrange a ordenacdo do territério, de maneira a possibilitar o
inteiro desenvolvimento das fungdes sociais da cidade para o bem-estar de seus

habitantes.

3.4.1 Funcéo social da propriedade urbana sob a 6tica do plano diretor da
cidade de Presidente Epitacio/SP

O municipio de Presidente Epitacio esta localizado na regido oeste do
Estado de Séo Paulo, fazendo divisa pelo lado leste com o municipio de Caiua, pelo
lado norte com Panorama, pelo Sul com o distrito de Planalto do Sul e pelo lado
oeste com o municipio de Bataguassu, Estado de Mato Grosso do Sul, unindo-se
atraves da Ponte Hélio Serejo, cuja extensdo até 18 km (dezoito quildmetros) une os
dois Estados, separados pelo Rio Parana.

Conta-se a histéria que Presidente Epitacio surgiu em razdo da
necessidade, era uma area desconhecida, um sertdo ainda a ser desbravado,

totalmente desabitado, a necessidade era construir uma estrada de rodagem que
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interligasse a extensdo compreendida entre o Estado de Mato Grosso, atualmente
Mato Grosso do Sul, em razdo de que Cuiab4d era a rota dos diamantes e
posteriormente da madeira trazidas do Norte.

Presidente Epitacio esta entre as 29 (vinte e nove) cidades do Estado
de S&o Paulo consideradas estancia turistica, por desempenharem determinados
pré-requisitos estabelecidos por legislacdo estadual. Nesse sentido, o municipio
recebe o direito de ter o titulo de Estancia Turistica.

O municipio com o clima tropical, as margens do Rio Parana, possui
diversas belezas naturais e uma agenda cultural com festas tradicionais, contém um
pouco mais de 43.000 (quarenta e trés) mil habitantes. Além disso, possui um plano
diretor determinado pelo Estatuto da Cidade, para as cidades com mais de 20.000
(vinte mil) habitantes, o municipio de Presidente Epitacio também apresenta um
plano diretor de desenvolvimento turistico.

Vejamos o que dispde o plano diretor de desenvolvimento turistico de

Presidente Epitacio, a respeito de seus objetivos:

O objetivo da constru¢do do plano diretor de desenvolvimento turistico -
PDDT do municipio de Presidente Epitacio visa atender a¢des de gestdo do
desenvolvimento da cidade e quanto a rota do turismo regional, estadual,
nacional e internacional, com um mapeamento do potencial dos recursos
turisticos, das forcas dos atrativos turisticos existentes a fim de atender as
demandas turisticas, quais apontamentos que devem ser desenvolvimento
para melhoria continua na oferta de consumo turistico, além de planejar
acBes com envolvimento da sociedade quanto ao turismo pelo econémico,
social e ambiental, diretos e indiretos de impacto.

No conceito geral, o PDDT tem como meta abranger a sociedade civil
constituida local e de entorno ou interface seja regional, estadual, nacional
ou internacional, com dados e informac¢bes claras sobre como explorar,
consumir e ou usufruir das diversas areas do turismo da Estancia Turistica
de Presidente Epitacio — SP.

O plano diretor de desenvolvimento turistico € um mecanismo de
planejamento preparado a orientar o crescimento sustentavel do turismo, associando
a conservacdo de seu patriménio natural e cultural ao desenvolvimento sécio-
econdmico do municipio, mostra um grupo de acdes planejadas que deverdo ser
asseguradas ou implementadas pelas pessoas envolvidas em sua criacao,
juntamente com varios atores do setor de turismo, de maneira a vencer as

dificuldades, atingir os objetivos e as metas estabelecidas.
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Para melhor compreensdao a respeito do plano diretor de
desenvolvimento turistico, vejamos as diretrizes para o desenvolvimento turistico

municipal:

Artigo 7° - Constituem-se diretrizes deste Plano Diretor de Desenvolvimento
Turistico:

| — Promover a integracdo regional, entre os Municipios vizinhos e préximos
a PRESIDENTE EPITACIO - SP com a finalidade de desenvolver o turismo
de forma sustentavel e complementar na regiao;

Il — Promover a insercdo internacional do Municipio com o objetivo de
aumentar o fluxo turistico estrangeiro ao destino PRESIDENTE EPITACIO -
SP;

Il — Formar produtos turisticos competitivos com a finalidade de aumentar o
ndmero médio de pernoites anual e de diminuir a sazonalidade turistica ao
Municipio;

IV — Criar mecanismos de controle do turismo para impedir o crescimento
desordenado da atividade no Municipio;

V — Fomentar a distribuicao do fluxo turistico pelo Municipio de acordo com
as normas ambientais, com o objetivo de garantir que os beneficios sociais
da atividade contemplem a todas as comunidades do Municipio;

VI — Adequar a oferta a demanda pretendida;

VIl — Promover o engajamento da comunidade no turismo, buscando a
melhoria da qualidade de vida do cidadao;

VIII — Desenvolver os pensamentos estratégicos dos gestores e envolvidos
com a atividade turistica;

IX — Garantir o aproveitamento pleno dos recursos administrativos e
financeiros e a utilizacdo sustentavel dos recursos naturais, culturais e
econdmicos do Municipio;

X — Promover a participacdo efetiva da comunidade e suas entidades
representativas no estudo, encaminhamento e solugéo dos problemas, em
planos, programas e projetos do Municipio, através de 6rgdos
representativos que serdo organizados com preceitos estabelecidos em lei;
Xl — Garantir o livre acesso a todos os cidadaos as praias de orlas fluvialis;
VII, do Plano Diretor, bem como, rios e cachoeiras, e demais equipamentos
publicos, respeitando as leis de prote¢cdo ambiental;

XIl — Promover a integracdo das ac¢des do governo municipal, em todos os
seus niveis e setores, e com os 6érgaos e entidades federais e estaduais;

Xl — Formatagdo de projetos visando & parceria entre as entidades
privadas e publicas de desenvolvimento econdmico.

Além do plano diretor de desenvolvimento turistico, existe também a
Lei Municipal n° 50, de 10 de outubro de 2006, que € o plano diretor do municipio,
normatizado por meio do Estatuto da Cidade, sendo um instrumento de politica
urbana, instituido pela Constituicdo Federal, que define instrumentos béasicos de
politica e desenvolvimento urbano.

A Constituicdo atribui aos municipios através do plano diretor a
obrigacéo de aplicar a funcao social da propriedade sobre os iméveis.

Vejamos as finalidades do plano diretor de Presidente Epitacio,

segundo a Lei Municipal n® 50/2006:
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Art. 3° - O plano diretor, aprovado por esta Lei, € o instrumento basico da
Politica Urbana do Municipio e tem por finalidades:

| - fornecer as bases para o estabelecimento do Plano Plurianual, das
Diretrizes Orcamentarias e dos Orcamentos Anuais;

Il - orientar a elaboracdo dos planos complementares e dos programas
financeiros dos 6rgdos e entidades da administracdo direta e indireta,
promovendo sua integracdo, mediante o fornecimento das bases técnicas e
programaticas necessarias;

Il - propiciar as condi¢cdes necessdrias a habilitacdo do Municipio para a
captacdo de recursos financeiros de apoio a programas de desenvolvimento
urbano junto a fontes nacionais ou internacionais;

IV - permitir o adequado posicionamento da Administragdo municipal em
suas relagdes com os érgdos e entidades da administracéo direta e indireta,
federal e estadual, vinculados ao desenvolvimento urbano;

V - orientar a localizacdo e prioridades para as atividades publicas e
privadas no territério do Municipio;

VI - motivar e canalizar adequadamente a participacdo da sociedade e dos
o6rgdos e entidades publicas nas decisbes fundamentais relativas ao
desenvolvimento urbano;

VIl - estabelecer parametros para as relacdes do espaco urbano com o
desenvolvimento econdmico da cidade.

O plano diretor gera um suporte para que a cidade seja equilibrada e
sustentavel, que proporcione qualidade de vida a todos o0s seus moradores,
diminuindo os riscos do crescimento desenfreado e dividindo com precisao os custos
e vantagens da urbanizagéo.

Deste modo, o plano diretor promove transparéncia para a politica de
planejamento urbano, ao determina-lo em legislacdo. Diretrizes urbanas sempre irdo
existir, a distincdo € que com o plano diretor elas ficam perceptiveis, acessivel ao
cidadéo para entender, opinar e atuar sobre o planejamento.

Em Presidente Epitacio o plano diretor em seus artigos 7° ao 9°, possui

0s seguintes principios fundamentais da politica de gestao urbana:

Art. 7° - A politica de gestdo urbana da Estancia Turistica de Presidente
Epitacio observard os seguintes principios fundamentais:

| — funcéo social da cidade;

Il — funcéo social da propriedade urbana;

IIl — a cidade sustentavel;

IV — gestdo democratica;

V - a equidade social;

VI - o direito a informacao;

Art. 8° - A funcéo social da propriedade e da cidade na Estancia Turistica de
Presidente Epitacio corresponde ao direito de todos ao acesso a terra
urbana, moradia, saneamento ambiental, transporte, salde, educacéo,
assisténcia social, lazer, trabalho e renda, bem como a espacos publicos,
equipamentos, infraestrutura e servicos urbanos, ao patriménio ambiental e
cultural da cidade.

Art. 9° - A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais da ordenacé@o da cidade expressas neste Plano
Diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto
a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
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econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas na legislacdo urbanistica e
qguando for utilizada para:

| — habitacéo, especialmente de interesse social,

Il — atividades econdmicas geradoras de trabalho, emprego e renda;

lIl — protecéo e preservacdo do meio ambiente;

IV — protecao e preservacdo do patriménio histdrico e cultural;

V — equipamentos e servi¢cos publicos;

VI — usos e ocupacdes do solo compativeis com a infra-estrutura urbana
disponivel.

Paragrafo Gnico - A atuacdo do Poder Publico devera garantir o
cumprimento pelo proprietario das condigBes estabelecidas, em fungéo do
interesse social, ao exercicio do direito de propriedade.

Para que o municipio avance sustentavelmente é preciso que 0 mesmo
promova um plano diretor. O plano diretor sdo normas técnicas e acdes que tem
como finalidade proporcionar melhorias no perimetro urbano da cidade atendendo
as caréncias e demandas da populagéao.

O artigo 14 do plano diretor municipal vem corroborar com a
Constituicdo Federal, ao especificar que a propriedade atendera sua funcao social.
Nota-se a redacdo do citado dispositivo: “Art. 14 - A politica de gestdo urbana da
Estancia Turistica de Presidente Epitacio observard as seguintes diretrizes: | —
Garantir o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade”.

Para atender o bem estar e as necessidades da populacao epitaciana,
além do plano diretor instituido pela Lei Municipal n°® 50/2006, existem leis
complementares a fim de esclarecer questdes especificas, tais como parcelamento
de solo e condominio de lotes. Por razdo de o municipio Presidente Epitacio ser
estancia turistica existe a proibicdo de constru¢des industriais em areas destinadas
ao turismo.

Ressalta-se a relevancia do plano diretor, independente de ser ou nao
obrigatério aos municipios com menos de 20.000 (vinte mil) habitantes, pois os
municipios possuem competéncia para legislar sobre matérias de interesse local,
complementar a legislagéo federal e estadual e viabilizar o adequado ordenamento
territorial, planejando, controlando, parcelando o uso e ocupagéo do solo urbano, em

conformidade com o artigo 30 da Constituicdo Federal.

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

Il - suplementar a legislacéo federal e a estadual no que couber;

Il - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar
suas rendas, sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar
balancetes nos prazos fixados em lei;

IV - criar, organizar e suprimir Distritos, observada a legislacé@o estadual;
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V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessdo ou
permissédo, os servicos publicos de interesse local, incluido o de transporte
coletivo, que tem carater essencial;

VI - manter, com a cooperacdo técnica e financeira da Unido e do Estado,
programas de educacéo infantil e de ensino fundamental;

VII - prestar, com a cooperacéo técnica e financeira da Unido e do Estado,
servicos de atendimento a saude da populacao;

VIIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao
do solo urbano;

IX - promover a protecéo do patrimonio histérico-cultural local, observada a
legislagéo e a acéo fiscalizadora federal e estadual.

Por mais que existem leis complementares para tratar assuntos de
interesse local, o plano diretor tem como objetivo assegurar as necessidades da
populacdo, como qualidade de vida, justica social e desenvolvimento das atividades
econdmicas. Podendo o municipio, aplicar mecanismos alternadores, para fazer a
propriedade urbana cumprir a funcdo social e atender as exigéncias minimas
fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

Atualmente, existe a alternativa dos municipios reprimirem os desusos
daquela propriedade urbana que ndo vem realizando seu destino correto, ou seja, 0
Estatuto da Cidade estabeleceu diretrizes para o desenvolvimento das cidades de

maneira justa e equilibrada.
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4 DA USUCAPIAO ESPECIAL URBANA

Sabemos que o0s imoveis urbanos sempre foram passiveis de
usucapido, seja por intermédio da modalidade extraordinaria ou ordinaria, cujo
requisito temporal é maior. Conteudo, a usucapido especial urbana chegou para
beneficiar aquele possuidor que ndo possui moradia e ndo possui outro imovel, seja
ele urbano ou rural.

Apés a Constituicdo Federal mencionar que a propriedade esta
subordinada a cumprir a funcdo social, o legislador passou a se preocupar mais com
as areas urbanas em total desuso, aquelas areas que esperam futura valorizacéo
imobiliaria, enquanto ha um grande nimero de pessoas sem moradia.

Portanto, a saida para sanar esse problema foi a chamada usucapiéo
especial urbana.

Essa modalidade de usucapido, também € conhecida como usucapido
constitucional, pro misero ou pro moradia, exige primeiramente que o imével esteja
localizado na zona urbana, esta espécie tem previsdo na Constituicdo Federal, no
Cddigo Civil e em lei infraconstitucional, consideravelmente a Lei n°® 10.257/2001,
denominada Estatuto da Cidade.

Para a caracterizacdo dessa espécie de usucapido deverdo ser
analisados os seguintes requisitos: o imovel devera ter a area de no maximo 250mz2
(duzentos e cinquenta metros quadrados); posse mansa e pacifica por um lapso
temporal de 05 (cinco) anos ininterruptos; sendo vedado a posse de qualquer outro
imovel rural ou urbano e que o possuidor utilize esse imovel para fins de sua
moradia ou de sua familia.

Nesse sentido a Constituicdo Federal em seu artigo 183 dispde acerca

do tema:

Art. 183 - Aguele que possuir como sua area 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 n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

O Cadigo Civil segue esse mesmo principio, em seu artigo 1.240 e o
artigo 9° do Estatuto da Cidade, diz exatamente a mesma coisa que 0 artigo retro

mencionado.
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Vale ressaltar que estd modalidade de usucapido ndo possui como
requisito a boa-fé ou a existéncia do justo titulo, mas apenas os requisitos citados no

artigo para obtencéao de tal direito.

4.1 Evolugéo Historica

A usucapido € um instituto que atravessou séculos e pode ser
encontrada desde o direito primitivo. Porém, na maioria das vezes era um direito
adquirido por outras formas, utilizando-se principalmente a forga fisica.

Se um homem conquistava um pedagco de terra ou uma caverna
naquela época, por exemplo, dificilmente seria através de sua diplomacia ou de sua
boa negociacéo.

Nos primérdios ndo havia leis, juridicidade e muito menos algum poder
de regulamentar as relagdes humanas, portanto o que predominava era a lei do mais
forte. Somente apO6s o0 surgimento das antigas civilizacbes romanas e sua
organizacao é que o instituto da usucapido pode ser reconhecida e regulamentada
de alguma forma.

Seguindo o entendimento majoritario apresentando na doutrina,
considera-se que o instituto da usucapido é heranca das antigas civilizacdes
romanas, etimologicamente a palavra indica o seguinte: capio significa “tomar” e usu
quer dizer “pelo uso”. Portanto o significado seria “tomar pelo uso”, na qual consiste
no fator tempo.

Existem autores que defendem a ideia que a usucapido teve sua
origem ligada a Grécia, por simplesmente ter sido mencionado por Platdo em sua
obra A Republica.

Por outro lado, existem alguns pesquisadores, como por exemplo, Luiz
Pinto Ferreira (1983) e Pedro Nunes (2002) tem como posicionamento que a origem
da usucapiao foi na cidade de Roma, no ano 300 antes de Cristo, com base na Lei
das Xll Tabuas, em sua tdbua 62, inciso lll, intitulado como “Da propriedade e da
posse”.

Sobre o tema, Maria Helena Diniz (2014, p. 176) segue 0 mesmo
entendimento que a origem do instituto da usucapido se deu na cidade Roma,

vejamos:
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A sua primeira manifestacdo caracterizou-se por uma posse prolongada
durante o tempo exigido pela Lei das XIl Tabuas: 2 anos para os imdveis e
1 ano para os moéveis e as mulheres, pois 0 usus também foi uma das
formas de matrimdnio na antiga Roma. Posteriormente, 0 prazo para bens
imdveis passou para 10 anos entre presentes e 20 entre ausentes.
Ainda corroborando a exposicéo de ideias trazidas por Maria Helena de
Diniz, Antonino Moura Borges (2010, p. 130-131) traz os seguintes ensinamentos

acerca da origem da usucapiéo:

Ha pesquisadores que afirmam que a origem da usucapido € Romana
porque foi institucionalizado a partir da Lei das Xl Tabuas, também
denominada de Lex Duodecim Tabularum, que era um corpo de leis em
Roma (corpus omnis romani iuris) e que depois a usucapio foi criada
definitivamente por Cicero inspirado nesta Lei, pelo que traduziu na
expressao usus auctoritas fundi biennium esto coeterarum rerum annus.

Com o passar do tempo a usucapido aperfeicoou-se, na qual exigiu-se
uma posse com base no justo titulo e na boa-fé.

De acordo com Maria Helena Diniz (2014, p. 175), Arangio Ruiz
apresenta as leis que restringiram o campo execuc¢do da usucapido, no direito
romano. “A Lei Atinia a proibia para coisas furtadas; as Leis Julia e Plaucia
impediam a usucapido de coisas obtidas pela violéncia, e a Lei Scribonia vedava a
usucapiao de serviddes prediais”.

Conforme Maria Helena de Diniz (2014), uma peculiaridade da
usucapido € que era uma instituicdo de direito quiritario, s6 podia ser exercida pelos
romanos. Ndo aplicava entdo as leis daquela época aos peregrinos, em razdo que
eles, ndo gozavam dos direitos previstos no ius civile e aos fundos provinciais
porque os particulares ndo os podiam adquirir.

Todavia, Roma adquiriu muitos territorios fora da Italia, ocupados por
milhares de peregrinos, na qual tinham a necessidade de uma protecdo que
resguardassem a sua posse, seguida do justo titulo e de boa-fé, em busca de sanar
este problema surgiu uma norma que passou a declarar a posse destes peregrinos
nas mesmas condi¢des em relagcdo a um imovel italiano.

Mas para isso, seria hecessario que eles entrassem com um mandado
de reivindicacdo para solicitar ao juiz que ele verificasse se 0 requerido se
encontrava nas condi¢des mencionadas.

Como previsto, esse procedimento se moldou no campo processual

das acbes. Sendo a época em que a actio precedia a jus. Utilizou-se portanto, um
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processo geral conhecido como praescriptiones, designada praescriptio longi
temporis, ou seja, prescricao de longo tempo.

A praescriptio também é compreendida como prescricdo extintiva,
possibilitava a seguranca da posse a quem delongava por certo tempo em um
imovel, contra qualquer oposi¢ao advinda do proprietario do bem.

Mesmo com a utilizacdo da praescriptio, a propriedade continuava
sendo do antigo dono, ndo era transferida ao possuidor, que continuava a deter
somente a posse e ndo a propriedade.

Com o decorrer do tempo, conforme o entendimento trazido por Maria
Helena de Diniz (2014), o imperador Teoddsio Il, introduziu uma nova espécie de
usucapido, hoje conhecida como usucapido extraordinaria, na qual o possuidor sem
justo titulo, porém com boa-fé, adquiria a propriedade apos 30 (trinta) anos de posse
continuada.

Era denominada como praescriptio longissimi temporis, pois funcionava
como prescricdo extintiva da reivindicacdo do proprietario do imével contra o
possuidor.

No direito de Justiniano, a usucapiao resulta da fusdo de dois institutos
de mesma indole, mas com campos diversos de atuacdo, a usucapio e a longi
temporis praescriptio. (VENOSA, 2005, p. 216).

Destarte dizer que no direito romano, sob o0 mesmo vocabulo surgiram
duas instituicGes juridicas. Sendo a primeira de carater geral destinada a extinguir
todas as acdes que julgarem necessaria e a segunda um modo de adquirir,
representada pela antiga usucapiao.

Ambas as instituicbes se fundamentaram em um mesmo elemento:
acado prolongada do tempo, em razdo disso que a usucapido como prescricao
aquisitiva.

A usucapiao surgiu oficialmente no Brasil através do Caodigo Civil de
1916, onde em seu artigo 530, menciona: “Adquire-se a propriedade imével: pelo
usucapiao”.

No Brasil, o legislador adotou os preceitos de Justiniano 0s principios
para o instituto da usucapido. Esta atualmente regulamentada no Cdédigo Civil em
seus artigos 1.238 ao 1.242, onde estdo previstas as modalidades da usucapiao

extraordinaria, ordinaria, especial rural e especial urbana.
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4.2 Conceito e Fundamento

A terminologia usucapido é originaria do latim, e significa adquirir pelo
uso. A usucapiao € o direito que uma pessoa adquire em relacdo a posse de um
bem, seja ele mével ou imével em decorréncia do fator tempo, de acordo com 0s
requisitos legais, também € designada como prescri¢do aquisitiva.

Neste contexto, Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias (2007,
p. 258) conceituam a “usucapidao como modo originario de aquisicdo de propriedade
e de outros direitos reais, como a servidao e o usufruto, pela posse prolongada da
coisa, acrescida de demais requisitos legais”.

Ja Carlos José Cordeiro (2011, p. 67) conceitua tal instituto como “um
modo de adquirir a propriedade pela posse continuada durante certo lapso de
tempo, com os requisitos pré-estabelecidos em lei”.

Nesse sentido, Pedro Nunes (2002, p. 03) apresenta o seguinte

conceito acerca do tema:

E a prescrigdo aquisitiva, construtiva ou positiva da propriedade e de certos
direitos reais, pela posse ininterrupta durante determinado prazo, sob as
condicdes legais que lhe sdo inerentes; € um meio de aquisicdo ou
consolidacdo do dominio da coisa, que se apoia principalmente na
negligéncia ou prolongada inércia do seu proprietario com o non usus dela.

7

Desta maneira, o instituto usucapidao, atualmente é entendida como
uma maneira de adquirir a posse, mas também de perder a posse de um bem, caso

nao seja destinado uma funcéo social.

7

Na obra de Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 256), o tempo é
considerado a intersecdo entre a prescricdo aquisitiva, a usucapiao e a prescricao
extintiva, sua contraposicdo ao analisar a diferenca entre os institutos, pode-se

esclarecer a tematica:

A usucapiao também é chamada de prescri¢cao aquisitiva, em confronto com
a prescrigdo extintiva, que é disciplinada nos artigos 205 e 206 do Cadigo
Civil. Em ambas, aparece o elemento tempo influindo na aquisicdo e na
extingdo de direitos. A primeira, regulada no direito das coisas, € modo
originario de aquisicéo da propriedade e de outros direitos reais suscetiveis
de exercicio continuado (entre eles, as serviddes e o usufruto) pela posse
prolongada no tempo, acompanhada de certos requisitos exigidos pela lei; a
segunda, tratada na Parte Geral do Cddigo, é a perda da pretenséo e, por
conseguinte, da acdo atribuida a um direito.
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A prescricdo aquisitiva e a usucapido sdo formas de extingdo de
relacado juridica e ao mesmo tempo € uma autorizadora de aquisicdo de direitos, ou
seja, do mesmo modo que o instituto faz o posseiro ganhar a sua propriedade pelo
uso continuo, também faz o proprietario do imével perder, cria-se portanto uma nova
situacao juridica.

Portanto, a usucapidao possui dois sentidos: faz com que um possuidor
adquira a propriedade, dominio do bem pelo fator tempo, assim como faz com que o
proprietario perca tal direito diante da coisa.

A prépria nomenclatura usucapido ja era utilizada pelos romanos ha
séculos e Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 258), em sua obra cita essa origem

romana, vejamos:

Em toda a legislacdo romana, especialmente no Corpus luris Civilis, a
palavra “usucapido” aparece no feminino, ligando-se a capio ou capionis,
gue é feminina e quer dizer tomada, ocupacao e aquisicao, antecedida de
usu através do uso.

Conforme relata Maria Helena Diniz (2014, p. 180), a respeito do

instituto usucapiao:

A usucapido tem por fundamento a consolidacdo da propriedade, dando
juridicidade a uma situacdo de fato: a posse unida ao tempo. A posse é o
fato objetivo, e o tempo, a forca que opera a transformacédo do fato em
direito, o que nos demonstra a afinidade existente entre os fenbmenos
juridicos e fisicos.

Consequentemente a usucapido existe basicamente por conta da
decorréncia do tempo, sendo este o que converte a situacdo de fato em direito,
sempre atentos aos demais requisitos legais impostos.

Relata Maria Helena Diniz (2014, p. 178) que “a usucapidao € um modo
de aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais, uso habitacdo, enfiteuse,
serviddes prediais, pela posse prolongada da coisa com a observancia dos
requisitos legais”.

Vale ressaltar um julgado da Terceira Turma do Tribunal Regional
Federal da 12 Regido, de novembro de 2010, que julgou desprovida a Apelacéao Civil
n°® ACR 24189 MG 0024189-89.2001.4.01.3800, sendo este julgamento uma

informacao consideravel empregada na temética:



63

CIVIL, ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. DESAPROPRIACAO.
REFORMA AGRARIA. ACAO DE USUCAPIAO INCIDENTE SOBRE
PARTE DO IMOVEL. ANIMUS DOMINI NAO DEMONSTRADO.

1. "O usucapido é a aquisicdo do dominio pela posse ininterrupta e
prolongada: sédo condicGes para que ele se verifigue a continuidade e a
tranquilidade" (RE6287/SC, RT 49/352).

Para a concretizacdo da usucapido além do aspecto tempo, €
necessario que a posse seja aquela que o possuidor tem animo dominio sobre o
bem, que o administra como se proprietario fosse e que deixa transparecer a
sociedade esta condicao.

Para que consubstancie a usucapido € necessario a essencial animus
domini, significa que o possuidor do bem deve usa-lo como se de fato lhe
pertencesse. Ademais € preciso que a posse seja continua, pacifica e indiscutivel,
também chamada de mansa, durante todo o tempo requisitado para a usucapido,
ndo pode ocorrer qualquer objecdo a posse do mesmo.

Maria Helena Diniz (2014, p. 180) leciona que “a usucapido tem por
fundamento a consolidacdo da propriedade, dando juridicidade a uma situacdo de
fato: a posse unida ao tempo. A posse é o fato objetivo e o tempo, a for¢ca que opera
a transformacao do fato em direito”.

Desta maneira, expande-se mais o tema, conforme o entendimento de
Caio Mério da Silva Pereira (2010, p. 119), a posse necessaria para a usucapiao é a
denominada ad usucapionem, além de ela estar no primeiro plano desse direito a

usucapir, vejamos o que € lecionado:

N&o é qualquer posse, repetimos; ndo basta o comportamento exterior do
agente em face da coisa, em atitude andloga a de proprietario; ndo é
suficiente para gerar aquisi¢cdo, que se patenteie a visibilidade do dominio.

A posse ad usucapionem, assim nas fontes como no direito moderno, ha de
ser rodeada de elementos que nem por serem acidentais, deixam de ter a
mais profunda significacdo, pois a lei a requer continua, pacifica ou
incontestada, por todo tempo estipulado, e com inten¢do de dono.

A posse da usucapido adquire com a forca do tempo, a posse ad
usucapionem nao pode ter ato agressivo em sua formagéao, nem mesmo pode haver
oposicao, existe a necessidade de respeitar outros requisitos, que sao a res habilis e
persona habilis, o primeiro esta relacionado ao tipo do bem a ser usucapido e o

segundo a capacidade do agente para usucapir.


http://www.sinonimos.com.br/indiscutivel/
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Disserta Carlos Roberto Gongalves (2012, p. 253) o0 seguinte

entendimento sobre o tema:

Os pressupostos da usucapido séo: coisa habil (res habilis) ou suscetivel de
usucapido, posse (possessio), decurso do tempo (tempus), justo titulo
(titulo) e boa-fé (fides). Os trés primeiros sdo indispensaveis e exigidos em
todas as espécies de usucapido. O justo titulo e a boa-fé somente séo
reclamados na usucapido ordinaria.

Pode-se dizer que a boa-fé é resultante do justo titulo, pois o possuidor
do bem tem absolutamente certeza de que agem dentro da lei, sem ofensas as
normas juridicas ou intengdes ardilosas.

Toda essa reflexdo feita até agora acerca da usucapido esta distante
de acabar com o tema, a usucapido pode ser tanto de bem movel como bem imovel,
porém neste trabalho destaca apenas para bens imoveis.

O Cddigo Civil, em seus artigos 1.238 ao 1.244 faz menc¢ao sobre o
tema, assim como também h& previsdo na Constituicdo Federal e em outras leis
infraconstitucionais, consideravelmente a Lei n°® 10.257/2001, denominada Estatuto
da Cidade.

4.3 Usucapiao Especial Urbana e o Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade regulou disposicdes relativas a politica urbana no
modo estabelecido pelo artigo 182 da Constituicdo Federal, ao definir a usucapiao
especial urbana em seu artigo 9°, na realidade ndo houve muita inovacgao, realizando
na verdade quase uma reproducdo do dispositivo constitucional. Nota-se o texto

legal do mencionado artigo:

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinglienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposic¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

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

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

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por
ocasido da abertura da sucesséo.
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O artigo 9° do Estatuto da Cidade contém algumas pequenas
inovacbes. E que a redacdo do artigo diz ser passivel de usucapido ndo apenas a
area e o solo, mas também a edificacdo, 0 que ndo consta no artigo 183 da
Constituicao Federal.

O Estatuto da Cidade criou mecanismo para a efetivacdo dessa
politica, em especial em relagdo a moradia, trazendo a possibilidade para que as
pessoas possam, ou sua familia, ter uma moradia digna. Sendo assim, uma das
formas de concretizacdo da funcao social da propriedade.

Vale a pena ressaltar que uma outra novidade € que o artigo 9° em seu
§ 3° dispbe que, para complementar o prazo ad usucapionem, o herdeiro legitimo sé
pode continuar a posse de seu antecessor se ja residia no imoével ao tempo da
abertura da sucesséo, o que nao é obrigatorio para a sucessdo de posse nas outras
modalidades de usucapiéo e que era aplicado subsidiariamente.

Uma novidade na esfera processual apresentada pelo Estatuto da
Cidade em relacdo a acéo de usucapido especial urbana, é que disciplina a questao
da propositura de acdo de reconhecimento do dominio na pendéncia do processo
possessorio.

Traz preceito expresso sobre acdo de usucapido e pleito possessorio.
O artigo 11, onde dispbe que "na pendéncia de acao de usucapido especial urbana,
ficardo sobrestadas quaisquer outras acfes, petitorias ou possessorias, que venham
a ser propostas relativamente ao imével usucapiendo”.

Isso significa que se a acgdo reivindicatéria ou a possessoria for
proposta posteriormente, ficara interrompida até a decisdo do processo de
usucapido. Como se constata o citado artigo enfatizou o legislador preferéncia a
usucapiao.

O Estatuto da Cidade foi a ampliacéo da legitimidade para as a¢c0es de
usucapido especial urbana, autorizando que, além do possuidor, possam ingressar
com referida agcédo as associacdes de moradores, como dispde o artigo 12, inciso Il

do diploma legislativo. Vejamos o texto do mencionado artigo.

Art. 12. Sdo partes legitimas para a propositura da acdo de usucapiao
especial urbana:

| — o possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou
superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;
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Il — como substituto processual, a associacdo de moradores da
comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica, desde
gue explicitamente autorizada pelos representados.

§ 1° Na ac¢édo de usucapido especial urbana é obrigatéria a intervencéo do
Ministério Publico.

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

O legislador ao analisar a acdo da usucapido especial urbana, quis dar
mais celeridade a conclusdo da demanda, lhe atribuiu portanto, o rito sumario, tém
sua previsao no artigo 14 do Estatuto da Cidade.

Enfim, a usucapido especial urbana é conduzida pela finalidade
notadamente delineada nas diretrizes constitucional, servindo como um progresso
para efetivacdo da funcado social da propriedade, ao bem-estar de seus moradores e

ao meio ambiente.

4.4 Usucapido Especial Urbana Sob a Otica da Func&o Social da Propriedade

A usucapido especial urbana transforma a propriedade e garante uma
destinagao social, beneficia o possuidor, desde que ele ndo possua qualquer outro
imovel, seja ele rural ou urbano, para fins de habitacdo, sempre tendo como base o
direito a propriedade, pois a moradia digna € um principio basico, uma garantia
fundamental elencada na Constituicdo Federal.

O instituto da usucapido de certa forma serve como um fator de
socializacdo do solo urbano e notadamente no caso do Estatuto da Cidade busca a
finalidade social da propriedade e também do proprio municipio, 0 que € uma
inovagao normativa.

Neste sentido, José Carlos de Moraes Salles (1992, p. 26) dispde:

Todo bem, mével ou imével, deve ter uma funcao social. Vale dizer, deve
ser usado pelo proprietario, direta ou indiretamente, de modo a gerar
utiidades. Se o dono abandona esse bem; se descuida no tocante a sua
utiizacdo, deixando-o sem wuma destinacdo e se comportando
desinteressadamente como se ndo fosse o proprietario, pode, com tal
procedimento, proporcionar a outrem a oportunidade de se apossar da
aludida coisa.

Essa posse, mansa e pacifica, por determinado tempo previsto em lei, sera
habil a gerar a aquisicdo da propriedade por quem seja seu exercitador,
porque interessa a coletividade a transformacéo e a sedimentacdo de tal
situacdo de fato em situacéo de direito.

A paz social interessa a solidificagdo daquela situacéo de fato na pessoa do
possuidor, convertendo-a em situacdo de direito, evitando-se, assim, que a
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instabilidade do possuidor possa eternizar-se, gerando discérdias e conflitos
gue afetem perigosamente a harmonia da coletividade.

O ato de remover o direito de propriedade de alguém, cujo solo urbano
esteja sem cumprir sua funcdo social, em favor de outrem, que a esta ocupando,
dando destinacdo e utilizacdo como forma de acolher sua familia, € o que a
usucapido especial urbana faz, € uma maneira de fazer com que haja a ocupacao
justa das terras urbanas, sob ponto de vista social.

Em concordancia, Caio Mario da Silva Pereira (2010, p. 130) destaca:

As caracteristicas fundamentais desta categoria especial de usucapiao
baseiam-se no seu carater social. Nao basta que o usucapiente tenha a
posse associada ao tempo. Requer-se, mais, que faca da gleba ocupada a
sua morada e torne produtiva pelo seu trabalho ou seu cultivo direto,
garantindo desta sorte a subsisténcia da familia, e concorrendo para o
progresso social e econémico. Se o fundamento ético da usucapido
tradicional é o trabalho, como nos paragrafos anteriores deixamos
assentado, maior énfase encontra o esforco humano como elemento
aquisitivo nesta modalidade especial.

A usucapido especial urbana no contexto da Constituicao Federal, ndo
fica apenas incorporada ao direito de propriedade, no capitulo Dos Direitos e
Garantias Fundamentais, também estd mencionada no capitulo constitucional
reservado a Ordem Econdmica e Financeira.

Onde destaca a importancia da funcéo social da propriedade, enseja o
crescimento ordeiro, justo e equilibrado do pais, com as devidas reducdes das
desigualdades sociais, tdo enaltecidas existentes no territorio brasileiro.

A Constituicao Federal deixa evidente que a propriedade é limitada em
razdo do interesse social, funciona como uma espécie de condicdo para que seja
exercida de maneira plena.

Portanto, o direito de propriedade trabalha em beneficio da
coletividade, da paz social, notadamente por atuacéo do principio da funcdo social
da propriedade, que opera como inspiragdo na criacdo do instrumento de justica
social que é a usucapido, evidentemente a especial, seja urbana ou rural.

Existe uma relacdo entre o direito & moradia e a fungédo social da
propriedade que faz surgir a usucapiao especial urbana, como uma maneira de
regularizar uma situacdo que o ordenamento juridico ndao almeja, qual seja, de que
uma propriedade permaneca sem exercer o referido principio.

De acordo com o entendimento de Fabio Jorge (2012, online):
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No ordenamento juridico brasileiro e atual, a acdo civil de usucapiao se
baseia na premissa fundamental da funcéo social da propriedade, em que o
dono da mesma deve utiliza-la utiimente e nédo deixa-la trancada jogada as
baratas enquanto cresce absurdamente o déficit de moradia no pais, com
pessoas morando nas ruas ou embaixo de viadutos de grandes cidades.

N&do € viavel para a sociedade, que existem terras urbanas em
completo desuso, sem utilidade, apenas estimulando a especulacdo imobilidria ja em
alta no Brasil, fazendo em ultima observacdo, com que vérias familias fiquem sem
ter onde morar, prejudicando assim, a sociedade de um modo geral, agindo de forma
contraria ao que diz em nossa Constituicdo Federal, procedendo de modo que nao
atua para o bem-estar social.

No que se refere ao direito a moradia, pode-se falar que é algo
essencial para a sociedade em geral, muito porque a falta de espaco, de moradia
digna, nos grandes centros urbanos acaba por ser um problema para todo o
municipio, que vé um grande amontoado de pessoas ocupando de forma irregular
tanto a periferia, como as ruas da cidade.

Essa condicdo provoca obviamente uma marginalizacdo dessas
pessoas, que por ndo possuir moradia digna, acabam por ndo ter oportunidades
para crescimento dentro da sociedade, ndo podendo pois produzir para a ela, em
seu beneficio.

E justamente esse o objetivo que a acio de usucapido especial urbana
pretende alcancar: um modo de efetivar a fung¢éo social da propriedade em face de
terrenos que ndo a cumprem, visto que, ndo é conveniente que um imovel urbano
figue por 05 (cinco) anos sem qualquer utilizacdo por seu proprietario, sem uma
destinacdao, principalmente social.

A usucapido especial urbana € um instrumento de efetivacdo da funcao
social da propriedade urbana, isto é, atua como um mecanismo para que haja o
devido respeito a funcéo social da propriedade pelos iméveis urbanos, ja que se
evitaria a auséncia de finalidade, faz com que os proprietarios dos imoveis atuem
nesse sentido.

E uma atuacdo que impde ao proprietario do imével a cumprir a fungéo
social da propriedade, visto que, existe o risco da perda do direito de propriedade
sobre o mesmo.

Por essa razao, foi uma maneira que nossa legislagdo encontrou para

fazer com que o direito a propriedade urbana fosse respeitado, condicionado a
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funcdo social da propriedade na pratica, faz com que o proprietario dé uma
finalidade ao imovel urbano, seja morando ou produzindo nele, algo que venha
favorecer a sociedade de alguma forma, nos termos produzidos pela Constituicdo
Federal.

Nesta mesma linha de raciocinio, Silvio de Salvo Venosa (2013, p.
165), faz mencéo da influéncia da funcédo social da propriedade na producéo de

efeitos da usucapido especial urbana.

A protecdo aquele que se utiliza validamente da coisa nada mais é do que o
revigoramento do usucapido. E obrigacdo do proprietario aproveitar seus
bens e explora-los. O proprietario e possuidor, pelo fato de manter uma
rigueza, tem o dever social de torna-la operativa. Assim, estara protegida
pelo ordenamento. O abandono e a dissidia do proprietario podem premiar a
posse daquele que se utiliza da coisa por certo tempo. A prescrigdo
aquisitiva do possuidor contrapde-se, como regra geral, a perda da coisa
pelo desuso ou abandono do proprietario. O instituto do usucapiéo é veiculo
perfeito para conciliar o interesse individual e o interesse coletivo na
propriedade. Dai ter a ConstituicAo atual ampliado o seu alcance. A
finalidade do usucapido é justamente atribuir o bem a quem dele utiimente
se serve para moradia.

A usucapido especial urbana enobrece a funcéo social da propriedade
guando confere, confirma o direito de propriedade ao possuidor de um imovel cujo
principio ndo era cumprido, até como meio de regularizacdo fundiaria, é certo que a
estabilizacdo dessa situacdo juridica ja consolidada pelo tempo, ou seja, os 05
(cinco) anos.

Também é algo que beneficia a sociedade em um todo, conforme ja
citado ndo deixando de atender a funcdo social da propriedade imoével de uma
maneira geral.

Se por um lado a funcéo social da propriedade é consumada quando
da utilizacdo do instituto da usucapido especial urbana, é decorréncia légica que o
referido principio tenha inspirado a criagdo do mesmo.

Considerando a diminuicdo para 05 (cinco) anos do prazo para
usucapir, foram criados outros requisitos para estabelecer o instituto, como maneira
de restringir o direito a quem realmente precisa da moradia, tais como a area de até
250m?2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) e ndo possuir qualquer imovel
urbano ou rural ou ter feito uso do instituto da usucapiao outrora.

No tocante a metragem do imével usucapido, surge uma discussao

guando o imovel objeto da agao tiver uma area superior a permitida por lei. Trata-se
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de um critério objetivo e que, aparentemente se vé sem saida ou solu¢cdo no caso
em concreto.

Porém a solucéo da problemética é bem simples, deve ser obedecido o
que dispbe o artigo 183 da Constituicdo Federal, que deixa bem claro quanto a
metragem do imével objeto da acdo de usucapido especial urbana, ndo existe lei
municipal que altere esta decisao.

E permitido ingressar com a acdo de usucapiio mesmo que O
possuidor exerca a posse em uma area maior que o determinado por lei, porém
deverd renunciar a metragem excessiva dos 250mz2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados).

A usucapido especial urbana enfatiza que seu objetivo € garantir uma
moradia digna ao possuidor e sua familia, e trazer uma funcdo social para o imével,
assegurando o bem-estar de toda a cidade, o legislativo entende que a metragem
oferecida é suficientemente para esta finalidade.

Nessa esteira, a Terceira Turma do Tribunal Regional Federal da 42
Regido em novembro de 2009, julgou provida a Apelacdo Civil n°® 38106 RS
2004.71.00.038106-6 que, perfeitamente, colaborou com o que é dito e explanado

neste trabalho, chegando ao ponto de resumir de forma deveras eficaz:

ADMINISTRATIVO. ACAO DE USUCAPIAO ESPECIAL URBANA. IMOVEL
FINANCIADO PELO SFH. IMPOSSIBILIDADE. .

O usucapido especial constitui modalidade de aquisicdo originaria da
propriedade preconizada a luz da fung¢é@o social da propriedade, visando
conferir solu¢gdo a problema recorrentemente vivenciado nas cidades,
especialmente nas periferias e favelas, possibiltando o acesso a
propriedade urbana e, destarte, & moradia, de camada desfavorecida da
populacdo das grandes cidades, que se vé obrigada a permanecer na
ilegalidade, precariedade habitacional e clandestinidade.. A vincula¢do do
imovel ao Sistema Financeiro de Habitagdo constitui 6bice intransponivel a
aquisicdo da propriedade por usucapido.. Inversdo da sucumbéncia, fixados
os honorarios advocaticios em 10% sobre o valor atribuido a causa..
Prequestionamento quanto a legislagdo invocada estabelecido pelas razdes
de decidir.

O que é notdrio contudo a ineficiéncia do instituto na pratica no que se
refere a regularizacédo fundiaria e moradia das familias dos grandes centros urbanos
do pais.

Tendo em vista que, muito embora esta modalidade de usucapido
especial seja um instrumento para efetivacdo da funcdo social da propriedade, a

populacdo nao se utiliza, talvez por falta de conhecimento, instrucéo, ou por falta de
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vontade, devido principalmente as complicagdes inerentes de uma demorada na
acao judicial ou falta de recursos financeiros para pagar os emolumentos na via
extrajudicial.

Vale ressaltar que, com a modernizacdo acelerada que ocorreu no
Brasil em um curto espaco de tempo, 0 pais passou-se de rural a eminentemente
para urbano, o que leva em consideracéo a realidade de um pais cada vez mais
denso, sob o ponto de vista populacional, aconteceu uma desordem na ocupacao do
solo brasileiro.

O que originou consequentemente uma série de transformacoes,
desaguando em problemas urbanisticos graves, o que gerou a favelizacdo de muitos
municipios e o surgimento de varios movimentos sociais, como por exemplo, o
movimento dos trabalhadores sem-teto.

Alguns movimentos lutam pelo direito a moradia digna, tem objetivo
lutar pela reforma urbana, por um modelo de cidade mais justa e pelo direito a
moradia, 0s movimentos tém carater predominantemente social, politico e popular,
na qual organiza trabalhadores urbanos a partir do local em que vivem que séo o0s
bairros periféricos.

Portanto, a usucapidao especial urbana foi criada como um meio de
diminuir a condicao atual e possiveis problemas fundiarios urbanos, modificando o
egotismo caracterizado na propriedade, tornando-a huma concepc¢ao sobre o prisma
social.

Busca sempre uma maior reciprocidade entre 0s seres, para que 0
pais possa crescer de forma ordenada, garantindo moradia digna e ecologicamente
sustentavel.

Portanto este novo instituto foi criado para atender a funcéo social da
propriedade e ela consegue este objetivo quando atende a seguranca, o bem-estar e

aos interesses coletivos.
4.5 Usucapiao Extrajudicial e a Desjudicializacdo do Processo
As mudancas advindas pelo Novo Cadigo de Processo Civil, veio sem

davidas trazer avancos a ordem juridica brasileira. Uma das maiores inovagdes foi a

chegada do instituto da usucapiao extrajudicial.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Reforma_urbana
https://pt.wikipedia.org/wiki/Justi%C3%A7a_social
https://pt.wikipedia.org/wiki/Direito_%C3%A0_moradia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Direito_%C3%A0_moradia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Movimento_social
https://pt.wikipedia.org/wiki/Movimento_pol%C3%ADtico
https://pt.wikipedia.org/wiki/Movimento_popular
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O artigo 1.071, do novo codigo veio acrescentar o artigo 216-A a Lei de
Registros Publicos n° 6.015/1973, o qual menciona o procedimento e documentos
necessarios para aquisicao da propriedade imobiliaria através da via extrajudicial.

O procedimento da usucapido extrajudicial veio como uma promessa
de desjudicializar e simplificar o procedimento, com uma capacidade de torna-lo
mais célere e eficiente, quebrando o velho padrdo de processo judicial para a
aquisicao da propriedade imobiliaria.

O Cddigo de Processo Civil anterior tornou-se obsoleto para atender as
necessidades dos dias atuais, tdo pouco respondia a jurisdicdo contemporanea.
Introduzido pela Lei n°® 5.869, de 11 de janeiro de 1973, desta forma houve um
consenso do legislativo para reformar e melhorar a prestacao jurisdicional.

As mudancas advindas do Novo Cédigo de Processo Civil trouxeram
diversas novidades, sendo que dentre os focos principais estdo: a desjudicializacao
das lides e a celeridade processual.

Sendo assim, o legislador teve a capacidade de observar que por ser
uma acado declaratdria, e um procedimento que na maioria dos casos ndo passa de
mera conferéncia de documentagdo e requisitos, nao vislumbrou problemas em
tornar possivel resolver este reconhecimento de direito através da via extrajudicial,
por um profissional notadamente capacitado para tanto; o Oficial de Registro de
Iméveis.

Portanto, a partir do momento em que o Novo Cadigo de Processo Civil
entrou em vigéncia, quem esta em conformidade com 0s requisitos necessérios e
pode pagar pelo procedimento, poderd ter sua propriedade registrada de forma
rapida e sem grandes burocracias.

O fato de desjudicializar algo, de inicio pode gerar uma série de
dificuldades e duavidas, tais como: pessoas possuidoras de ma-fé, esperando obter
plena propriedade de um bem; pessoas que ndo possuem condi¢cdes financeiras
suficientes para pagar pelo procedimento extrajudicial, ja que ndo existe assisténcia
para procedimentos realizados em cartorios, com excec¢do da gratuidade do registro
de alguns titulos judiciais, que deve ser determinada claramente pelo juiz na
sentenca.

A Unica desvantagem deste procedimento € justamente ndo existir

assisténcia judiciaria para os hipossuficientes. Isto porque os emolumentos devidos
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pelos servicos de cartorio tém carater de taxa e ndo de custas processuais, como €
no judiciario.

Neste sentido, h4 um julgado deveras importante no material fornecido
pela IRIB — Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, produzido no 35° Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis em 2016, que deve ser destacado, pois

nos auxilia a compreenséo: (2018, online).

Processo 0044558-34.2012.8.26.0100 — Davida — Registro de Imdveis - 5°
Oficial de Registro de Iméveis da Capital de Sdo Paulo — [...] DECIDO.
Ainda que a matéria de fundo, relativa a gratuidade do registro na
mencionada hipétese comporte importante reflexdo, cumpre assentar que o
seu exame deve ficar rigorosamente adstrito ao principio da legalidade. Os
emolumentos devidos pela prestacdo do servico publico delegado de
registro, como ja pacificado pelo Supremo Tribunal Federal, tém natureza
de tributo, cuja espécie foi tida como de taxa. Impende salientar, portanto,
gue apenas por forca de lei a isencdo podera ser instituida. Nao se Vvé,
nessa linha de pensamento, como dar interpretacdo alargada para
estender, sem a necessaria previsdo legal, a isengdo, a fim de que ela
abranja também os atos de registro, que, em lei, ndo estao previstos como
isentos [...]. Sem previsdo legal para a isencdo pretendida, portanto, e
tendo os emolumentos caréter tributario, ndo se vé como estender aos atos
registrais em pauta a gratuidade pretendida, pois que tal equivaleria a
estabelecer, na esfera administrativa, isen¢édo tributaria independentemente
de previsdo legal. Diante do exposto, recebo a consulta para responder,
como orientagdo administrativa deste Juizo Corregedor Permanente, que o
registro de titulos oriundos de inventarios extrajudiciais ndo estédo isentos
de emolumentos, ndo se estendendo a eles a gratuidade deferida aos atos
notariais.

Portanto, quem nédo pode pagar pelo procedimento devera recorrer ao
judiciario e esperar pelo procedimento processual habitual, pois as unidades
extrajudiciais de servico ndo podem arcar com as despesas dos procedimentos de
usucapido extrajudicial.

Somente com o passar do tempo e a evolucdo das leis e da justica
fardo com que esses problemas sejam solucionados, sempre contando com a ajuda
dos doutrinadores, que com seus pontos de vista sempre sugerem luzes ao fim do
tunel.

Sendo um novo procedimento para todos os operadores direito, ainda
esta em fase de aprimoramento.

A principio o procedimento parece ser muito promissor, porém
exatamente por ser tdo célere e acessivel € necessario que 0s requisitos de

admissibilidade, na tentativa de frustrar qualquer tentativa de aquisicdo com ma-fe,
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sejam aplicados de forma bem mais rigorosa pelo Oficial de Registro de Imdveis e

Seus prepostos.

Sob esse aspecto, Francisco José Barbosa Nobre (2018, online) afirma

que:

A nova usucapido administrativa € inteiramente distinta e
incomparavelmente mais eficaz. O possuidor relne alguns documentos
comprobatdrios da posse, de suas circunstancias e extensdo no tempo, bem
como da auséncia de acgdo reivindicando o imovel. Apresenta a
documentacéo ao tabelido da localidade, que, apds examina-la, lavra uma
ata notarial, documento pelo qual atesta publicamente a existéncia da posse
e suas caracteristicas. A ata notarial e a documentagéo sdo apresentados
ao registrador imobiliario, que expedira editais e notificacdes, realizando, se
necessario, diligéncias para certificar-se da exatiddo do pedido de
usucapido. Estando tudo em ordem e ndo havendo impugnacdo de
terceiros, a usucapido é registrada.

O procedimento extrajudicial € incomparavelmente mais simples e rapido
gue uma ac¢éo judicial de usucapido. Ter o imoével legalizado em poucas
semanas é um sonho dourado hoje inacessivel, eis que ac¢des judiciais de
usucapido costumam durar varios anos.

Para tanto, verifica-se o texto do artigo 1.071 do Cdodigo de Processo

Civil, acrescentando-se o artigo 216-A a Lei de Registros Publicos (Lei n°. 6.015/73),

que se segue:

Art. 1.071. O Capitulo Il do Titulo V da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art.
216-A:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de iméveis da comarca em que
estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizagéo profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

Il - certides negativas dos distribuidores da comarca da situacéo do imovel
e do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.

§ 1° O pedido serd autuado pelo registrador, prorrogando-se o0 prazo da
prenotacdo até o acolhimento ou a rejei¢cao do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com
aviso de recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15
(quinze) dias, interpretado o seu siléncio como discordancia.
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8§ 3° O oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento,
para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

§ 4° O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em
jornal de grande circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze)
dias.

8 5° Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderao ser solicitadas
ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imoveis.

8 6° Transcorrido o0 prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a
documentacdo, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imoével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, o oficial de
registro de imdveis registrard a aquisicdo do imével com as descricdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de
davida, nos termos desta Lei.

§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentacdo ndo estiver em ordem, o
oficial de registro de imdveis rejeitard o pedido.

§ 9° A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acéo de
usucapiao.

§ 10. Em caso de impugnacéo do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdével
usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, por algum dos entes
publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de imoveis
remetera os autos ao juizo competente da comarca da situacao do imovel,
cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao
procedimento comum.

Este avanco procedimental visa como um dos principais objetivos deste
Novo Codigo de Processo Civil, a celeridade e a desobstrucdo do judiciario.
Podendo o usucapiente recorrer as vias extrajudiciais e estando em posse de todos
os documentos elencados em lei, seu procedimento demorard muito menos do que
no judiciario, que depende da ordem e do andamento dos outros processos para ter
continuidade.

Aplica-se somente aos bens imdveis, ja que foge da competéncia do
registrador decidir sobre bens moveis, sendo necessario ingressar com agéo judicial
para usucapir a estes. Mesmo assim jA é um avan¢co no quesito celeridade
processual, pois quanto mais passar o tempo e as pessoas se acostumarem com a
seguranca e o procedimento, mais irdo recorrer a ele, desafogando o judiciario.

Todas as espécies de usucapido de bens imodveis podem ser
reconhecidas através da usucapido extrajudicial, porém em todos os procedimentos

existe a necessidade de apresentar o justo titulo ou quaisquer outros documentos
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que possam comprovar a origem e o inicio da posse do usucapiente, de modo a
proteger o registrador.

Tudo o que a usucapido judicial pode oferecer, a extrajudicial também
pode realizar, inclusive o procedimento processual segue também o Caodigo de
Processo Civil, porém € mais rapido do que o procedimento judicial, pois nédo fica
aguardando o andamento de processos de outra natureza serem julgados.

4.5.1 Procedimentos para o reconhecimento da usucapiao extrajudicial

Os procedimentos para a usucapiao extrajudicial seguem o mesmo rito
gue a usucapiao judicial, porém ha alguns pequenos pontos que sao diferentes para
viabilizar e tornar seguro o procedimento para o oficial registrador.

Devera ser apresentado ao oficial registrador um requerimento
assinado pelo usucapiente, isto €, o interessado, devidamente assinado por um
advogado, que ndo tem necessidade de equivaler a uma peticéo inicial, porém deve
conter todos os pedidos necessarios para se receber e autuar o processo.

Deveréa ser apresentada uma ata notarial, lavrada por um Tabelido de
Notas, sendo importante ressaltar que todos os atos lavrados por um tabelido séao
revestidos de fé publica e presuncéo de veracidade, atestando o tempo da posse do
usucapiente e dependendo da situacdo de seus antecessores também, para que o
Oficial de Registro de Imdveis possa ter certeza desses fatos.

O Tabelido de Notas ou um de seus prepostos designado também vai
ao local do imovel para fazer constar nesta ata notarial a existéncia do imével a ser
usucapido.

Existe também a necessidade de apresentar uma planta/croqui e um
memorial descritivo assinados por um responsavel técnico e pelo interessado,
contendo a descricdo do imovel, sua localizacdo, seus confinantes, bem como a
ART (Anotacéo de Responsabilidade Técnica) devidamente recolhida.

Para que o procedimento possa ter prosseguimento, sera necessario
também que se entreguem todas as certiddes negativas dos cartorios dos
distribuidores da comarca do imovel e do domicilio do interessado, de forma a provar
que ndo ha acbes civeis acerca do imoOvel e nem contra o interessado nas vias
judiciais, que possam obstruir o reconhecimento do direito a usucapido do

requerente.
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Devera ser apresentado o justo titulo, quando for o caso ou quaisquer
outros documentos que provem quando iniciou a posse sobre o imével em questéo,
bem como todas as comprovacdes de pagamentos de taxas relativas ao imovel.

Tudo isto apresentado, o Oficial de Registro de Imdveis ira prenotar o
pedido para dar prosseguimento ao processo administrativo, seguindo 0s ritos
processuais normais, até que se decida se ird ou ndo ser reconhecido o direito a
usucapiao.

E importante ressaltar que se as anuéncias do proprietario tabular e
dos confinantes do imovel ndo estiverem na planta, serdo notificados pelo
registrador, pessoalmente ou pelo correio com AR (Aviso de Recebimento) e caso
nao se manifestem no prazo de 15 (quinze) dias, entender-se-a4 que concordam com
o procedimento, da mesma forma como ocorre no procedimento judicial.

O registrador devera também em todos os casos publicar edital em
jornal de grande circulac&o, geralmente regional, a existéncia do procedimento para
informar eventuais terceiros interessados, para que ndo aleguem desconhecimento
do procedimento.

Caso apresentem impugnacado, o oficial ser4 obrigado a recebé-la e
remeter ao juizo competente por julgar aquela demanda e o mesmo decidird sobre o
dissidio.

Caso a documentacdo esteja toda de acordo e os procedimentos
diligenciais estiverem sido feitos, o oficial da comarca do imével, promovera o
registro da aquisicdo do imovel, estando autorizado abrir uma nova matricula, sendo
este registro originario.

Se por qualquer infortinio houver irregularidades ou impedimentos que
impossibilitarem o registrador de cumprir com todos o0s requisitos legais, 0 mesmo
deverd rejeitar o pedido, o que ndo impede que o interessado recorra as vias
judiciais.

E importante que cada estado deve ter a sua normatizacdo propria
para o0s procedimentos ritualisticos acerca da usucapido, no tocante a
procedimentos burocraticos procedimentais, desde que sigam o0s preceitos da
legislacdo especifica.

No estado de Sao Paulo, foi instituido o Provimento da CG n°. 58/2015,
que acrescentou as Normas de Servico Extrajudiciais as diretrizes complementares

para este procedimento, conforme segue:
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Acrescenta os subitens 138.1, 138.2 e 138.3 ao item 138, do Capitulo XIV, e
acresce a Secao Xll ao Capitulo XX, das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica.

O DESEMBARGADOR JOSE CARLOS GONCALVES XAVIER DE
AQUINO, CORREGEDOR GERAL DA JUSTICA, NO USO DE SUAS
ATRIBUICOES LEGAIS,

CONSIDERANDO a constante necessidade de se aperfeicoar e atualizar as
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica; CONSIDERANDO o
disposto no art. 1.071, do Novo Cdodigo de Processo Civil, que introduziu o
art. 216-A, na Lei n° 6.015/73, para admitir o reconhecimento da usucapiéo
administrativa;

CONSIDERANDO o0 que se decidiu nos autos do processo CG n°
24480/2012;

RESOLVE:

Artigo 1° - Sdo acrescidos ao item 138, do capitulo XIV, das Normas de
Servigco da Corregedoria Geral da Justica, os subitem 138.1, 138.2 e 138.3,
nos seguintes termos:

138.1. Da ata notarial para fins de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, além do tempo de posse do interessado e de seus sucessores,
poderdo constar:

a. declaracdo dos requerentes de que desconhecem a existéncia de agéo
possessoria ou reivindicatoria em tramite envolvendo o imével usucapiendo;
b. declara¢des de pessoas a respeito do tempo da posse do interessado e
de seus antecessores;

c. a relacdo dos documentos apresentados para os fins dos incisos I, Il e
IV, do art. 216-A, da Lei n® 13.105/15

138.2. Os documentos apresentados para a lavratura da ata notarial seréo
arquivados em classificador préprio, obedecidos, no que couber, os itens da
Secao I, deste Capitulo.

138.3. Aplicam-se a ata notarial de reconhecimento extrajudicial de
usucapido os itens 5, 5.1 e 5.2, deste Capitulo XIV.

Artigo 2° - O capitulo XX passa a vigorar acrescido da Sec¢&do Xll, nos
seguintes termos:

Secéo Xll - Da usucapido extrajudicial

408. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que serd processado
diretamente perante o cartério do registro de iméveis da comarca em que
estiver situado o imével usucapiendo. O interessado, representado por
advogado, instruira o pedido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizacéo profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacéo do imdvel
e do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.

409. O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotagdo até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

410. Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com
aviso de recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15
(quinze) dias, interpretado o seu siléncio como discordancia.
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411. O oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento,
para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

412. O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em
jornal de grande circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze)
dias.

413. Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser
solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de iméveis.

414. Transcorrido o prazo de que trata o item 412, sem pendéncia de
diligéncias na forma do item 413 e achando-se em ordem a documentagéo,
com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdével
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, o oficial de registro de
imoveis registrara a aquisicdo do imdvel com as descrigfes apresentadas,
sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

415. Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de
davida, nos termos do art. 198, da Lei n° 6.015/73, e do item 41, deste
Capitulo.

416. Ao final das diligéncias, se a documentacdo ndo estiver em ordem, o
oficial de registro de imdveis rejeitard o pedido.

417. A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acao
de usucapiéo.

418. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdével
usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, por algum dos entes
publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de iméveis
tentarda conciliar as partes e, ndo havendo acordo, remetera, por meio
eletrnico, os autos ao juizo competente da comarca da situagéo do imovel,
cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial para adequéa-la ao
procedimento comum.

419. No caso da remessa de que trata o item 418, o registrador lavrara, para
fins de controle interno e sem 6nus ao interessado, certiddo da qual
constardo todas as informacdes relevantes do expediente.

Artigo 3°. Este provimento entra em vigor na mesma data da vigéncia da Lei
n°® 13.105/15.

Visto diante do exposto, a importancia do reconhecimento extrajudicial,
faz que o poder judiciario ganhe agilidade em outras acfes, em virtude de delegar
aos notdarios e registradores esta funcdo, o possuidor sera beneficiado quanto a

agilidade, mas sem prejuizo de recorrer a via judicial se achar necessario.
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5 CONCLUSAO

Conforme pode ser analisado a usucapiao especial urbana garante que
0 possuidor do imével urbano decorridos os 05 (cinco) anos e respeitados certos
requisitos impostos pela lei brasileira, adquira o dominio do mesmo, faz com que
consequentemente, o proprietario que o deixava abandonado perca o seu direito de
propriedade no caso.

A perda do direito de propriedade sob o imével urbano sem destinacao
€ consequéncia da aplicacdo do principio da funcéo social da propriedade, ja que
nao € interessante para a coletividade ter um bem sem nenhuma destinacdo, que
nao gera beneficio social e que nao contribui para o bem de todos.

Deste modo, o principio da funcéo social da propriedade é para fazer
com que os imdveis cumpram sua destinacdo social, o principio age como ressalva
do proprio direito de propriedade, porqgue possui a seguinte condicdo: o proprietario
a cumpre ou seu direito é sujeito a limitacdo, como € o caso da usucapido especial
urbana.

No desenvolvimento do trabalho foi possivel compreender as
motivacbes que levaram ao legislador a criar e regularizar o instituto usucapiao
especial urbana, além de poder medir a relevancia do principio da fung¢éo social da
propriedade no instituto e identificar a relacdo de um sobre o outro.

Fez chegar a conclusdo que, acima de tudo, o que se busca € uma
sociedade mais igualitaria, garantindo o bem-estar social, sobretudo prevalecendo o
interesse coletivo sobre o interesse individual, sendo este um dos objetivos da nossa
Constituicao Federal.

Mas primeiramente, buscou-se conceituar os direitos reais, bem como
o direito de propriedade; também foi possivel entender as formas de aquisicdo e
compreendemos a énfase que o legislador faz ao mencionar o principio da funcéo
social.

Foi observado que a usucapido especial urbana tem seus requisitos
influenciados pela funcdo social da propriedade, e que inclusive tal instituto € um
preceito a grupos sociais, que visam a democratizacdo da moradia digna.

Nesse sentido, fica evidente que uma das intengbes da usucapiao
especial urbana, e possivelmente a primordial, € propiciar a efetivacdo do direito a

moradia nos centros urbanos, que ja estéo bastante lotados ou cheios de habitacdes
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irregulares, muito porque existem incontaveis imoéveis inutilizados, apenas
fomentando a especulacao imobiliaria, o que nem de longe é de bom grado para a
sociedade de maneira geral.

Além de tudo, € benéfica para toda a sociedade a regularizacao
fundiéria viabilizada pela usucapido especial urbana, algo que é influéncia do
principio da funcdo social da propriedade, ja que a regular ocupacdo das terras
urbanas é algo fundamental para reduzir a desigualdade social e proporcionar o
progresso de toda a sociedade.

Contudo, foi analisado que a usucapido especial urbana atualmente
ndo esta tendo a eficiéncia desejada no que diz respeito a efetivacdo do direito a
moradia e regularizacdo fundiaria nas grandes cidades, ja que a falta de fiscalizacdo
e demora na acdao judicial ou a auséncia de recursos financeiros para recorrer a via
extrajudicial, fazem com que o proprietario do imével desocupado, que néao
desempenhava a sua funcéo social, faga algum ato para evitar o potencial direito do
possuidor.

Com a implantacdo do nosso Novo Codigo de Processo Civil, espera
que muita coisa evolui, jA que o procedimento de reconhecimento da usucapido
podera ser por via extrajudicial, garante uma agilidade maior para a concessao do
direito, sendo este o ultimo topico trazido no trabalho.

Por mais que seja declarada uma forma interessante para se efetivar o
principio da funcéo social da propriedade, a usucapido especial urbana precisa ter
uma preocupacao maior do ente estatal, sob pena de ocorrer a perda do instituto por
auséncia de eficiéncia, o que ndo seria viavel para a sociedade, porque nédo

proporciona o bem-estar social e a efetivacdo do direito a moradia.
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