USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

MARCELLO ESPINOSA?

RESUMO

O estudo trata do instituto do usucapido especial urbano, analisando seus elementos
essenciais, quais sejam, o imovel deve ser localizado na area urbana, deve obedecer ao limite
de 250 metros quadrados de area, deve ser utilizado como moradia prépria ou dos familiares
do adquirente, e o adquirente ndo pode ser proprietario de outro imovel rural ou urbano. Sao
analisados, ainda, as principais caracteristicas do usucapido especial urbano em sua
modalidade coletiva, instituida pelo Estatuto das Cidades, Lei n°® 10.257, de 10 de julho de
2001, a possibilidade de obtencdo do usucapido pela via extrajudicial, criada através do
programa do governo federal “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMYV), instituido pela Lei n°
11.977, de 07 de julho de 2009, e o usucapido familiar, concebido para ser empregado no
ambito do direito de familia, beneficiando o cénjuge que permanece no imoével apos a
separacao de fato do casal, criado pela Lei n® 12.424, de 16 de junho de 2011.

Palavras-Chave: Direitos Reais. Usucapido. Usucapido especial urbano. Regularizacéo

Fundiéria

1 O autor € Procurador do Municipio de Diadema-SP. Graduado pela Faculdade de Direito da
Universidade de S&o Paulo. Especialista em Gestdo Publica pela EAESP da Fundacdo Getulio
Vargas. Advogado militante na area do contencioso civel no Estado de S&o Paulo.



1 INTRODUCAO

Desde meados do século XX o Brasil passa por um amplo processo de urbanizacao

de sua sociedade, derivado, sobretudo, do grande éxodo rural iniciado em tal periodo.

Referido fendbmeno de migracdo em massa da populacdo do campo para a cidade, em
busca de melhores condi¢cdes de vida, foi motivado por diversos fatores, entre 0s quais
podemos citar desde condicdes climaticas desfavoraveis no campo, sobretudo a seca crénica
verificada nos estados do nordeste do pais, até o proprio processo de mecanizacdo da
agricultura, que fez com que trabalhos antes realizados pela for¢ca humana fossem substituidos

por maquinas e equipamentos agricolas, gerando desemprego da populacdo rural.

Por outro lado, o processo de industrializagdo da economia, associado a abertura do
mercado para o capital externo, também contribuiu para o deslocamento de individuos da
zona rural para as areas urbanas, na medida em que o surgimento de novas fabricas e
empresas, muitas de origem multinacional, acabou criando novas oportunidades de emprego e

de colocacéo profissional, aumentando ainda mais o éxodo rural.

Entretanto, é certo que o espaco urbano das cidades ndo estava preparado para
acolher referido contingente migratério, fazendo com que as pessoas e as familias vindas da
zona rural fossem direcionadas para as periferias das grandes cidades, gerando a formacéao de
agrupamentos humanos precarios, sobretudo grandes cortigos e favelas.

Assim, a total falta de planejamento urbano para receber adequadamente as pessoas
que se instalaram nas cidades acarretou uma vasta gama de problemas sociais, sobretudo a
escassez de servigos publicos essenciais como saude, saneamento, educacdo e transporte, e,
ainda, questdes fundiarias, envolvendo a necessidade de regularizagdo por parte do Poder

Publico dos lotes urbanos precariamente ocupados.

Por outro lado, com a redemocratizacéo do Pais, ocorrida em meados dos anos 80 do
século XX, e a promulgacdo da Constituigdo “cidadd” de 1988, os chamados direitos sociais
adquiriram uma relevancia extrema no ordenamento juridico, passando a serem classificados

como direitos e garantias fundamentais da pessoa humana.



De fato, o artigo 8° do diploma constitucional estabelece expressamente a moradia
como um dos direitos sociais do individuo, direito este a ser implementado mediante uma

prestacdo jurisdicional positiva do Estado, atuando em prol dos menos favorecidos.

Neste novo contexto politico-institucional, o Pais viu o nascimento de inUmeros
movimentos sociais reivindicando o direito & moradia digna para a populagdo de baixa renda,
dentre os quais se destaca 0 MTST (movimento dos trabalhadores sem teto), que apresenta,
entre 0s seus objetivos fundamentais, a luta pela reforma urbana e por um modelo de cidade

mais justa e inclusiva.

Passou a ser fundamental, portanto, para o Poder Publico, a regularizacdo fundiaria
dos lotes urbanos irregularmente ocupados pela populacdo de baixa renda, regularizacdo esta
assim entendida como um processo conduzido em parceria pelo Poder Publico e pelos
beneficiarios, com o objetivo, além da mera regularizacdo juridica, de possibilitar, nas
dimensOes fisicas e sociais, a permanéncia das familias hipossuficientes na area urbana,
promovendo melhorias no ambiente urbano e na qualidade de vida, sobretudo por intermédio
da implantagdo de servigos publicos essenciais, tais como rede de &gua e luz, coleta de esgoto,
estrutura de transportes, creches e hospitais, incentivando, desta forma, o pleno exercicio da

cidadania pela comunidade carente objeto de referidas politicas publicas.

Neste cenario, foi criado, por intermédio do artigo 183 do texto constitucional, o
instituto do usucapido especial urbano, objeto do presente estudo, como um grande

instrumento de reforma urbana e regularizacdo fundiaria

Referido instituto foi, ainda, ampliado pela legislacdo infraconstitucional ulterior,
como no caso da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, que criou em seu artigo 9° o usucapido
especial urbano coletivo, direcionado justamente aos loteamentos irregulares e demais
espacos urbanos habitados precariamente por familias de baixa renda, possibilitando a
aquisicao coletiva da propriedade; a Lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009 que possibilitou a
aquisicdo do usucapido pela via extrajudicial; e a Lei n° 12.424, de 16 de junho de 2011, que

instituiu o chamado usucapido familiar.

Trata-se, portanto, de um tema de especial atualidade e relevancia, justificando,

assim, o estudo a seu respeito.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Reforma_urbana
http://pt.wikipedia.org/wiki/Justi%C3%A7a_social

2 USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

O usucapido especial urbano constitui importante inovacao trazida pela Constitui¢éo
Federal de 1988, sendo positivado pela primeira vez no direito brasileiro por intermédio do
artigo 183 do texto constitucional, nos seguintes termos:

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

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

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

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. (BRASIL,
1988).

O usucapido especial urbano também € conhecido como usucapido pro morare ou
pro habitatio ja que tem como finalidade primordial a moradia, possuindo, portanto, carater
eminentemente social. Diante de tal situacdo, foi inserido na Constituicdo da Republica
justamente no Capitulo que disciplina a politica de desenvolvimento urbano, a ser executada

pelo Poder Publico Municipal, com base em diretrizes gerais fixadas em lei.

Posteriormente, o usucapido especial urbano foi disciplinado pelo artigo 9° da Lei
10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto das Cidades), basicamente nos mesmos termos
constitucionais, trazendo como inovacdo o paragrafo 3° do referido artigo, que instituiu a
chamada sucessio possessionis, possibilitando ao herdeiro legitimo continuar de pleno direito

a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasido da abertura da sucessao.

O usucapido especial urbano foi previsto, ainda, no artigo 1.240 do Cédigo Civil de
2002, sem, contudo, apresentar qualquer nenhuma inovacdo em relacdo aos textos legais

anteriores.

A principio esta nova modalidade assemelha-se ao usucapido extraordinario, porque

também prescinde dos requisitos do justo titulo e da boa fé, prevendo, entretanto, um lapso



temporal consideravelmente reduzido, de quinze para cinco anos, justamente pela sua

finalidade essencial de regularizacdo da ocupacéo fundiaria urbana.

O usucapido especial urbano veio redefinir o sentido da propriedade urbana,
pois surgiu como instrumento para, além da aquisicdo do dominio, regular
situacdes atinentes a moradia.

Em verdade, o usucapido urbano nasceu da intencdo de se promover a paz
social e a ordem publica. Configura-se como a concretizacdo da funcéo
social da propriedade, visto que a utilidade da moradia deve representar
distribuicdo de riqueza e estabilidade material. (CORDEIRO, 2011, p. 112)

2.1 Elementos essenciais

A modalidade especial do referido instituto apresenta, além dos requisitos comuns a
todas as modalidades de usucapido, que sdo a posse continua, ininterrupta e sem oposicao,
durante determinado lapso de tempo, com animus domini, também elementos essenciais, que
sdo: sua incidéncia se da apenas em area urbana; a area usucapienda se restringe a no maximo
duzentos e cinquenta metros quadrados; € exigido que o usucapiente utilize o imdvel para sua
moradia ou de seus familiares; é exigido que o usucapiente ndo seja proprietario de outro
imével urbano ou rural. Cada um de tais elementos serd objeto de analise nos topicos

subsequentes.

Deve ser destacado, ainda, que de acordo com a regulamentacéo legal, o possuidor
individual somente podera usucapir por esta modalidade de usucapido uma Unica vez, nao
sendo reconhecido o seu direito de pleitear novamente em juizo a aquisi¢do da propriedade

através desta modalidade.
ImpGe salientar, por fim, que o imovel objeto do usucapido especial urbano ndo pode

ser publico, diante da expressa vedacdo constitucional constante do paragrafo terceiro do
artigo 183 da Constituigéo Federal.

2.1.1 Imovel localizado na area urbana



O conceito de area urbana, no texto legal, ¢ empregado em oposi¢do ao conceito de
area rural, ou seja, as areas que se localizam fora dos limites da cidade e que se destinam, por

exemplo, a agricultura e a criacdo de animais.

Assim, é certo que referida modalidade de usucapido é restrita apenas aos imoveis
localizados no perimetro urbano das cidades, destinados a construcdo de prédios residenciais

Oou comerciais.

Portanto, percebe-se que o legislador adotou claramente o critério da localizacdo do

imovel como requisito para a concessdo do usucapido especial urbano.

2.1.2 Limite de até duzentos e cinquenta metros quadrados de area

Logo apo6s a criacdo da modalidade especial do usucapido, surgiram davidas iniciais
acerca do alcance do limite constitucional de duzentos e metros quadrados, ou seja, se
referido limite referia-se a area edificada ou a metragem total do terreno.

Tal questdo encontra-se atualmente superada pela doutrina, que firmou o
entendimento de que o limite estabelecido refere-se a metragem do terreno, ja que o texto
constitucional ndo estipulou qualquer limite em relacéo & area construida do imovel. Portanto,
é inegavel a possibilidade da incidéncia do usucapido para edificacbes que excedam o limite

constitucional, desde que a area bruta do terreno estiver dentro do limite estabelecido.

Na espécie analisada, entretanto, a omissdo do art. 183 da Constitui¢do, no
tocante a metragem de construcdo usucapivel, levara a conclusdo inelutavel
de que ndo ha limites impostos quanto a esse aspecto da questdo, com a
possibilidade de incidéncia do usucapido especial urbano sobre grandes
construcdes, desde que erigidas sobre area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados de terreno e atendidos os demais requisitos
constitucionais, como o de moradia pessoal do prescribente ou de sua familia
e o0 de ndo ser ele proprietario de outro imdvel urbano ou rural. (SALLES,
1999, p. 20).



De fato, é situacdo comumente verificada nas favelas das grandes cidades o
crescimento vertical das habitacBes populares, que muitas vezes apresentam VAarios

pavimentos, servindo de moradia para varias geracdes da mesma familia.

Quando aumenta a familia, o casal que vive numa casa em favela acrescenta
novos ambientes ou cresce novos andares a constru¢do basica, de modo que
as familias derivadas tenham domicilios autbnomos. Resulta que todos
podem viver juntos por geracdes. (MAGALHAES, 2002, p. 137).

De fato, é muito comum entre a populacdo de baixa renda que o chefe
da familia permita que seus filhos construam novas moradias sobre a laje da construcdo
original, para que os mesmos instalem suas novas familias constituidas. Diante de tal quadro,
é certo que eventual limitacdo quanto a metragem construida seria incompativel com a

finalidade social do instituto.

Deve ser destacado, por fim, que, a despeito de estabelecer um limite méximo, o
texto constitucional ndo estabelece qualquer limite minimo para o imdvel a ser usucapido;
entretanto, € certo que em relacdo a metragem minima deve ser obedecido o limite para
parcelamento do solo urbano, no caso, 125 metros quadrados, estabelecido pelo artigo 4°, 11
da Lei Federal n° 6766/79.

2.1.3 Utilizacdo do imovel para moradia prépria ou de familiares

O usucapido especial urbano foi previsto, como um dos instrumentos de politica
urbana tendentes a garantir o direito social a moradia, constitucionalmente assegurado, razdo
pela qual prevé prazos de posse mais reduzidos em relacdo as formas tradicionais de

usucapiéo.

Diante de tal finalidade do instituto, é natural que seja requisito obrigatério o uso do
imével para finalidade residencial, situagdo que por si s6 impossibilita 0 seu uso em beneficio
de pessoas juridicas, que ndo apresentam residéncia, mas apenas sedes, bem como ndo possuli

familia, mas sim socios.



Estdo excluidos de referida modalidade, também, os imdveis destinados ao comércio
ou a industria. A doutrina tem admitido, dependendo da analise do caso concreto, a utilizagdo
do usucapido especial na hipotese de destinacdo mista do imovel, ou seja, na situacdo em que
imovel acaba servindo tanto para a moradia como para eventual atividade comercial do
morador, situacdo verificada com frequéncia nas comunidades carentes, onde o proprietario
do imdvel muitas vezes exerce eventualmente uma atividade comercial informal no local,

COmo uma pequena venda ou quitanda.

Ainda no aspecto da moradia, afasta-se eventual pretensdo de usucapido
sobre bem utilizado com fins ndo-residenciais, como consultérios médicos e
escritérios. Contudo, se a destinacdo for mista — para fins de residéncia e
trabalho simultaneamente -, ndo ha Obice a usucapido. Realmente, esta
situacdo hibrida é muito corriqueira em nossa cultura e a efetivagdo da
atividade econ6mica ndo deprecia o sentido concomitante da moradia que €
exercida pelo possuidor. (FARIAS; ROSENVALD, 2006, p. 291).

Deve ser destacado, por fim, que o conceito de familia abrange néo apenas a familia
decorrente do casamento formal, abrangendo também as familias constituidas por intermédio
da unido estavel e para a familia monoparental. De fato, a Constituicdo Federal de 1988
ampliou consideravelmente o conceito de familia, razdo pela qual o usucapido pode ser
deferido em relacdo a imdveis onde convivam os companheiros e sua prole, bem como apenas

um dos pais e seus descendentes.

2.1.4 Usucapiente ndo pode ser proprietario de outro imoével urbano ou rural

Reafirmando o carater social do instituto em estudo, que tem por finalidade garantir
o direito a habitacdo para a populacdo de baixa renda, estipula o texto constitucional que o
beneficiario do usucapido especial urbano ndo pode ser proprietario de outro imdvel, rural ou

urbano.

Por este mesmo motivo, estabelece, ainda, o paragrafo segundo do artigo 183 da
Constituicao federal que o possuidor individual somente podera usucapir por esta modalidade
de usucapido uma unica vez, ndo sendo reconhecido o seu direito se pleitear novamente em

juizo a aquisicdo da propriedade através desta modalidade, evitando-se, assim, a especulagao



imobiliéaria e garantindo-se a regularizacdo fundiaria dos imoveis habitados pela populacdo

carente.

Por esta regra, nota-se que o legislador constituinte manteve-se coerente com
toda gama de fundamentos e de objetivos que ensejam a criacdo do
usucapido constitucional urbano, haja vista que o que se anteviu foi
beneficiar as pessoas carentes de recursos financeiros, geralmente relegadas
a uma situacdo de ilegalidade habitacional, e que, portanto, ndo teriam a
propriedade de imdvel rural ou urbano, ou moradia certa para si e/ou para
sua familia. (CORDEIRO, 2001, p.).

ImpGe salientar, por fim, ser de extrema dificuldade a prova de que o
possuidor ndo é proprietario de outro imovel urbano ou rural, ja que, em tese, 0 usucapiente
teria que apresentar certidGes negativas de todos os cartdrios de registro de imoveis do Pais,
situacdo que exigiria muito tempo e dinheiro, sobretudo em um Pais extenso como o Brasil, 0
que acabaria por inviabilizar o uso do referido instituto, principalmente se considerarmos que
o0 mesmo foi pensado justamente para garantir 0 acesso a moradia pela populacdo de baixa

renda, economicamente hipossuficiente.

Diante de tal quadro, a jurisprudéncia tem resolvido o problema aceitando a simples
afirmacdo do possuidor como comprovacdo do requisito legal, admitindo-se, entretanto, prova
em sentido contrario, ou seja, da existéncia de fato impeditivo ao direito do autor, produzida

por eventual terceiro interessado.

2.2 Usucapido especial urbano coletivo

Para regulamentar e disciplinar as diretrizes da politica urbana dos municipios,
sobretudo o cumprimento da funcdo social da propriedade constitucionalmente prevista, foi
editada a Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto das Cidades.

Nos dizeres de DALLARI E FERRAZ:

O Estatuto afirmou com énfase que a politica urbana ndo pode ser um
amontoado de intervencGes sem rumo. Ela tem uma direcdo global nitida:
“ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da
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propriedade urbana” (artigo 2°, caput), de modo a garantir “o direito a
cidades sustentaveis” (incisos LV, VIII e X). (DALLARI, 2002, p. 54).

A grande inovacdo de referida lei foi a criacdo do usucapido especial em sua

modalidade coletiva, assim disciplinado no artigo 10 do texto legal.

Artigo 10. As areas 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 0s possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

8 10 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto gque ambas sejam
continuas.

§ 20 A usucapido especial coletiva de imével urbano serd declarada pelo
juiz, mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartorio de
registro de imoveis.

8 30 Na sentenga, o juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensdo do terreno que cada um ocupe,
salvo hipotese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fragcdes
ideais diferenciadas.

§ 40 O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos
dos conddéminos, no caso de execugdo de urbanizagdo posterior a
constituicdo do condominio.

8 50 As deliberagdes relativas a administracdo do condominio especial seréo
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também
os demais, discordantes ou ausentes. (BRASIL, 2001)

Tal modalidade de usucapido foi estabelecida diante do crescimento da ocupacgéo
irregular do solo urbano verificado nas Ultimas décadas, com o surgimento de favelas, corticos
e demais agrupamentos coletivos precarios e loteamentos irregulares, com o grande aumento

de pessoas vivendo em condigdes clandestinas.

De tal quadro surgiu a necessidade da regularizagdo de referidas habitacGes por parte
do Poder Publico, ja que tais construces geralmente sdo erguidas pela populacdo de baixa

renda em terrenos pertencentes a terceiros.

Tal inovacdo deveu-se, principalmente, ao fato de que em areas faveladas ou
de aglomerados residenciais sem condi¢des de legalizacdo do dominio,
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caracterizadas, notadamente, pela dificuldade de demarcacéo dos lotes, ndo
havia, até entdo, instrumento de regularizacdo fundiaria capaz de atuar em
favor de toda uma comunidade, na qual seus membros estdo envolvidos por
uma mesma situacgdo de fato. (CORDEIRO, 2011, p. 125).

O instituto em questdo, portanto, viabilizou a legalizagcdo de suas moradias pela
populagdo carente, populagdo esta que ndo conseguiria, de outra maneira, adquirir a
propriedade de suas residéncias, possibilitando a regularizagdo fundiaria de grandes areas
precarias dos centros urbanos de uma forma nunca antes verificada, contribuindo para a
consecucdo de uma politica urbana de regularizacdo fundiaria em beneficio da parcela mais

vulneravel da sociedade.

Nesta modalidade de usucapido, ndo existe limite maximo para o tamanho da area
total a ser usucapida, que deverd, entretanto, ser superior a duzentos e cinquenta metros

quadrados (limite minimo).

Também sdo diferenciais em relacdo ao usucapido especial individual a mencéo
expressa de que os ocupantes devem se enquadrar no conceito de pessoas de baixa renda, bem

como a impossibilidade de identificacdo da parcela possuida por cada morador.

O requisito de impossibilidade de identificacdo da parcela possuida por cada morador
ndo significa que a area ocupada ndo possa estar dividida em eventuais lotes, mas apenas que,
além da habitacdo de cada morador, existam areas de utilizacdo coletiva, como ruas, vielas,

etc, ou seja, situacdo em que a posse individual conviva com areas de uso comum (composse).

O principal é caracterizar a composse existente nesses espagos fisicos onde a
comunidade, por meio de regras de uso do solo informais, convencionam as
areas destinadas para cada morador e as areas comuns a todos como a igreja,
escola, centro comunitario, creche, sede da Associagdo dos Moradores,
vielas, locais para lavagem de roupa, depdsitos de lixo etc. (SAULE
JUNIOR, 2004, p. 389).

Com relacdo a mencdo legal a pessoas de baixa renda, deve-se entender que a
referida modalidade de usucapido foi pensada para beneficiar a populacdo carente, de baixo
poder econdmico e financeiro, ou seja, hipossuficientes, possuidores de habitacdes precarias e
irregulares, e que ndo tenham possibilidade financeira de adquirir a moradia com recursos ou

meios proprios.
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Portanto, a modalidade coletiva do instituto faculta aos possuidores pleitearem o
usucapido em uma Unica acdo, com a prova do transcurso do prazo legal de cinco anos de

maneira coletiva, desde o inicio da primeira ocupacéo da area.

Muitas vezes, a forma histérica de ocupacdo da area consagrou injusticas
gue podem ser corrigidas por um projeto que, ainda que respeitando as
especificidades da ocupacdo, redistribua de forma mais ética a terra na
favela. Essa possibilidade liberta o poder pablico de um grande obstéaculo
prévio ao Estatuto da Cidade para a regularizacdo de favelas: o fato de que
ao propor qualquer rearranjo territorial na area a ser usucapida, o Poder
Pablico quebrava a continuidade da posse de cinco anos do possuidor
relocalizado e o prazo se reiniciava do zero. (MATTQOS, 2002, p. 158)

O carater eminentemente social do instituto ndo autoriza que 0 mesmo se preste a
regularizacdo de condominios de padrdo médio e alto, destinados a pessoas que possuem

consideravel poder aquisitivo e condicdes financeiras de adquirir o proprio imével.

A Lei possibilita, ainda, o ingresso da agdo por uma associacdo de moradores
legalmente constituida, como substituta processual (art. 12, 111, da Lei 10.257, de 10 de julho

de 2001), pleiteando em nome proprio direito alheio.

O fato da associacao ser considerada um substituto processual ndo lhe da o
direito de ter a propriedade da area para si, pois, por isso mesmo, é ela um
substituto processual, (...), de modo que, ao ser considerada como substituto
processual, esté a lei reconhecendo que o direito é de terceiros, in casu, 0s
moradores da &rea, jamais a propria associagdo. (CARAMURU, 7?72, p.
949).

A despeito do texto legal ndo fazer qualquer referéncia acerca do tamanho maximo
da parcela ideal de cada possuidor, € certo que, diante das préprias diretrizes constitucionais
atinentes a politica urbana, a doutrina patria estabeleceu o conceito de que a area de cada lote
ndo pode exceder o limite de 250 metros quadrados, metragem maxima para que O

beneficiaria possa obter o direito de propriedade pela modalidade individual do instituto

Deve ser destacado, por fim, que a sentenca judicial estabelecerd um condominio
entre os moradores, sem identificacdo do terreno de cada um, sendo a area descrita como um
todo. Nos termos do artigo 10, paragrafo terceiro do Estatuto das Cidades, a cada possuidor

caberd uma fracdo ideal idéntica & dos outros condéminos, ap0s o registro da sentenca no
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cartorio de registro de imoveis, salvo hipotese de acordo escrito entre os conddminos,

estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

2.3 Usucapiao especial urbano na modalidade extrajudicial

A Lein®11.977, de 07 de julho de 2009 criou o programa do governo federal “Minha
Casa, Minha Vida” (PMCMV), com a finalidade de possibilitar a regularizacdo fundiaria de
assentamentos localizados em &reas urbanas, por intermédio do custeio da moradia para a
populacdo de baixa renda, mediante a concessdo de financiamentos subsidiados, créditos

facilitados e isencédo de custas e emolumentos de registro.

A grande inovagéo trazida pelo dispositivo legal em comento foi a criagdo de uma
modalidade extrajudicial (administrativa) de usucapido especial urbano, prevendo, em seu
artigo 59, a possibilidade do possuidor, decorridos cinco anos do registro de seu titulo de
posse, requerer ao oficial de registro de imoOveis a conversdo de mesmo em registro de

propriedade.

§ 1o Para requerer a conversdo prevista no caput, o adquirente devera
apresentar:

| — certiddes do cartorio distribuidor demonstrando a inexisténcia de agdes
em andamento que versem sobre a posse ou a propriedade do imovel,

I — declaragdo de que ndo possui outro imével urbano ou rural,

Il — declaracdo de que o imovel € utilizado para sua moradia ou de sua
familia; e

IV — declaracdo de que ndo teve reconhecido anteriormente o direito a
usucapido de imoéveis em areas urbanas.

Portanto, a nova sistematica legal possibilita a concessdo do usucapido de uma
maneira mais rapida e simplificada, sem a necessidade de submeter referida concessdo a

apreciacao do Poder Judiciério.

2.4 Usucapido especial familiar
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Chamado pela doutrina de usucapido especial familiar, referida modalidade de
usucapido especial urbano foi introduzido no ordenamento juridico pela Lei 12.424, de 16 de

junho de 2011, que acrescentou o art. 1240-A no Cadigo Civil, nos seguintes termos:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imdvel urbano de até
250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com
ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que ndo
seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

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

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente ndo sera reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez. (BRASIL, 2002).

O usucapido familiar foi concebido para ser empregado no ambito do direito de
familia, para contemplar as hipoteses em que ha separacdo de fato entre cbnjuges ou
companheiros, com um dos mesmos abandonando o lar conjugal. O dispositivo legal em
questdo permite que o cdnjuge que permanece no imdvel possa requerer o usucapido do

mesmo, ap6s dois anos da referida separacéo.

Portanto, o imovel comum, que na situacdo anterior permaneceria pertencente ao
casal, em condominio, pelo usucapido especial passa a pertencer em sua integralidade ao

cbnjuge que permanecer no domicilio conjugal.

O usucapido familiar apresenta, além dos requisitos comuns ao usucapido especial
urbano (imoével em area urbana, com dimensao inferior a 250 metros quadrados, utilizacdo do
mesmo para moradia prépria ou da familia, e a parte requerente ndo ser proprietaria de outro
imével urbano ou rural e ndo ter se utilizado anteriormente do instituto) apresenta como
requisitos proprios o abandono do lar por um dos companheiros ou conjuges, e 0 prazo

prescricional reduzido de dois anos, contados a partir da separacéo de fato do casal.

E importante destacar, por fim, que o abandono do domicilio conjugal deve ser
voluntario e injustificado, e o cdnjuge ou companheiro que permanecer no imével deve
exercer a posse exclusiva do mesmo pelo prazo ininterrupto de dois anos, sem qualquer

oposicao pela parte contraria.
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3 CONCLUSAO

Conforme destacado na introducdo ao presente estudo, o fluxo migratério do campo
para as grandes cidades, verificado a partir de meados dos anos 60 do século passado,
ocasionou uma série de problemas urbanos e conflitos sociais, j& que as cidades ndo estavam

preparadas para absorver adequadamente este grande contingente populacional.

As cidades sofreram, entdo, um inchaco desordenado e artificial, ja que referida
populagdo migrante, em sua maioria composta por pessoas de baixa renda, acabou por se fixar
nas regides urbanas periféricas, longe dos centros, onde nao havia qualquer infraestrutura
publica instalada, tais como agua encanada, iluminacao, escolas, creches, hospitais e servi¢os
de saneamento, criando, nos dizeres de CORDEIRO, um verdadeiro apartheid social, que
dividiu a cidade entre regides ricas e pobres, urbanizadas e degradadas.

Verifica-se que em razdo das tensdes sOcias desencadeadas pela flagrante
desigualdade, como o apartheid social, boa parte do enorme contingente de
pessoas residentes nas cidades habita regiGes faveladas, sendo que suas
moradias resultam de construgdes erguidas em terrenos alheios, sem a
observancia dos pardmetros urbanisticos necessarios ao bem estar social ou a
propria dignidade humana (CORDEIRO, 2011, p. 130).

Diante de tal quadro, o Poder Publico foi chamado a intervir por meio da adog¢éo de
politicas urbanas visando a ordenacdo e o uso racional e socialmente justo do solo urbano,
garantindo o direito de moradia a um grande contingente de excluidos, em obediéncia aos

principios constitucionais da dignidade da pessoa humana e da funcéo social da propriedade.

Para atingir referido objetivo, foi criado, com a promulgagédo da Constituicdo Federal
de 1988, o instituto do usucapido especial urbano, concebido como importante instrumento de

regularizagdo fundiaria e de acesso da populacdo hipossuficiente & moradia propria.

E certo que 0 usucapido, mesmo em suas modalidades cléassicas (ordinaria e
extraordinéria) ja exercia a importante fungéo social de transformar situacdes de fato (posse),
em situacOes de direito (propriedade), garantindo, assim, a seguranca juridica inerente a vida

em sociedade.
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Tal fungdo garantista, entretanto, encontra-se ainda mais presente no usucapido
especial urbano, que foi concebido visando justamente a parte mais vulneravel da sociedade, o
que é demonstrado, principalmente, na limitacdo legal de utilizacdo do instituto para imoveis
de dimensGes modestas (até 250 metros quadrados de area), e destinados a moradia do proprio

beneficiario ou de sua familia.

Seguindo esta mesma linha, foi criado o usucapido especial urbano em sua
modalidade coletiva, destinado primordialmente aos bolsdes de pobreza das grandes cidades,
formados por habitagOes clandestinas e degradadas, tais como favelas, cortigos e terrenos
invadidos por movimentos sociais, onde ndo é possivel identificar com a certeza juridica

necessaria a propriedade exclusiva de cada um dos beneficiarios.

Foi criada, também, a modalidade familiar do instituto, pensada para beneficiar, nas
separagdes de fato, o cOnjuge ou companheiro que permanece no imével comum,
normalmente em companhia dos filhos do casal, demonstrando, mais uma vez, o inegavel

caréater social de tal modalidade de usucapiéo.

Por fim, como forma de facilitar ainda mais o acesso das pessoas pobres ao direito
social da moradia, foi instituida a possibilidade de pleitear o usucapido especial de maneira

extrajudicial, mediante pedido formulado diretamente ao oficial de registro de imdveis.

Em suma, o arcabouco legal para a consecucdo dos objetivos pensados para o
instituto do usucapido especial urbano, tais como o0 acesso a moradia e a ocupacgdo
socialmente justa e adequada do solo urbano, foi efetivamente criado, e encontra-se a
disposicdo de eventuais beneficiarios, sendo inegavel, assim, o avanco legislativo no

ordenamento juridico brasileiro.

A grande questdo a ser analisada, porém, consiste em avaliar se 0s dispositivos
legais criados estdo sendo efetivamente utilizados, cumprindo, assim, a importante fungéo

social para a qual foram concebidos.

Neste aspecto, percebe-se uma utilizagdo ainda muito timida do instituto, situacéo
gue é demonstrada mediante uma simples pesquisa ao repertdrio jurisprudencial dos tribunais

brasileiros, que dispde de pouco material referente ao tema.
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E inegéavel, portanto, que o usucapido especial urbano constitui, sem qualquer sombra
de duvida, importante instrumento de regularizacdo fundiaria; entretanto, 0 mesmo ainda
continua subutilizado, principalmente se considerarmos o enorme potencial demonstrado pelo

instituto.

Assim, compete aos operadores do direito uma utilizagdo mais ampla do instituto do
usucapido especial urbano. Além disso, compete principalmente ao Poder Publico a adocédo de
politicas sociais que viabilizem o acesso da parcela mais carente da populacédo ao instituto em
estudo, sobretudo por intermédio da estrutura ja existente nas defensorias publicas estaduais e
departamentos de assisténcia judicidria municipais, que prestam acompanhamento juridico
gratuito aos hipossuficientes, contribuindo para que seja reduzida, desta maneira, a nefasta

desigualdade econdmica existente na nossa sociedade.
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