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USUCAPIAO COLETIVA

Gilberto Fachetti Silvestre

INTRODUCAO

Preliminarmente, cabe destacar que na literatura juridica brasileira o termo
“usucapido” recebe as duas flexdes de género do substantivo, ou seja, € referido tanto
como “a usucapido” quanto “o usucapiao”.

Nesse verbete se optara por flexibilizar no feminino, por dois motivos.
Primeiramente, porque foi assim que o legislador procedeu no Cédigo Civil de 2002, na
Secdo I do Capitulo IT e na Se¢do I do Capitulo III, todos do Titulo III do Livro III (arts.
1.238 a 1.244 e arts. 1.260 a 1.262), e também na Se¢do V do Capitulo II do Estatuto da
Cidade — Lei Federal 10.257/2001 (arts. 9° a 14). E em segundo lugar, em razao da origem
romana, latina, do sintagma, qual seja, usucapio, que significa “adquirir pelo uso”, € em
latim tal palavra é do género feminino.!

A usucapido especial urbana coletiva foi substancialmente modificada em 2017,
embora tenha sido mantida em esséncia a sua razao de ser.

De 2001 a 2017 a usucapiao coletiva possuia um regime juridico fundamentado
nos arts. 10 a 14 da Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Tal usucapido, porém,
sofreu significativas modificacdes nesse regime juridico a partir da Lei Federal
13.465/2017, conhecida como Lei da Regularizagdao Fundidria Urbana (Reurb). Além de
modificar os conceitos e requisitos fundamentais, essa lei criou a possibilidade de se
declarar a usucapido pela via extrajudicial.

Nesse sentido, esse verbete se preocupou em explicar como era, como estd €
como pode ficar a usucapido coletiva neste primeiro momento da transi¢cdo de um regime
juridico para o outro.

Em se tratando de um verbete para uma Encyclopcedia (ou éyxvriomaideia),
tomou-se o cuidado de ndo fazer andlises criticas de opinides, € nem expor opinides

proprias. Esse ndo € o sentido de uma obra desse tipo, cuja verdadeira intengao ¢ descrever

'O Cédigo Civil de 1916, por outro lado, flexionava “usucapifo” no género masculino, como se percebe,
por exemplo, no art. 530, I1I: “Art. 530. Adquire-se a propriedade imével: (...). IIl — Pelo usucapido. (...)".
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de maneira mais aprofundada possivel o conhecimento em torno de uma matéria, que, in
casu, € o chamado verbete.

Assim, esse verbete tende a ser um conjunto concatenado de defini¢cdes sobre a
usucapido coletiva, indicando as interpretagdes possiveis em torno do regime juridico do
instituto.

Hoje, a usucapido coletiva se tornou instrumento de regularizagao de
aglomeragdes habitacionais e comerciais urbanas. Nao ¢ mais um instrumento de politica
publica para atender exclusivamente a pessoas em vulnerabilidade socioecondmica
(populagdo carente). Aplica-se, pois, a qualquer pessoa em um nucleo urbano informal.
Isso nao retira, porém, o carater de direito coletivo do instituto, que permanece podendo

ser operacionalizado por acdes coletivas.
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1. DEFINICAO E FUNDAMENTOS LEGAIS DA USUCAPIAO ESPECIAL URBANA COLETIVA

Inicialmente, cabe uma defini¢ao geral do instituto da usucapido, como premissa
tedrica para melhor compreender a modalidade aqui comentada, principalmente com o
proposito de estabelecer as diferencas da usucapido coletiva em relagao as outras espécies
de usucapido.

A usucapido (lato sensu) € um modo origindrio de aquisi¢do de propriedade ¢
de outros direitos reais, consolidando os poderes que se t€ém sobre a coisa para além da
posse, geralmente refletido nas faculdades de usar, fruir, dispor e reobter (reivindicar).
Todo direito real se expressa por meio desses poderes, mas em diferentes graus, ora
compreendendo todos (propriedade e laje), ora sofrendo algumas limitagdes (como na
habitagdo, no uso, no usufruto ezc.).

A usucapido permite a aquisi¢ao da propriedade por um sujeito (usucapiente) e,
por consequéncia, implica na perda da propriedade pelo titular registral (pro forma) deste
direito (usucapido), o qual perderd as faculdades (dominio) definitivamente e a
propriedade sobre a coisa.

Ja que o antigo proprietario perde esses poderes e o usucapiente os adquire
plenamente por causa do transcurso de um prazo, a usucapido também ¢ chamada de
prescri¢cdo aquisitiva. Tanto tem essa natureza juridica — prescricdo — que o art. 1.244 do
Codigo Civil determina que se apliquem ao transcurso do prazo usucapiente as causas
impeditivas, suspensivas e interruptivas da prescrigao em geral (arts. 197 a 204 do Codigo
Civil): “Art. 1.244. Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das
causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢do, as quais também se aplicam
a usucapido”.

A usucapido especial urbana coletiva, por sua vez, foi introduzida no
ordenamento juridico brasileiro pela Lei Federal 10.257/2001, mais conhecida como
Estatuto da Cidade, especificamente no art. 10. O objetivo primdrio dessa usucapido foi
atender ao comando constitucional de adogdo de politicas de regularizacdo do espago
urbano nos Municipios, além da concretizacao do direito fundamental a moradia e da
funcdo social da propriedade (art. 182 da Constituigao da Republica Federativa do Brasil).

Tratou-se (e se trata) de um instrumento de aquisicdo e regularizacao da

propriedade privada de comunidades, sobre terreno de outrem localizado na zona urbana.
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Em linhas gerais, a usucapido coletiva ocorre quando uma “popula¢do’ possui
como seu um imovel localizado na cidade. (Nao entenda “populacao”, aqui, com aquele
significado juridico e politico proprio da Teoria Geral do Estado, mas com o sentido de
“grupo de pessoas”).

Observe que o usucapiente nao ¢ uma pessoa em particular, mas pessoas
coletivamente, isto &, um grupo de pessoas que esbulhou o imével. Justamente por isso,
trata-se de uma usucapido plurima.

O art. 10 da Lei Federal 10.257/2001, antes da Lei Federal 13.465/2017, referia-
se ao usucapiente como “populagdo”. Entende-se por populagdo, aqui, um conjunto de
individuos que convive em uma determinada area geografica em um determinado tempo.
Sociologicamente, ¢ um grupo com quantidade variavel de pessoas que ocupam um local.
Esses individuos constituem uma relacdo irmanada, pois estdo unidos por interesses
comuns e se submetem as mesmas condi¢des de vida, especialmente as socioecondmicas.
Nao parece existir — pelo menos nao sociologicamente — uma diferenga entre os conceitos
de comunidade e populagdo. Uma comunidade ¢ “um grupo territorial de individuos com
relagdes reciprocas, que servem de meios comuns para lograr fins comuns”.? Portanto,
pode-se dizer que o usucapiente na usucapido especial urbana coletiva ¢ uma comunidade
ou uma populagao.

Com a altera¢do da redagdo do caput do art. 10 promovida pela Lei Federal
13.465/2017, passou-se a utilizar o sintagma “nucleos urbanos informais”: “Art. 10. Os
nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢ao ha mais de cinco anos e cuja area total
dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros
quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que
os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. (...)”.> O
sintagma se encontra no plural para se referir a toda situacdo em que exista um nucleo
urbano informal em determinados locais de uma cidade.

Existem, de acordo com o art. 11 da Lei Federal 13.465/2017, trés tipos de

nucleos urbanos, quais sejam:

2 FICHTER, Joseph H. Comunidade e sociedade: leitura sobre problemas conceituais, metodologicos e de
aplicagado, pp. 153-155.

3 Para criticas 2 Medida Provisoria 759/2016, que deu origem a Lei Federal 13.465/2017, veja: VANIN,
Fabio Scopel; HERMANY, Ricardo. Analise critica das mudangas promovidas pela Medida Provisoria n.
759/2016 na regularizagdo fundiaria do Brasil. Revista direito da cidade, v. 9, pp. 482-516.
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“Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

I — ntcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fragéo
minima de parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de
1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em
area qualificada ou inscrita como rural;

II — nicleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual nédo
foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua implantagdo ou
regularizagio;

III — nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo,
considerados o tempo da ocupagdo, a natureza das edificagdes, a
localizagdo das vias de circulacdo ¢ a presenga de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio”.

Apesar da alteracdo redacional, contudo, ndo ha um afastamento entre os
conceitos de nucleo urbano informal e populagdo/comunidade. O nucleo ¢ um conjunto
de edificagdes, um loteamento, um condominio, constituido por um conjunto de pessoas,
ou seja, por uma populagdo. (Lembrando que, aqui, populacdo ndo tem o mesmo sentido
da Teoria Geral do Estado). O conceito de nicleo tem a ver com a organizagao interna da
ocupacdo do espacgo territorial por um grupo de pessoas, as quais deverdo ter algo em
comum: 1) ndo serem proprietarios de outro imoével urbano ou rural; 2) exercerem a posse
por pelo menos 5 anos; e 3) ocuparem uma fracao ideal de até 250m? do espaco. Nao mais
se exige a pobreza como requisito especial.

A posse sobre o imovel ou area ¢ exercida em conjunto, tal qual ocorre, por
exemplo, sobre as dreas comuns em um condominio edilicio. Isso ¢ consequéncia da
relacdo comunitaria ou irmanada entre os individuos. Tanto ¢ assim que, antes da Lei
Federal 13.465/2017, essa usucapido ocorria onde ndo seria possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor.

Por essa razao, a usucapido coletiva, quando reconhecida, cria um condominio,
pois todos os membros do grupo comunitario adquirem a propriedade sobre todo o

imoével. A situagdo condominial estd prevista nos §§ 3° a 5° da Lei Federal 10.257/2001:

“Art. 10. (...).
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(..

§ 3° Na sentenga, o juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese
de acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragdes ideais
diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois ter¢os dos
conddéminos, no caso de execugdo de urbanizac¢do posterior a constituicdo do
condominio.

§ 5° As deliberagGes relativas a administragdo do condominio especial serdo
tomadas por maioria de votos dos condominos presentes, obrigando também

os demais, discordantes ou ausentes”.

Nesse contexto, ¢ importante apresentar uma figura do Codigo Civil que muito

se parece com a usucapido coletiva, mas que guarda diferenca substancial. Trata-se da

desapropriagdo judicial privada por posse-trabalho, prevista nos §§ 4° ¢ 5° do art. 1.228:

“Art. 1.228. (...).

(..

§ 4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imdvel 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 ¢ servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econdmico relevante.

§ 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagdo devida
ao proprietario; pago o preco, valera a sentenga como titulo para o registro do

imovel em nome dos possuidores”.

Tal instituto pode ser analisado da seguinte maneira:

“desapropriagdo”: tal qual ocorre na desapropriacdo promovida pelos
entes publicos, trata-se de caso de perda da propriedade decorrente de um
interesse superior que, por decorréncia do principio da primazia do
interesse publico, se sobrepde ao interesse particular do proprietario.
Igualmente a qualquer desapropriacdo publica direta, deve existir uma
motivacao baseada nas hipoteses do § 3° do art. 1.228: “O proprietario

pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacdo, por necessidade
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ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisi¢do, em
caso de perigo publico iminente”. E, justamente por ser caso de
desapropriacdo, ¢ ndo de expropriagdo, havera o pagamento de uma
indenizacdo ao proprietario, conforme dispde o inciso XXIV do art. 5° da
Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil e o § 5° do art. 1.228 do
Cddigo Civil;

“judicial”: trata-se de uma desapropriagdo que ndo ¢ feita pela
Administragcdo Publica, na via administrativa, mas pelo juiz, no ambito de
um processo judicial;

“privada”:  diferentemente da desapropriagdo administrativa, a
propriedade do imovel passard a ser de um grupo de pessoas particulares,
e ndo de uma pessoa juridica de direito publico;

“por posse-trabalho”: o grupo de pessoas que esbulha o imével deve nele
praticar atividade economica e social relevante. Nao pode haver uso para

fins de moradia. Essa posse devera ser, ainda, exercida por pelo menos 05

anos, ininterruptamente e com boa-fé.

As diferengas e semelhangas entre os dois conceitos juridicos podem ser assim

sistematizadas:
Elemento Desapropriagdo judicial privada Usucapiao especial coletiva
por posse trabalho urbana
Tempo/prazo 05 anos 05 anos

Posse de boa-

Requisito obrigatdrio

Dispensavel (e, na maioria das

fé vezes, a posse ¢ de ma-fé)
Indenizagao Obrigatoria (§ 5° do art.1.228) Nao existe
_ Grupo com “consideravel Nucleo urbano informal (grupo

Usucapiente

namero de pessoas” de pessoas)
Imovel Pode ser urbano ou rural Necessariamente urbano
. Realizagdo de obras e servigos _
Utilizacao Moradia ou trabalho

de carater econOmico e social
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relevantes. Nao pode ser

utilizado para moradia

2. REQUISITOS DA USUCAPIAO ESPECIAL URBANA COLETIVA

Podem-se destacar dois grupos de requisitos dessa modalidade de usucapido.

A primeira categoria ¢ a dos requisitos gerais. Trata-se daqueles elementos
configuradores de toda usucapido: coisa habil, posse e tempo.

A segunda categoria ¢ constituida por elementos exigidos tdo somente para a

usucapido coletiva, ou seja, requisitos especiais.

2.1. Requisitos gerais de toda usucapiao

Toda usucapido — inclusive a especial coletiva— deve preencher certos requisitos
gerais para que seja declarada e deferida a propriedade ao usucapiente:

O primeiro deles ¢ a coisa apta (res habilis), isto ¢, a coisa deve ter
usucapibilidade. Saliente-se que coisa ¢ um bem corpdreo, material, movel ou imoével.
Basicamente, a inusucapibilidade se assenta em dois tipos de coisas:

° Res extra commercium, que sdo aquelas de uso comum, fora do comércio,
isto ¢, impossiveis de serem objeto de propriedade privada (res extra
patrimonium), COMO 0O ar, as nuvens, 0 mar; ¢

o Bens publicos, aqueles de propriedade das pessoas juridicas de direito
publico (arts. 98 a 103 c¢/c art. 41, todos do Codigo Civil), que pelo art. 99
do CC se subdividem em bens de uso comum, bens de uso especial € bens
dominicais (ou dominiais). De se observar que o titular do direito de
propriedade sobre um bem publico ¢ a pessoa juridica de direito publico,
e nao “o povo”. O povo nao ¢ proprietario de bens, embora possa usar
alguns deles, inclusive independentemente de autorizacao.

O segundo requisito ¢ a posse (possessio), ou seja, o usucapiente deve ser o

possuidor da coisa (por um certo prazo).
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Nao parece caber, aqui, ser necessario adentrar no interessante — e,

aparentemente, longe de ser solucionavel — debate sobre a definicao de posse no Direito

brasileiro, a partir da adog@o das teorias subjetiva, objetiva ou sociais da posse. Fato &,

porém, que pelo menos na defini¢do de possuidor, o Cédigo Civil adotou, em seus arts.

1.196 e 1.204, a teoria objetiva de Rudolf von Jhering:

“Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade.
(..

Art. 1.204. Adquire-se a posse desde 0 momento em que se torna possivel
0 exercicio, em nome préprio, de qualquer dos poderes inerentes a

propriedade”.

Por essa definicdo, verifica-se que o usucapiente deve dar a coisa sua destinag@o

econdmica, isto ¢, dar a ela os fins a que se destina, aparentando ser seu proprietario. Quer

dizer, o usucapiente, enquanto possuidor, deve aparentar ser o titular do direito de

propriedade, deve exercer o dominio, proceder como se proprietario fosse.

Outrossim, essa posse deverd, ainda, atender a quatro requisitos:

Mansiddo, ou seja, ser uma “posse mansa’, que consiste em auséncia de
oponibilidade do proprietario da coisa a posse desautorizada do sujeito
usucapiente. Significa que o proprietario ndo tomou medidas oficiais para
reobter a coisa, por meio de interdito possessorio (reintegracao) ou alguma
acdo reipersecutoria. Entenda-se por meio oficial o judicial (propositura de
acdo ou notificacdo judicial) ou notificacdo extrajudicial (por meio de
cartorario). A simples oposi¢do verbal ou por instrumento particular nao ¢
suficiente para caracterizar oponibilidade;

Pacificidade, de modo que se trate de uma “posse pacifica” ou “posse
Jjusta” (art. 1.200), que ¢ aquela exercida sem violéncia ou clandestinidade.
Até porque, enquanto existir violéncia ou clandestinidade havera fenga
(mera deteng¢do), que ¢ a chamada “posse injusta”, que, apesar do nome,
nao ¢ posse: “Art. 1.208. Nao induzem posse os atos de mera permissao
ou tolerancia assim como nao autorizam a sua aquisi¢ao os atos violentos,
ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade”.

Dessa maneira, para que haja posse para fins de usucapido, o usucapiente

10
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nado pode agir contra o proprietario com ameaga, com coag¢ao fisica, de
modo furtivo. Quando nunca mais praticar tais atos, ¢ que sua detencao se
torna posse e passa a contar a prazo aquisitivo;

° Continuidade, isto €, uma “posse continua”, caracterizada pela auséncia
de interrup¢ao da aparéncia de propriedade durante o transcurso do prazo
usucapiente. Nao significa auséncia momentanea de utilizagdo da coisa;
significa perda de controle sobre a coisa, ou, ndo exercicio pleno do
dominio. Mesmo sem utilizar a coisa, o possuidor podera manter o controle
sobre ela, que € o que caracteriza a posse em esséncia. Logo, em termos
mais simples, a descontinuidade da posse ¢ caracterizada pela auséncia de
interesse do sujeito em permanecer possuidor; e

o Animus domini, ou seja, o usucapiente deve exercer sua posse com animus
rem sibi habendi, que significa possuir com a intengao de ser proprietario.
Nao se deve confundir esse requisito com a opinio domini, quando a
pessoa, de boa-fé subjetiva — mas em estado de ignorancia, erro —, cré que
¢ a legitima proprietaria da coisa.

Presentes esses requisitos, a posse que fundamenta a usucapido em geral assume

a natureza — com consequéncias praticas e conceituais — de posse ad usucapionem, capaz
de gerar a aquisicdo do direito de propriedade pela prescricao aquisitiva.

Toda posse ad usucapionem — e, consequentemente, a usucapiao em si — tem sua
origem em um esbulho, ou seja, na impossibilidade de livre exercicio da posse pelo
legitimo possuidor em razdo do apoderamento da coisa pelo usucapiente. O esbulho,
juntamente com a turbagdo e a ameaga ou risco, constituem as moléstias da posse, que
sdo situacdes que impedem o legitimo possuidor (ou proprietario) de exercer os poderes
inerentes ao dominio € a posse.

O esbulho ¢ a turbacao podem ter sua origem nos chamados vicios da posse, que
dizem respeito ao modo como a posse foi adquirida. E existem trés vicios — ou defeitos —
da posse:

o Violéncia (vis), da qual decorrera a posse violenta. Ocorre quando alguém

de apodera da coisa de outrem mediante atos de agressao ou coacao, fisica

ou moral, praticados contra o legitimo possuidor ou alguém de sua familia,

11
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o famulo ou mesmo contra a coisa. Trata-se de ato contra o qual ndo ¢
possivel resistir;

o Clandestinidade (clam), que dé& origem a posse clandestina. Trata-se da
posse adquirida sorrateiramente, por atos imperceptiveis até a ocorréncia
efetiva do esbulho ou turbagdo. Fala-se em posse obtida na surdina, sem
violéncia ou destruicdo de coisa e protecdes. Em termos praticos, a
distingdo entre posse violenta e clandestina ndo ¢ relevante para fins de
tutela interdital ou publiciana (usucapido), pois as consequéncias sao as
mesmas. Essa distingdo faz sentido, talvez, para fins de caracterizagdo da
extensdo do dano em possivel tutela indenizatéria por perdas e danos e
dano moral, que tende a ser maior em caso de violéncia (por exemplo:
agressao fisica, destruicao de coisa); e

o Precariedade (precaria), que constituird a posse precaria. Trata-se de
circunstancia em que a posse perde seu carater de autorizada e passa a ser
ndo autorizada. O possuidor ou mero detentor tem a autorizagdo do
legitimo titular da coisa para exercer o uso e usufruto at¢ um termo ad
quem, fixado por notificacao, ou previamente por acordo. Contudo, aquele
que estd com a coisa ndo cumpre a prestacdo de devolvé-la a quem de
direito, mantendo-se indevidamente e sem autorizagdo na posse da coisa.
Essa posse precaria tem origem, portanto, em um inadimplemento
negocial.*

A respeito da posse precaria, existe discussdo e entendimento divergente na
literatura juridica e em Orgdos judiciais sobre ela ter ou ndo natureza de posse ad
usucapionem, isto €, se a posse precaria tem o condao de dar ensejo a usucapido.

A posse precaria decorre de um abuso de confianga por parte de alguém

(possuidor direto ou mero detentor), que ndo cumpre com o dever de restituir a coisa ao

4 E o caso, por exemplo, do locatario que ndo devolve o imével ao final do contrato, desde que ndo ocorra
a hipotese legal de prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado prevista no § 1° do art. 46 da Lei
Federal 8.245/1991: “Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses,
aresolucdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso. § 1°
Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imovel alugado por mais de trinta dias sem
oposic¢ao do locador, presumir-se-a prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, mantidas as demais
clausulas e condigdes do contrato. (...)”. Também sera o caso do amigo que ndo devolve ao proprietario a
casa de praia emprestada por um final de semana.

12
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legitimo possuidor. Se ha posse autorizada, logo ndo ¢ exercida com animus sibi habendi
(ou animus domini), sendo posse ad interdicta, sem efeitos usucapientes.’

Na literatura juridica brasileira, hd autores que, ao interpretarem o art. 1.208 do
Codigo Civil, entendem nao ser possivel a interversio possessionis da posse injusta
fundada na precariedade em posse justa.® O dispositivo legal em questdo tem a seguinte
formulacao normativa: “Art. 1.208. Nao induzem posse os atos de mera permissao ou
tolerancia assim como ndo autorizam a sua aquisi¢ao os atos violentos, ou clandestinos,
sendo depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade”.

A interpretacdo mais restrita do art. 1.208 leva a concluir que somente a coisa
obtida mediante violéncia e clandestinidade ¢ que pode ser objeto de posse, apds cessarem
tais atos. Nao se menciona a precariedade.

Cessando os atos de violéncia e clandestinidade ocorrerd a interversdo do titulo
da posse, ou seja, a convalescencga da posse injusta em justa. E a chamada interversio
possessionis ou transmudacdo da posse. Tal convalescenga ndo ocorreria, porém, na
precariedade, conforme aponta aquele ponto de vista teorico.

Contudo, alguns autores t€ém admitido a convalescenca da posse precdria, o que,
por consequéncia, garante ao precarista a usucapido. A titulo de exemplo, esse ¢ o caso
de José Augusto Lourenco dos Santos,” que chega a essa conclusdo interpretando o
paréagrafo tnico do art. 1.198 e o art. 1.203, todos do Cddigo Civil, cujas redagdes sdo as

seguintes:

5 Nesse sentido, SANTOS, José Augusto Lourengo dos. A transformagdo da posse precaria em posse ad
usucapionem pela inversdo do titulo da posse. Revista do Instituto do Direito Brasileiro, n° 9, p. 5523:
“Quando alguém tem o controle material de uma coisa com a obrigacdo de devolvé-la ao proprietario ou
possuidor legitimo e ndo o faz, pratica abuso de confianga, caracterizando-se a posse precaria, isto €, a
posse sem animus domini”.

¢ A exemplo de RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas, p. 29.

7 SANTOS, José Augusto Lourengo dos. A transformacdo da posse precdria em posse ad usucapionem
pela inversdo do titulo da posse, p. 5527: “O precarista, como definido alhures, enquanto se encontrar nessa
situacdo, equipara-se ao detentor. E, nessa condi¢do, os efeitos da posse lhe sdo estranhos nao podendo se
valer deles. Esta situacdo era coerente com a redacdo do artigo 487 do Cddigo Civil revogado, o que
justificava a afirmagdo de que a precariedade ndo admitia convalescimento. Apds a entrada em vigor do
Codigo Civil de 2002 a situagdo modificou-se. De fato, o artigo 1.198 trouxe uma inovagdo, no seu
paragrafo Unico, ao permitir a realizacao de prova que elida a presung¢ao de detengdo. Nao bastasse isso, o
artigo 1.203, apesar de estabelecer que a posse mantém o mesmo carater com que foi adquirida, admite a
prova em contrario. Da interpretagdo conjunta destes artigos concluimos, sem maior esfor¢o, que a posse
precaria pode perfeitamente transformar-se em posse capaz de gerar a aquisicdo da propriedade pela
usucapido, bastando que o possuidor em nome alheio inverta o titulo da posse (...)”.
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“Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-se em relagdo de
dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de ordens ou instrugdes suas.

Paragrafo unico. Aquele que comegou a comportar-se do modo como
prescreve este artigo, em relacdo ao bem e a outra pessoa, presume-se

detentor, até que prove o contrario.

(..)

Art. 1.203. Salvo prova em contrario, entende-se manter a posse 0 mesmo
carater com que foi adquirida”.

As formulag¢des normativas desses dispositivos indicariam que se o precarista
passasse a se comportar como um possuidor com animus domini, estaria ocorrendo a
inversao do titulo. Sua posse, entdo, deixaria de ser precaria e passaria a ser ad
usucapionem.

A proposito, a III Jornada de Direito Civil, realizada em 2004, editou o
Enunciado 237, admitindo a convalescenga da posse desde que o precarista passe a agir
com animus sibi habendi sobre a coisa: “Enunciado 237. E cabivel a modificacdo do titulo
da posse — interversio possessionis — na hipotese em que o até entdo possuidor direto
demonstrar ato exterior inequivoco de oposi¢do ao antigo possuidor indireto, tendo por
efeito a caracterizagao do animus domini”.

O terceiro requisito da usucapiao € o tempo (tempus), que na verdade consiste
no exercicio da posse continuamente por um prazo determinado pela lei em anos.
Necessariamente, a posse deve ser continua, quer dizer, o usucapiente devera exercer
poderes de dominio ininterruptamente por um prazo (lapso temporal) para que,
finalmente, se implemente a usucapido. Atualmente, os prazos fixados em lei podem ser
de 15, 10, 5, 3 ou 2 anos, a depender da modalidade de usucapido, da situagdo fatico-
juridica e da natureza mével ou imovel da coisa. No caso da usucapido coletiva, que
interessa mais de perto aqui, o prazo ¢ de 05 anos, conforme o caput do art. 10 da Lei
Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Apesar de ter dado nova redacdo ao
dispositivo, a Lei Federal 13.465/2017 nao alterou o referido prazo.

O dies ad quem do prazo podera ser um termo resolutivo especifico, com data
determinada. Ainda com relagdo ao requisito cronoldgico da posse ad usucapionem, cabe

destacar algumas questdes sobre o dies a quo do prazo.
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Naqueles casos em que a posse ¢ adquirida mediante vicios, exige-se a
interversio possessionis para o inicio da contagem do prazo. Trata-se da convalescenca —
conversao, transmudag¢ado ou interversdo — da posse injusta em posse justa. A posse injusta
ndo ¢, verdadeiramente, posse, mas fen¢a, uma modalidade de detengdo; logo, ndo ha
como gerar usucapiao. A posse justa, por outro lado, ¢ ad usucapionem.

A interversio possessionis depende da cessacdo dos atos de violéncia e
clandestinidade praticados para o apoderamento da coisa. A discussdo, porém, gira em
torno do momento em que ocorrerd a conversdo apOs cessar a violéncia ou
clandestinidade. Nesse interim, surgem quatro pontos de vista na literatura juridica que
merecem ser destacados:

Para a primeira corrente, tao logo cessem os atos de violéncia e clandestinidade,
a posse injusta se transmuda em justa. A partir dai, tem-se posse ad usucapionem.
Segundo Jodo Manoel de Carvalho Santos,® principal representante dessa tese, a partir
daquela cessacao havera posse util.

A segunda tese entende que enquanto durarem os atos de violéncia e
clandestinidade, ndo existe posse, mas mera deten¢do (ou tenca). Apds a cessacao, surge
a posse injusta, que na acepcao dessa tese € posse ad usucapionem € o estigma de injusta
se deve ao modo como foi adquirida, tratando-se de uma questdo conceitual para
distingui-la da posse justa do art. 1.200 do Cédigo Civil. Nesse sentido, aduzem Moreira
Alves,’ Pontes de Miranda'® e Eduardo Espinola.!!

Essa linha também ¢ seguida por alguns autores contemporaneos, como Carlos
Roberto Gongalves,'? Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald,!* e Francisco
Eduardo Loureiro.

Francisco Eduardo Loureiro, por exemplo, v€ a posse injusta como um estigma,
porém ¢ posse (inclusive, ad usucapionem). Enquanto persiste a violéncia e a
clandestinidade, ha mera detencao; cessados tais atos, surge a posse, mas que dada a sua

origem, deve ser tida por injusta:'*

8 CARVALHO SANTOS, Joao Manoel de. Cédigo Civil Brasileiro, pp. 355 € ss.

> ALVES, José Carlos Moreira. Posse, p. 358.

19 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado, t. X, p. 58.
WESPINOLA, Eduardo. Posse, propriedade, compropriedade, direitos autorais, pp. 100 e ss.

12 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, pp. 88-93.

13 FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil — reais, pp. 80 ¢ ss.
4 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Cédigo Civil comentado, pp. 1.000 ¢ ss.
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“Via de consequéncia, nos exatos termos da segunda parte deste artigo,
enquanto perduram a violéncia e a clandestinidade, ndo ha posse, mas
simples detengdo. No momento em que cessam os mencionados ilicitos,
nasce a posse, mas injusta, porque contaminada de moléstia congénita.
Dizendo de outro modo, a posse injusta, violenta ou clandestina, tem vicios
ligados a sua causa ilicita. Sdo vicios pretéritos, mas que maculam a posse
mantendo o estigma da origem. Isso porque, como acima dito, enquanto
persistirem os atos violentos e clandestinos, nem posse havera, mas mera

detencgdo”.

Para a terceira corrente, representada por Silvio Rodrigues, '’ seguido por Maria

Helena Diniz, a posse injusta se transmuda em justa um ano e um dia ap6s cessarem 0s

atos de violéncia e clandestinidade, caso nao haja oposi¢ao ao esbulho por parte do

legitimo possuidor.

Maria Helena Diniz, ao analisar o art. 1.203 do Codigo Civil, verifica que o

dispositivo expressa uma presuncao juris tantum. A posse ird guardar o carater de sua

aquisicao (viciada ou ndo, de boa-fé ou ndo) mesmo se transmitida a terceiros, em razao

da regra nemo si ipsi causam possessionis mutare potest (ninguém pode mudar, por si s6,

a causa de sua posse). Segundo a autora:'®

“(...), sendo juris tantum, tal presun¢do admite prova em contrario. De
modo que, se o adquirente a titulo clandestino ou violento provar que sua
clandestinidade ou violéncia cessaram ha mais de ano e dia, sua posse
passa a ser reconhecida (CC, art. 1.208), convalescendo-se dos vicios que
a maculavam. O mesmo ndo ocorre com a posse precaria, isto porque a

precariedade ndo cessa nunca”.

Ao analisar os requisitos da usucapido, Maria Helena Diniz entende que a posse

que induz usucapiao ha de ser justa:

17

r

“Tal posse ha de ser justa, isto &, sem os vicios da violéncia,
clandestinidade ou precariedade, pois se a situacdo de fato for adquirida
por meio de atos violentos ou clandestinos ela ndo induzira posse enquanto
ndo cessar a violéncia ou clandestinidade e, se for adquirida a titulo

precario, tal situagdo ndo se convalescera jamais”.

15 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas, pp. 30 ¢ ss.
16 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, v. 4, p. 63.

17 Idem, p. 166.
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Sinteticamente, tal ponto de vista parece ser o seguinte: apos cessarem os atos
de violéncia e clandestinidade, a posse injusta se convalesce em justa dentro de um ano e
um dia; somente se dard usucapido se existir posse justa. Esse raciocinio leva ao seguinte
questionamento: entdo, os prazos legais da usucapido sdo acrescidos de um ano e um dia?
Por exemplo, o prazo da usucapido coletiva ¢ de 5 anos. Entdo, tal prazo passaria a ser de
6 anos ¢ 1 dia? Nao se encontrou resposta a esses questionamentos na literatura € nem
nos tribunais.

A quarta tese se fundamenta na teoria da fungdo social da posse. Fala-se que a
convalescenga ocorre no momento da primeira oportunidade que o legitimo possuidor
teve para se opor ao esbulho, porém nao agiu, logo apods cessarem os atos de violéncia e
clandestinidade. Entende-se, nesse caso, ter havido uma resignagdo quanto ao esbulho.
Logo, tal analise dependeria do caso concreto.!'®

Nesse contexto, ha que se considerar, ainda, a teoria da actio nata, pela qual a
pretensdo de agir depende do conhecimento da situagdo. O art. 1.224 do Codigo Civil
adotou a actio nata para fins de perda da posse: “Art. 1.224. S6 se considera perdida a
posse para quem ndo presenciou o esbulho, quando, tendo noticia dele, se abstém de
retornar a coisa, ou, tentando recupera-la, ¢ violentamente repelido”.

Observe que a perda da posse, isto €, o esbulho, depende de dois requisitos
cumulativos. O primeiro € a ciéncia do esbulho pelo legitimo possuidor (“... tendo noticia
dele...”). Evidentemente, para o possuidor presente ao esbulho a ciéncia é concomitante
ao ato de violéncia e clandestinidade. J4 o segundo requisito € a inoponibilidade ou
resignagdo do legitimo possuidor ante o esbulho (... se abstém de retornar a coisa, ou,
tentando recupera-la, ¢ violentamente repelido”). Observe que, aqui ndo se exige a
cessacao da violéncia ou clandestinidade.

Contudo, esse dispositivo deve ser interpretado sistematicamente em conjunto
com a parte final do art. 1.208, também do Codigo Civil: “Art. 1.208. Nao induzem posse
os atos de mera permissdo ou tolerancia assim como ndo autorizam a sua aquisi¢cao os

atos violentos, ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade”.

18 F o caso, por exemplo, de: TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando. Direito civil, v. 4, pp. 60 e ss.;
VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil, p. 88; ¢ MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Novo Codigo Civil
anotado, p. 18 e ss.
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Por essa formulagao normativa, in fine, somente apos cessarem os atos de violéncia e
clandestinidade ¢ que o esbulhador teré efetivamente a posse.

Ou seja, a perda da posse ocorre quando o legitimo possuidor toma ciéncia do
esbulho e nada faz para retomar a coisa, apos cessarem os atos de violéncia e
clandestinidade (art. 1.224 c/c art. 1.208, in fine).

Pois bem. Sabe-se que o esbulho ¢ a perda da posse — isto ¢, a impossibilidade
de exercer os poderes inerentes ao dominio — de determinada coisa. Sabe-se, ainda, que a
usucapido depende do esbulho. Ora, em sendo assim, o dies a quo do prazo usucapiente
¢ o momento da perda da posse pelo legitimo possuidor na forma estabelecida pelos arts.
1.224 ¢ 1.208.

Al sim, a partir desse momento, ocorre a interversio possessionis, transmudando
a posse injusta (ten¢a) em posse justa, ad usucapionem.

Pode parecer, a primeira vista, que o requisito da ciéncia do esbulho pelo
legitimo possuidor seja anacronico, afinal, imagine, por exemplo, o proprietario que cerca
um terreno € se muda para outro pais, onde mora por 20 anos sem retornar ao Brasil.
Nesse periodo, o imovel € ocupado por 15 anos. Nio iria se dar a usucapiao?

O requisito da ciéncia deve ser analisado, ai sim, a partir da funcdo social da
posse. O desconhecimento do esbulho nao pode decorrer de desinteresse, desleixo e
descuidado da parte do legitimo possuidor. Essa “ciéncia” deve ser entendida como
possibilidade de vir a ter conhecimento. A diligéncia que se espera de um proprietario ¢
o cuidado para com sua coisa, o interesse pelo que ocorre nele. (Até porque, se o imovel
estiver sendo utilizado indevidamente, podera lesar a fun¢do social da propriedade
previstano § 1° do art. 1.228 do Cdédigo Civil).

J& com relacdo a precariedade, a divergéncia anteriormente apontada também
terd consequéncias na contagem do prazo da usucapido. Admitindo-se que a precariedade
¢ causa de usucapiao — logo, a posse precaria seria ad usucapionem —, o dies a quo € o
momento em que ocorre o inadimplemento quanto a devolugao da coisa, ou seja, a partir
do momento em que a posse se torna desautorizada. Aqui se encontra, porém, uma
diferenca quanto a posse injusta decorrente da violéncia ou clandestinidade: para que,
nesses casos, a detencdo se torne posse, € preciso que cesse o vicio. Por outro lado, a
precariedade nunca cessard, de modo que ndao havera, aqui, a necessaria interversio

possessionis. E, em ndo se admitindo que a posse precaria seja ad usucapionem, nao
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haveria, in casu, posse, mas mera detengdo, de modo que nunca haveria usucapiao e,

portanto, pouco importa a contagem de prazo.

2.2. Requisitos especiais da usucapiao coletiva

Essa modalidade de usucapio tem requisitos que lhe sdo proprios, para além
daqueles gerais de toda usucapido.

A Lei Federal 13.465/2017 alterou substancialmente os requisitos especiais que
foram previstos primitivamente no Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001).'° Por
1SS0, parece necessaria uma comparagao entre a novel formulagao normativa do art. 10 e
a anterior. De se observar, porém, que a alteracdo se encontra apenas no caput do art. 10;

os paragrafos (1° a 5°) mantiveram suas redagdes originais:

Antes da Lei Federal 13.465/2017

Apos a Lei Federal 13.465/2017

Art. 10. As areas urbanas com mais de
duzentos e cinqiienta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda
para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, onde
ndo for possivel identificar os terrenos
cada possuidor, sdo

ocupados por

susceptiveis de serem  usucapidas
coletivamente, desde que os possuidores
ndo sejam proprietarios de outro imoével

urbano ou rural. (...).

Art. 10. Os nucleos urbanos informais
existentes sem oposi¢do ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo
niumero de possuidores seja inferior a
duzentos e cinquenta metros quadrados
por possuidor sdo suscetiveis de serem
usucapidos coletivamente, desde que os
possuidores ndo sejam proprietarios de

outro imével urbano ou rural. (...).

19 De acordo com a ementa, a Lei Federal 13.465/2017 trata das seguintes matérias, in verbis: “Dispde sobre
a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da
reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de imoveis da Unido (...)”.
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Anteriormente a Lei Federal 13.465/2017, exigia-se dos usucapientes posse pro
misero € pro habitatio (ou pro morada), o que significa dizer que os possuidores deveriam
ser pobres e ter o imovel como moradia (“populagdo de baixa renda para sua moradia”).
Tais requisitos foram extintos do art. 10 do Estatuto das Cidades pela lei de 2017 que, a
proposito, sequer exige posse pro labore para beneficiar o possuidores com a redugado de
prazo.

A nova redacdo do caput alterou substancialmente a sistematica dos requisitos
da usucapido coletiva.?”

Antes da Lei Federal 13.465/2017, tais requisitos podiam ser assim

sistematizados:

Coisa Imével urbano com 4rea superior a 250m?

Populacdo de baixa renda, composta por
) pessoas pobres na forma da lei e que ndo
Usucapiente ) o
tenham propriedade sobre outro imovel

urbano ou rural

Exercida de modo a ndo ser possivel
identificar as partes do imével ocupadas
Posse o ) )
individualmente pelos possuidores, ou seja,

todos tém posse sobre o todo

Tempo 05 anos

Para uma definicdo mais objetiva de populagdo de baixa renda, pode-se aplicar

o conceito de pobre da Lei Federal 1.060/1950 ou das Defensorias Publicas dos Estados.?!

20 Segundo afirmam HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro; COELHO, Luana Xavier Pinto;
MEIRINHO, Bruno César Deschamps. A usucapido especial urbana como instrumento de regularizagao
fundiaria plena: desafios para um giro hermenéutico rumo a nova ordem juridico-urbanistica. Revista
direito da cidade. v. 9, pp. 981-984, a usucapido especial urbana sempre foi objeto de dissidéncias na
doutrina e nos tribunais, sobretudo em sua modalidade coletiva, da maneira como estava disciplinada pelo
Estatuto da Cidade.

2l Antes da Lei Federal 13.465/2017 o caso de usucapifio coletiva que ganhou mais repercussdo foi o
processo de favelizagdo da chamada Favela Pullman, em Santo Amaro-SP. Os donos do terreno propuseram
acdo reivindicatoria, que foi julgada improcedente pelo juizo de piso. Em grau de apelagdo, o Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo reformou a sentenga de primeiro grau, ndo reconhecendo direitos aos réus
(populagdo de baixa renda que invadiu o imovel). E, em sede de recurso especial, o Superior Tribunal de
Justica manteve as decisdes anteriores, declarando a usucapido coletiva (STJ, REsp. 75.659/SP, 4* Turma,
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Apo6s a Lei Federal 13.465/2017 os requisitos passaram a ser os seguintes:

Imoével urbano no qual a divisdo da area
Coisa total pelo nimero de pessoas seja igual ou

menor a 250m?

Nucleos urbanos informais,
independentemente da condicdo de
_ hipossuficiéncia econdmica das pessoas
Usucapiente ) )
envolvidas. Contudo, tais pessoas nao
podem ser proprietarias de outro imdvel

urbano ou rural

Dividida entre as pessoas do nucleo de
Posse modo que cada um possua area individual

igual ou inferior a 250m?

Tempo 05 anos

O imovel urbano usucapivel podera ser tanto um terreno quanto uma edificagao.
Um imo6vel € urbano se localizado na regido que o Plano Diretor Urbano do Municipio
define como perimetro ou zona urbanos.

A novel formulacao normativa extinguiu a hipossuficiéncia das pessoas como
requisito para essa usucapido. Assim, os membros do nucleo informal ndo precisam ser
pobres na forma da lei; basta que ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

A nova redacdo resolveu, também, um problema de operabilidade do sistema
anterior, que exigia a impossibilidade de identificar a 4rea ocupada por cada morador para

a configuracao da usucapiao coletiva. A partir da Lei Federal 13.465/2017 a “confusao”

rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j. 21.06.2005), cuja ementa ¢ a seguinte: “CIVIL E PROCESSUAL.
ACAO REIVINDICATORIA. TERRENOS DE LOTEAMENTO SITUADOS EM AREA
FAVELIZADA. PERECIMENTO DO DIREITO DE PROPRIEDADE. ABANDONO. CC, ARTS. 524,
589, 77 E 78. MATERIA DE FATO. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 7-STJ. I. O direito
de propriedade assegurado no art. 524 do Codigo Civil anterior ndo ¢ absoluto, ocorrendo a sua perda em
face do abandono de terrenos de loteamento que ndo chegou a ser concretamente implantado, e que foi
paulatinamente favelizado ao longo do tempo, com a desfiguragao das fragdes e arruamento originariamente
previstos, consolidada, no local, uma nova realidade social e urbanistica, consubstanciando a hipdtese
prevista nos arts. 589 c/c 77 e 78, da mesma lei substantiva. II. “A pretensdo de simples reexame de prova
ndo enseja recurso especial” - Sumula n. 7-STJ. III. Recurso especial ndo conhecido”.
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na ocupacao nao € mais necessaria, pois ¢ possivel usucapir coletivamente o imovel
urbano dividido em unidades, podendo estas terem titulares individualizados, desde que
tal unidade nio tenha 4rea superior a 250m?. Sobre esse problema, assim escrevem Thiago
de Azevedo Pinheiro Hoshino, Bruno César Deschamps Meirinho e Luana Xavier Pinto
Coelho:*?
“Segundo o art. 10 do Estatuto da Cidade, a usucapido coletiva pode ser
promovida nas ocupagdes onde ndo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor. O requisito da impossibilidade de
identifica¢do dos terrenos tem sido considerado pela doutrina como uma
exigéncia a ser interpretada de forma flexivel, com vistas aos objetivos da
regularizagdo fundiaria, ¢ ndo para criar obstaculos ao exercicio do direito,
uma vez que, em ultima analise, sempre seria possivel identificar, em
algum grau, os limites da moradia de cada familia (...)”.

Pela redagdo primitiva do caput do art. 10 do Estatuto da Cidade, mais parecia
que essa usucapiao ocorria quando todas as pessoas usavam o mesmo imovel ao mesmo
tempo, sem espacos proprios. A partir de 2017, no entanto, ¢ possivel um loteamento ou
divisdo interna no nucleo urbano informal, com demarcagdes, exigindo-se uso coletivo

apenas sobre areas comuns.

3. USUCAPIAO COLETIVA E PROCESSO COLETIVO

22 HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro; COELHO, Luana Xavier Pinto; MEIRINHO, Bruno César
Deschamps. A usucapido especial urbana como instrumento de regularizacdo fundiaria plena: desafios para
um giro hermenéutico rumo a nova ordem juridico-urbanistica. Revista direito da cidade. v. 9, pp. 981-982.
E prosseguem: “explica Betania Alfonsin: ‘A expressdo ‘onde ndo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor’ deve ser lida de forma a abarcar a forma de ocupagdo de solo tipica das
favelas, em sua maioria desordenadas e densas. Em verdade, com a tecnologia existente hoje em dia, para
fins de levantamento topografico e cadastral, praticamente nao ha favelas onde ndo seja possivel identificar
os lotes. Assim, para que o dispositivo seja eficaz e atenda ao ‘espirito da lei’, serd necessario flexionar a
interpretacdo para permitir que — em se tratando de favelas — possam ser regularizadas de forma coletiva’.
Destarte, segundo a doutrina, ¢ preciso haver a admissdo ampla do requisito do art. 10 do Estatuto da
Cidade, evitando-se leituras restritivas com relagdo a impossibilidade de identificagdo dos lotes
individualmente. Mesmo porque a jurisprudéncia de determinados tribunais tem descartado a usucapido
especial urbana na modalidade individual como meio habil para a aquisi¢do de quinhdes de gleba ainda nédo
formalmente parcelada, como preconizam julgados da Corte de Justiga Paulista”.
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Georges Abboud afirma que “o usucapido coletivo deve, necessariamente, ser
observado sob o enfoque coletivo, na medida em que, de inicio, seu escopo ¢ a defesa da
propria comunidade”.?

Isso indica muito bem o que ¢ a usucapido coletiva em esséncia: o direito das
pessoas de um nucleo urbano informal de se tornarem proprietarios de um imovel urbano
(terreno ou prédio). O direito de propriedade €, inicialmente, do grupo, e posteriormente
haverd a divisdo igualitaria entre seus membros. Do contrério, seria a modalidade de
usucapido especial urbana individual (art. 9° da Lei Federal 10.257/2001).

Assim, deve-se caracterizar a usucapido coletiva como um direito

transindividual e, posteriormente, verificar como se dé sua tutela judicial.>*

3.1. Usucapiio coletiva e direitos coletivos

Essa modalidade de usucapio tem requisitos que lhe sdo proprios, para além
daqueles gerais de toda usucapido.

Na década de 1980, o Brasil experimentou a implementagao da Politica Nacional
do Meio Ambiente (Lei Federal 6.938/1981), da Lei de A¢ao Civil Publica (Lei Federal
7.347/1985) e do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei Federal 8.078/1990), além da ja
existente Lei da A¢do Popular (Lei Federal 4.717/1965). Essa legislacdo reconheceu o
alcance de um direito em relagdo ndo s6 a um individuo, mas também em relagdo a um
grande grupo de pessoas. Reconheceu, ainda, a existéncia de conflitos coletivos de ordem

econdmica, social ou cultural.?® Tal reconhecimento ¢ a materializacdo de direitos

3 ABBOUD, Georges. Usucapido urbano coletivo e o art. 1.228 do Cddigo Civil de 2002: novas
perspectivas para a implementag@o da fungdo social da propriedade urbana. Revista de direito privado, v.
36, p. 169.

24 Sobre os enfrentamentos entre interesses de proprietdrios e possuidores, que geram disputa pelo acesso a
moradia, e a intervengdo jurisdicional, vide MILANO, Giovanna Bonilha. Conflitos fundiarios urbanos no
poder judiciario: estratégias discursivas no fundamento das decisdes. Revista direito da cidade, v. 9, n° 4,
pp. 2047-2071.

25 VILLAS BOAS, Regina Vera; DAMASCENA, Carine Valeriano. Aspectos relevantes da historia dos
direitos difusos e coletivos. Revista direito & paz, n° 11, pp. 94-95, aponta que o surgimento de tais direitos
¢ um resultado da massificacdo social decorrente da Revolucdo Industrial. Foram os sindicatos da época os
responsaveis pelo reconhecimento de uma “nova ordem coletiva”: “a revolugdo das maquinas realizou
expressiva modificagdo da realidade social mundial, implicando aglomera¢ao de pessoas nos grandes
centros urbanos. Verifica-se a transformacdo de uma sociedade essencialmente comercial e agricola para
uma sociedade em que a manufatura industrial tornava-se o modo dominante de organizagdo da vida
econdmica. Isso exigiu um novo modelo de produgdo apto a suportar as transformagdes sociais que
comegavam a ocorrer. Iniciou-se a substituicdo do homem pela maquina com o escopo de socorrer o

23



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUC-SP
DIREITOS DIFUSOS E COLETIVOS

difusos, coletivos, individuais homogéneos ¢ individuais. 1sso porque os direitos podem

ser individuais (quando o seu titular ¢ um individuo determinado e isolado) ou

transindividuais (quando o titular ndo ¢ um individuo especificamente, mas uma
coletividade).
Os direitos individuais sao os direitos subjetivos propriamente ditos, ou seja,

aqueles cujo titular ¢ determinado e isolado. Sao exemplos a propriedade particular, a

vida, a privacidade, um crédito entre particulares.

Ja os direitos transindividuais, metaindividuais ou ainda direitos coletivos /ato
sensu podem ser distribuidos em trés categorias:?®2’

o Direitos difusos (art. 81, I do CDC): sao indivisiveis, pois tém como titular
ndo um sujeito determinado, mas a coletividade indeterminada, quer dizer,
todas as pessoas em conjunto.?® S3o aqueles transindividuais (pertencentes
a varios individuos), de natureza indivisivel (s6 podem ser considerados
como um todo), e cujos titulares sejam pessoas indeterminadas (ndo se
consegue sua individuagdo, nem mesmo como grupo) e ligadas por
circunstancias de fato.?” Sua principal caracteristica é que tais direitos sdo

massificados (pertencem a massa de sujeitos), € o prejuizo de sua violagao

crescimento da demanda de produtos e servigos para um nimero sempre crescente de pessoas. Surge, nesse
contexto, a produ¢do em série nas industrias, cuja escala inaugurada a partir de modelos previamente
concebidos permite a diminuigdo dos custos, a0 mesmo tempo em que propicia o desemprego em massa.
Configurada, pois, a sociedade de massas (...). Afirma-se, nessa conjuntura, que o principal erro dos
idealizadores do Estado Liberal consistiu no seu desconhecimento da possibilidade de se concretizar a
Revolucdo Industrial que, ao produzir o desemprego em massa, paralelamente mitigou o valor do trabalho
humano, potencializou o conflito entre as classes patronais e operdrias e acentuou muito mais o
desequilibrio social. Nesse contexto, inevitavel a eclosdo dos sindicatos que se formam para combater o
imenso poder industrial e as péssimas condigdes de vida que assim exsurgem. Na expressao utilizada por
Mauro Cappelletti, ressurgem os corpos intermediarios entre o individuo — isolado de um lado —, e o Estado,
do outro. Mancuso esclarece que a nova estrutura das relagdes sociais, tratada como a ‘a nova ordem
coletiva’, manifesta-se em virtude da Revolugdo Industrial, da massifica¢do da sociedade e do movimento
sindical”.

26 Codigo de Defesa do Consumidor, art. 81: “A defesa coletiva sera exercida quando se tratar de: 1 —
interesses ou direitos difusos, assim entendidos, para efeitos deste codigo, os transindividuais, de natureza
indivisivel, de que sejam titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias de fato; Il — interesses
ou direitos coletivos, assim entendidos, para efeitos deste codigo, os transindividuais, de natureza
indivisivel de que seja titular grupo, categoria ou classe de pessoas ligadas entre si ou com a parte contraria
por uma relagdo juridica base; III — interesses ou direitos individuais homogéneos, assim entendidos os
decorrentes de origem comum”.

27 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. 4 responsabilidade civil por violagdo a fun¢do social do contrato, pp.
248-255.

28 GRINOVER, Ada Pellegrini. 4 tutela dos interesses difusos, pp. 30-31.

2% ZANETI JR., Hermes. Processo coletivo, pp. 16-33.
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atinge a todos. Sdo exemplos: meio ambiente equilibrado, saude,
educagdo, qualidade de vida. Segundo Rodolfo de Camargo Mancuso eles
constituem uma res communes omnium (€ nao uma res nullius), no sentido
de que sdo “interesses de grupos integrados por uma pluralidade de pessoas
indeterminadas, embora vinculadas por um mesmo interesse comum”;>°

o Direitos coletivos (art. 81, Il do CDC): nao sao direitos de toda a
sociedade, mas de certas categorias ou grupos sociais em que os individuos
estdo ligados a alguém por meio de um vinculo juridico. Sdo aqueles
transindividuais, de natureza indivisivel, de que seja titular grupo,
categoria ou classe de pessoas (indeterminadas, mas determindveis
enquanto grupo, categoria ou classe) ligadas entre si ou com a parte
contraria por uma relagdo juridica base que deve ser anterior a lesdo).*!
Apresentam duas caracteristicas elementares: 1) indeterminabilidade: a
principio, os individuos titulares desses direitos sdo indeterminados, mas
poderdo ser determinados (sdo determindveis); e 2) indivisibilidade: o
direito ¢ de todos do grupo, da categoria, logo ndo ¢ possivel tratamento
diferenciado, sendo os interesses da categoria tratados coletivamente. O
exemplo classico sdo as categorias profissionais representadas pelos
sindicados ou as entidades de classe (Ordem dos Advogados do Brasil,
Conselhos Profissionais) e os condominos edilicios. Os direitos coletivos
em sentido estrito e os individuais homogéneos correspondem a um grupo
especifico ou especificavel; logo, o titular ndo ¢ a sociedade como um todo
— tal qual ocorre nos direitos difusos —, mas um grupo de individuos ou
uma categoria de pessoas; €

. Direitos individuais homogéneos (art. 81, Ill do CDC): sao direitos cujos
titulares sdo, a priori, indeterminados. Tais direitos surgem apds a
ocorréncia futura de um evento de origem comum, quando os sujeitos
serdo identificados e individualizados. Os sujeitos formam um grupo de

vitimas comuns de um acontecimento; t€ém seus danos individuais, mas o

30 MANCUSO, Rodolfo de Camargo. A concomitancia de agdes coletivas, entre si, e em face das agdes
individuais. Revista da Procuradoria Geral do Estado de Sdo Paulo, v. 54, pp. 45-93.
31 ZANETI JR., Hermes. Processo coletivo, Caps. 1 ¢ 2.

25



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUC-SP
DIREITOS DIFUSOS E COLETIVOS

direito ¢ homogéneo. Dai a possibilidade de sua tutela se dar de forma
coletiva (class action), comportando posterior identificacao das vitimas e
dos seus danos particulares.*> As origens do instrumento processual para
tutela dessa espécie de direito remontam as class actions for damages
norte-americanas. Representam uma ficcdo criada pelo Direito positivo
com a finalidade de possibilitar uma protecdo coletiva (molecular) de
direitos individuais com dimensdo coletiva (em massa). Sa3o aqueles
decorrentes de origem comum, ou seja, nascidos em consequéncia da
propria lesdo ou ameaga de lesdo, em que a relagao juridica entre as partes
¢ ex post factum (fato lesivo). O que tém em comum ¢ a procedéncia, a
“progénese” na conduta comissiva ou omissiva da parte contraria,
geradora da lesdo ou ameaga de lesdo. O pedido nas agdes coletivas serd
sempre uma tese juridica geral que beneficie aos substituidos (as
peculiaridades dos direitos individuais deverdo ser atendidas em
liquidacdo de sentenca a ser procedida individualmente).*?

Para José Carlos Barbosa Moreira, esses interesses e direitos podem ser

divididos em duas classes:**

1. Direitos essencialmente coletivos: sdo os direitos difusos e os direitos
coletivos em sentido estrito; e

2. Direitos ontologicamente individuais que podem ser tutelados
coletivamente: sdo os direitos individuais homogéneos. Nesse caso,
segundo Humberto Theodoro Junior e Juliana Cordeiro de Faria, eles sao
tutelados coletivamente por uma questdo de politica legislativa da solucao

de conflitos. Por isso mesmo, designam tal classe de “direitos

32 BARBOSA MOREIRA, José Carlos. Tutela jurisdicional dos interesses coletivos ou difusos. Temas de
direito processual, pp. 195-196; NERY JUNIOR, Nelson; ANDRADE NERY, Rosa Maria de. Codigo de
Processo Civil comentado e legislacdo extravagante, p. 813, assim definem essa categoria de direitos
coletivos: “direitos individuais cujo titular ¢ perfeitamente identificavel e cujo objeto ¢ divisivel e cindivel.
O que caracteriza um direito individual comum como homogéneo ¢ a sua origem comum. A grande
novidade trazida pelo CDC no particular foi permitir que esses direitos individuais pudessem ser defendidos
coletivamente em juizo. Nao se trata de pluralidade subjetiva de demanda (litisconsoércio), mas de uma
unica demanda, coletiva, objetivando a tutela dos titulares dos direitos individuais homogéneos. A agdo
coletiva para a defesa de direitos individuais homogéneos é, grosso modo, a class action brasileira”.

33 ZANETI JR., Hermes. Processo coletivo, Caps. 1 ¢ 2.

3* BARBOSA MOREIRA, José Carlos. Op. cit., pp. 193-196.
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acidentalmente coletivos”: “Quando, porém, se cogita de direitos
individuais homogéneos, desde a origem se pode identificar a titularidade
do direito pelo individuo, sem conotagdo alguma com o grupo que
posteriormente se configurou apenas para efeito de atuagdo em juizo. Sdo
em realidade direitos individuais aos quais se da tratamento processual
coletivo. Ou seja, o direito subjetivo material ¢ individual, a ele se
dispensando, por razdes de politica legislativa, o uso de técnica processual
coletiva para sua defesa. Trata-se, assim, de uma fic¢do juridica criada para

ampliar a defesa de direitos individuais de origem comum”.*

A partir dessas defini¢des, ¢ possivel afirmar que a usucapidao coletiva é um

direito individual homogéneo com tratamento processual coletivo. Dessa maneira, a agao

coletiva é um facilitador da tutela desse direito, mas nao substitui a a¢do individual.

Nao se trata de um direito essencialmente coletivo porque para sé-lo teria que

ser indivisivel, e a usucapiao coletiva claramente nao €. Para chegar a tal conclusao, os

seguintes fundamentos legais:

§ 3°do art. 10 da Lei Federal 10.257/2001: “Na sentenga, o juiz atribuira
igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da
dimensdo do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese de acordo escrito
entre os condominos, estabelecendo fracoes ideais diferenciadas™. Observe
que se trata de um direito indivisivel no primeiro momento, antes da
sentenc¢a, mas na fase decisoria se torna um direito individual homogéneo.
Outrossim, esse dispositivo deixa clara uma necessaria indicagcdo do
numero de demandantes, situacdo de dificil constatacdo nos direitos
coletivos stricto sensu por causa da expansao subjetiva da demanda;

§ 4° do art. 10: permite concluir pela divisibilidade do direito, uma vez o
condominio especial podera sofrer desmembramento e individualizagao:
“O condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de

extin¢do, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo, dois tergos

3 THEODORO JUNIOR, Humberto; FARIA, Juliana Cordeiro de. A tutela coletiva dos direitos individuais
homogeéneos: legitimagdo processual das associagdes no direito brasileiro. Revista Magister de direito civil
e processual civil, v. 11, pp. 5-21.
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dos conddominos, no caso de execucdo de urbanizacdo posterior a
constituicao do condominio™;

o Caput do art. 10 da Lei Federal 10.257/2001:

o um dos requisitos da usucapido ¢ de ordem subjetiva, ou seja,
depende de caracteristicas individuais de cada possuidor, qual seja,
nao ser proprietario de outro imoével urbano ou rural; e

o outro requisito € que cada possuidor exer¢a posse por no minimo 5
anos ininterruptamente, isto €, para se tornar condomino, cada um
dos membros do grupo deve ter posse nesse prazo; €

J Caput do art. 61 da Lei Federal 13.465/2017: dentre as exigéncias que faz

para a implantagdo do condominio especial urbano, esta a discriminagao,
na matricula do condominio, de cada parte do nucleo urbano informal
ocupada pelas edificagdes: “Quando um mesmo imdvel contiver
construcdes de casas ou comodos, podera ser instituido, inclusive para fins
de Reurb, condominio urbano simples, respeitados os pardmetros
urbanisticos locais, e serdo discriminadas, na matricula, a parte do terreno
ocupada pelas edificagdes, as partes de utilizagao exclusiva e as areas que
constituem passagem para as vias publicas ou para as unidades entre si”.
Mais uma vez aparece, aqui, a possibilidade de individuagdo do imovel
coletivamente usucapido.

Isso permite concluir que, embora a usucapibilidade se realize coletivamente,
para que a usucapido coletiva se implemente serd necessario atender a requisitos
individuais e particulares de cada sujeito possuidor pertencente ao grupo. Logo, tal direito
¢ sim divisivel entre os possuidores, quais sejam, aqueles que reunem os requisitos legais
para usucapir.

A indivisibilidade ndo ¢ da usucapiao coletiva, mas do condominio especial
constituido a partir da declarag¢do de usucapido coletiva.

Para Benedito Silvério Ribeiro, a usucapido coletiva ¢ um direito individual

homogéneo:*®

36 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido, p. 1.043.

28



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUC-SP
DIREITOS DIFUSOS E COLETIVOS

“A acdo de usucapido coletiva exige que os interesses individuais sejam
homogéneos, isto €, que procedam das mesmas circunstincias de fato,
portanto, que tenham origem comum. Os interesses devem ser de grupo
determinavel, e os direitos sdo divisiveis, observando-se os quinhdes, que
podem variar, mas que encontram um limite (até 250 m? para cada qual).
E possivel que para algum dos ocupantes reste a agdo improcedente, vindo
ando satisfazer os requisitos legais (ndo prova de ocupagdo por cinco anos,
existéncia de outro imoével, oposi¢do ou interrupgdo da posse)”.

Pois bem. Sendo a usucapido coletiva um direito acidentalmente coletivo, sua
declaracdo sera possivel por meio da tutela judicial coletiva (agdes coletivas)? E, nesse
sentido, caberia acdo civil piblica como uma acao de usucapido coletiva?

A agdo civil publica, cujo regime juridico ¢ prescrito pela Lei Federal 7.347/1985
(Lei da Agao Civil Publica), apresenta-se no Brasil como o meio processual tipico para a
tutela dos direitos coletivos, especialmente naquelas situacdes em que se discutem
direitos indivisiveis e de titulares indeterminados.

Por esses motivos, Ibraim José das Mercés Rocha a resposta aquela pergunta ¢

positiva. Entende que o desenvolvimento urbano e o direito a moradia sdo direitos
metaindividuais (difuso, coletivo ou individual homogéneo):*’

“Evidente que facilitar ou diminuir a possibilidade de legitimidade

extraordinaria estd no ambito de discricionariedade de legislador, mas

considerando a natureza destes interesses, notadamente sociais, bem como

o flagrante interesse que teria a administragao publica em ajuizar este tipo

de agdo, em areas de ocupacgdo consolidada, retirando-lhe o pesado 6nus

de eventualmente se ver obrigada a desapropriar areas para regularizacao

de assentamentos urbanos, ou difusdo de instrumentos e equipamentos

sociais, poderia o legislador ter deferido um espectro de legitimidade mais

ampla, legitimando entes da administragdo publica e o Ministério Piblico”.

Contudo, a Lei da Ac¢ao Civil Publica ndo parece ser o meio processual adequado

para a declaracdo da prescri¢do aquisitiva plirima. Primeiro porque ela ¢ voltada para a

tutela de direitos difusos (e a usucapido plirima ¢ direito coletivo stricto sensu); e

segundo porque a sentenga de usucapiao (independentemente de sua modalidade) sempre

37 ROCHA, Ibraim José das Mercés. Agdo de usucapido especial urbano coletivo. Lei Federal 10.257/2001
(Estatuto da Cidade): enfoque sobre as condi¢des da agdo ¢ a tutela. Jus Navigandi, n. 52.
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terd como contetido prevalecente o declaratorio de um direito ou interesse. E em nenhum
dispositivo da Lei Federal 7.347/1985 a declaracdo de um direito aparece como objeto de
tutela. Veja, como exemplo:
“Art. 1° Regem-se pelas disposi¢des desta Lei, sem prejuizo da acdo
popular, as agdes de responsabilidade por danos morais e patrimoniais

causados:

(..)

IV — a qualquer outro interesse difuso ou coletivo.

()

Art. 3° A ag@o civil podera ter por objeto a condenag@o em dinheiro ou o
cumprimento de obrigacdo de fazer ou ndo fazer”.

Quanto ao art. 1°, observe que se limita a acdo civil publica aqueles casos de
“responsabilidade por danos morais e patrimoniais causados”, cujo contetido da decisao
judicial sera condenatdrio. De igual maneira, o art. 3° € bem claro que podera ter a agdo
um proposito condenatorio. Na realidade, porém, essa restricdo ndo parece existir na
pratica, ja que € muito comum o Ministério Publico propor agao civil publica para, por
exemplo, condenar o Estado a fornecer medicamento para um individuo especifico, o que
ndo ¢ responsabilidade civil, por 6bvio. Os tribunais parecem aceitar um espectro muito
mais amplo para essa acdo coletiva. Alids, tomando por base o art. 83 do Cddigo de
Defesa do Consumidor, entende-se existir no ordenamento juridico brasileiro uma
atipicidade da tutela coletiva, no sentido de que poderia ser proposta qualquer agdo.>®

Por isso, ndo ha, prima facie, respaldo legal para se considerar a declaragdo de
usucapibilidade coletiva por meio de acao civil publica, apesar de vantagens que poderia
trazer aos usucapientes pelas especialidades e simplificagdes do seu procedimento.

A agdo de usucapido especial urbana coletiva pode ser uma agdo civil coletiva,

ou uma ag¢do ordindria, comum, constituida por um polo ativo plarimo (litisconsoércio).

3.2. Questoes procedimentais da acio judicial de usucapido coletiva

38 DIDIER JUNIOR, Fredie; ZANETI JUNIOR, Hermes. Curso de direito processual civil: processo
coletivo, p. 114.
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Para a declaragdo de usucapiao, verifica-se a possibilidade de propositura de dois
tipos de acgoes: 1) a agdo civil coletiva, disciplinada pelo microssistema da tutela coletiva,
que possui regras comunicaveis € ¢ composto pelo Coddigo de Defesa do Consumidor,
pela Lei da Acdo Popular, pela Lei da Acao Civil Pablica, pela Lei de Improbidade
Administrativa, pelo Codigo de Processo Civil dentre outras normas; ¢ 2) a acao
(ordinaria) de usucapido especial coletiva urbana, litisconsorciada no polo ativo.

Humberto Theodoro Junior e Juliana Cordeiro de Faria demonstram que, em
caso de direitos individuais homogéneos, o ordenamento juridico brasileiro harmonizou
um sistema de legitimagao ordinaria classica e de legitimacdo extraordinaria para a tutela
de tal classe de direitos:*

“(...) em se tratando de direitos individuais homogéneos, ao lado da agdo
individual, o legislador, por razdes politicas, autorizou paralelamente o
manejo da acdo coletiva, por meio da técnica classica de substituigdo
processual, contemplando os legitimados ope legis extraordinarios para sua
defesa. Ou seja, para os direitos individuais homogéneos, convive a técnica
de defesa individual tradicional com aquela coletiva, pelo regime da
substituigdo processual. Os legitimados ativos, em nome proprio,
defendem direitos individuais alheios, cujos titulares poderiam valer-se de
acoes individuais, se as preferissem, como revela textualmente o art. 91 do
CDC.

Trata-se, portanto, de legitimacdo extraordinaria, aquela conferida aos
legitimados do art. 82 do CDC para a defesa dos direitos individuais
homogéneos, uma vez que em nome proprio buscam a tutela de direitos
alheios, isto é, dos individuos.

Com efeito, na sistematica de tutela dos direitos individuais homogéneos,
convivem a legitimacdo ordinaria classica dos titulares individuais do
direito e a legitimacdo extraordinaria classica, i.e., a substituigdo
processual autorizada por lei a que alude o art. 6° do CPC. A tutela coletiva
dos direitos individuais homogéneos ¢é, assim, alcangada por meio do

instrumento processual classico da substituigdo processual. O que se deseja

3 THEODORO JUNIOR, Humberto; FARIA, Juliana Cordeiro de. A tutela coletiva dos direitos individuais
homogeéneos: legitimagdo processual das associagdes no direito brasileiro. Revista Magister de direito civil
e processual civil, v. 11, p. 10. A citagio ao final ¢ de ARAUJO FILHO. La tutela de los derechos difitsos,
colectivos e individuales homogéneos, p. 84.
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aqui € autorizar a substitui¢do dos verdadeiros titulares do direito pelos
legitimados extraordinarios como meio de alcancar uma eficiente tutela
dos proprios direitos individuais que, pelo fato de serem inseridos em um
microssistema de processo coletivo, ndo perdem a sua esséncia de direitos
subjetivos individuais.

E certo que a previsio de agdo coletiva na espécie ndo anula a possibilidade
de o individuo preferir o exercicio da agdo individual, nem impede que a
solug¢do da demanda possa ser diferente para algum interessado figurante
do grupo. Justamente porque, na raiz, os direitos congregados sdo
individuais ¢ podem, caso a caso, sofrer reflexos de circunstincias
pessoais.

Para se bem compreender a estrutura da tutela jurisdicional coletiva dos
direitos individuais homogéneos, ¢ preciso ter em mente que se trata de
‘derechos individuales y divisibiles, tipicos derechos subjetivos
tradicionales, pertenecientes a titulares exclusivos, que admiten
tratamiento general y colectivizado no por su naturaleza, sino a partir de su
homogeneidad, por construccion legislativa’.

E preciso, contudo, observar que as usucapides especiais urbanas possuem
normas procedimentais especificas. Por isso, o meio processual adequado a tutela da
usucapido plurima deve obedecer ao procedimento especial fixado nos §§ 2° e 3° do art.
10 e nos arts. 11 a 14, todos da Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto das Cidades):

“Art. 10. (...).

()

§ 2° A usucapido especial coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentenga, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro
de imoveis.

§ 3° Na sentenga, o juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese
de acordo escrito entre os conddominos, estabelecendo fracdes ideais
diferenciadas.

(..

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

ser propostas relativamente ao imével usucapiendo.
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Art. 12. S@o partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial
urbana:

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

IT — os possuidores, em estado de composse;

III — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que
explicitamente autorizada pelos representados.

§ 1° Na acgdo de usucapido especial urbana ¢ obrigatdria a intervencdo do
Ministério Publico.

§ 2° O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita,
inclusive perante o cartorio de registro de iméveis.

Art. 13. A usucapido especial de imovel urbano podera ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para
registro no cartorio de registro de imoveis.

Art. 14. Na acdo judicial de usucapido especial de imovel urbano, o rito
processual a ser observado ¢ o sumario”.

Observe, contudo, que as normas processuais desse dispositivo ndo sao
suficientes para a pratica dos atos processuais inerentes a acao de usucapido coletiva. O
art. 14 resolve essa insuficiéncia mandando aplicar o procedimento sumario do antigo
Codigo de Processo Civil de 1973. Veja que sequer mandava utilizar as normas do
procedimento especial para a usucapido de terras particulares (arts. 941 a 945 do

CPC/1973), que nio foram repetidas pelo CPC/2015.4°

40«Art. 941. Compete a a¢io de usucapido ao possuidor para que se Ihe declare, nos termos da lei, 0 dominio
do imdvel ou a servidao predial.

Art. 942. O autor, expondo na peticdo inicial o fundamento do pedido e juntando planta do imovel,
requerera:

I - a designag@o de audiéncia preliminar, a fim de produzir prova dos requisitos do usucapido;

II - a citagdo pessoal daquele em cujo nome esteja transcrito o imével e dos confinantes do imovel
usucapiendo, e, por edital, dos réus ausentes, incertos ¢ desconhecidos, observado quanto ao prazo o
disposto no art. 232, nimero I'V.

§ 1° A citagdo prevista no numero II deste artigo valera para todos os atos do processo.

§ 2° Serdo cientificados por carta, para que manifestem interesse na causa, os representantes da Fazenda
Publica da Unido, do Estado, do Distrito Federal, do Territério e do Municipio.

Art. 942. O autor II - a citagdo pessoal daquele em cujo nome esteja transcrito o imével usucapiendo, bem
como dos confinantes e, por edital, dos réus ausentes, incertos e desconhecidos, observado quanto ao prazo
o disposto no artigo 232, item IV, expondo na peti¢do inicial o fundamento do pedido e juntando planta do
imovel, requerera:

I - a designag@o de audiéncia preliminar, a fim de justificar a posse;

§ 1° A citag@o prevista no numero II deste artigo valera para todos os atos do processo.
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O procedimento sumario ndo mais existe no CPC/2015. Dai, questiona-se, como
fica a remig¢ao do art. 14 ao CPC.
O paragrafo unico do art. 1.049 do CPC/2015 resolve a questdo: toda vez que
uma lei se referir a aplicacdo do antigo procedimento sumario, deverdo ser aplicadas as
normas do procedimento comum do atual Codex:
“Art. 1.049. Sempre que a lei remeter a procedimento previsto na lei
processual sem especifica-lo, sera observado o procedimento comum previsto
neste Codigo.
Paragrafo tnico. Na hipotese de a lei remeter ao procedimento sumario, sera
observado o procedimento comum previsto neste Coddigo, com as
modificagdes previstas na propria lei especial, se houver”.
Portanto, a agcdo de usucapido coletiva terd o seguinte regime juridico:
1°.  Regras principais: §§ 2° e 3° do art. 10 e arts. 11 a 14 do Estatuto das
Cidades;

2°. Regras subsidiarias: as do microssistema da tutela coletiva, que possui
regras comunicaveis e ¢ composto pelo Codigo de Defesa do Consumidor
(arts. 81 a 104), pela Lei da Agao Civil Publica, pela Lei da A¢ao Popular,
pela Lei de Improbidade Administrativa, dentre outras leis; e

3°.  Regras supletivas: as do procedimento comum do Codigo de Processo
Civil de 2015 (arts. 318 e seguintes c/c paragrafo Unico do art. 1.049).

Contudo, feita uma pesquisa de julgados do Supremo Tribunal Federal, do
Superior Tribunal de Justi¢a e de Tribunais de Justica dos Estados, constatou-se que em
96% dos julgados a usucapido coletiva foi discutida em uma acdo que nao tinha o carater

de agdo civil coletiva. Ou seja, embora se esteja diante de um direito acidentalmente

§ 2° Serdo cientificados por carta, para que manifestem interesse na causa, os representantes da Fazenda
Publica da Unido, do Estado, do Distrito Federal, do Territorio e do Municipio.

Art. 942. O autor, expondo na peticao inicial o fundamento do pedido e juntando planta do imével, requerera
a citacdo daquele em cujo nome estiver registrado o imovel usucapiendo, bem como dos confinantes e, por
edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados, observado quanto ao prazo o disposto no
inciso IV do art. 232.

Art. 943. O prazo para contestar a acdo correra da intimacao da decisdo, que declarar justificada a posse.
Paragrafo unico. Observar-se-a o procedimento ordinario.

Art. 943. Serdo intimados por via postal, para que manifestem interesse na causa, os representantes da
Fazenda Publica da Unido, dos Estados, do Distrito Federal, dos Territorios e dos Municipios.

Art. 944. Intervira obrigatoriamente em todos os atos do processo o Ministério Publico.

Art. 945. A sentenga, que julgar procedente a agdo, sera transcrita, mediante mandado, no registro de
imoveis, satisfeitas as obrigacdes fiscais™.
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coletivo, na pratica, a tutela da usucapido tem sido feita pela via ordinaria, com os
. . o . . oy J < 41-42
possuidores interessados constituindo polo ativo em litisconsoércio.
E preciso ter em mente que a ac¢ao civil coletiva tem um rol de legitimados ativos
mais restrito. Seriam aqueles previstos no caput do art. 82 do Coédigo de Defesa do

Consumidor e no caput do art. 5° da Lei da Acao Civil Publica:

4 A metodologia empregada na pesquisa dos julgados foi a seguinte: Sitio eletronico:

<http://www.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp>; Acesso em 01.08.2018; Termos de busca: 1) “usucapido
coletiva defensoria publica”; 2) “agdo coletiva de usucapiao”; e 3) “usucapido processo coletivo”; Espécies
de julgados selecionados: Acérdaos e Decisdes Monocraticas; Método de andlise: qualiquantitativo; Data
de realizacdo: 7.8.2018; Conclusdo: pela estatistica, em 96% dos julgados a usucapido coletiva foi discutida
em uma ag¢do de usucapido coletiva que ndo tinha o carater de agdo civil coletiva. Chamou a atengéo o fato
de que ndo se encontrou nenhum julgado que tivesse na origem, no piso, uma agao coletiva proposta por
Defensoria Publica.

42 Apenas como exemplo, cite-se o julgado do STF Medida Cautelar na Agdo Cautelar 3.804/RS, rel. Min.
Luis Roberto Barroso, j. 25.02.2015: “ACAO CAUTELAR. Pretensdo de conferir efeito suspensivo a
recurso extraordinario inadmitido na origem. 1. Medida proposta por associagdo que ndo comprovou ter
recebido poderes de representagio, nos termos do art. 5°, XXI, da Constituigdo. (...). DECISAO: 1. Trata-
se de acdo cautelar, com pedido de medida liminar, que objetiva conferir efeito suspensivo a recurso
extraordinario inadmitido pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJ/RS). 2. A lide de origem diz
respeito a posse de terreno localizado na Rodovia Frederico Dihl, 1920, no Municipio de Alvora (RS).
Foram propostas cinco ag¢des judiciais para tratar do tema: duas acdes de reintegragdo de posse, pelos ora
réus da medida cautelar; duas a¢des de manutencdo de posse; € uma agdo de usucapido especial coletivo,
com 67 autores. 3. Examinando os feitos, as instancias ordinarias concluiram, liminarmente, pela
manutenc¢do da posse de parte do terreno por alguns de seus ocupantes e pela reintegragdo da parcela
restante aos proprietarios. Assinalou-se que, excetuados 0s poucos ocupantes que comprovaram exercer
posse justa ha mais de ano e dia, os demais ndo teriam demonstrado direito a permanecer no bem. Ao
contrario, os elementos constantes dos autos denotariam que houve, por eles, esbulho recente da
propriedade. (...). 6. Em paralelo, o juizo de primeiro grau determinou, em 19.2.2015, a efetivacdo da
reintegracdo de posse, apoOs sucessivas remarcagdes. Frisou que a reintegragdo nao deve atingir a posse de
determinados ocupantes, quanto a parcelas especificadas do imdvel, uma vez que quanto a eles houve
reconhecimento de posse justa ha mais de ano e dia. 7. Diante da iminéncia da execucdo da medida
reintegratéria, marcada para 26.2.2015, foi ajuizada a cautelar em foco, visando ao conhecimento do
recurso extraordinario e a concessao, a ele, de efeitos suspensivos. A cautelar foi proposta pela Associagao
Comunitaria Alto da Colina e, basicamente, reproduz os argumentos indicados no proprio recurso que se
pretende fazer conhecer. 8. E o relatorio. Decido. 9. A Associagio Comunitaria Alto da Colina ndo goza de
legitimidade para postular a cautelar, uma vez que ndo comprovou ter recebido poderes de representagao
dos autores da agdo de usucapido coletivo, partes recorrentes do RE que se pretende destrancar e ao qual se
requer a conferéncia de efeito suspensivo. 10. Com efeito, nos termos do art. 5°, XXI, da Constituigao, as
associagdes civis somente podem representar seus filiados em juizo quando expressamente autorizadas (RE
573232, Rel. Min. Marco Aurélio; 192302, Rel. Min. Marco Aurélio; MS 23879, Rel. Min. Mauricio
Corréa; RE 225965, Rel. Min. Carlos Velloso, dentre outros). 11. No presente caso, ndo foi anexado aos
autos sequer o estatuto social da Associagdo autora. Juntaram-se, apenas, a procuracdo da prépria
Associacao para os advogados que patrocinam a causa e documentos relativos aos processos de origem. 12.
Hé de se notar que todos os atos processuais praticados até o ajuizamento da presente cautelar se deram
pelos préoprios ocupantes do terreno, ndo havendo noticia da atuagdo da mencionada associagdo nas
instancias inferiores nem mesmo como assistente processual. (...). 17. Diante do exposto, nos termos dos
precedentes citados, nego seguimento a presente acdo cautelar inominada (RI/STF, art. 21, § 1°), ficando
prejudicado o exame do pedido de medida liminar. Arquivem-se os autos”.
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Lei Federal
7.347/1985 (Lei da
Acao Civil
Publica)

Art. 5°. Tém legitimidade para propor a acao principal e a agdo
cautelar:
I - o Ministério Publico;
II - a Defensoria Publica;

IIT - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios;
IV - a autarquia, empresa publica, fundacdo ou sociedade de
economia mista;

V - a associagdo que, concomitantemente:

a) esteja constituida ha pelo menos 1 (um) ano nos termos da lei
civil;

b) inclua, entre suas finalidades institucionais, a protecao ao
patrimoénio publico e social, a0 meio ambiente, ao consumidor, a
ordem econdmica, a livre concorréncia, aos direitos de grupos
raciais, étnicos ou religiosos ou ao patrimdnio artistico, estético,

historico, turistico e paisagistico.

Lei Federal
8.078/1990
(Codigo de Defesa

do Consumidor)

Art. 82. Para os fins do art. 81, paragrafo unico, sao legitimados
concorrentemente:
I - o Ministério Publico,

IT - a Unido, os Estados, os Municipios e o Distrito Federal;
III - as entidades e 6rgaos da Administragdo Publica, direta ou
indireta, ainda que sem personalidade juridica, especificamente
destinados a defesa dos interesses e direitos protegidos por este

codigo;
IV - as associagdes legalmente constituidas ha pelo menos um
ano e que incluam entre seus fins institucionais a defesa dos

interesses e direitos protegidos por este codigo, dispensada a

autorizagao assemblear.

Mas, ¢ se nao houver uma associa¢ao de moradores do nucleo urbano informal?

E se aqueles 6rgaos de defesa dos interesses coletivos nao atuarem no caso? Ai, entdo, se

justifica a propositura de uma agdo ordinaria de usucapido coletiva, manejada pelos

possuidores em grupo.
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Postas as premissas de identificagdo do rito processual da a¢do de usucapido
especial urbana coletiva, outras questoes importantes devem ser abordadas, quais sejam:

o Legitimidade ativa;

J Assisténcia judicial gratuita;

o Peti¢ao inicial;

o Legitimidade passiva;

o Citagao;

o Contestacdo;

o Suspensdo das agdes possessorias e petitdrias propostas sobre o imével
usucapiendo;
o Sentenca; e

J Gratuidade do registro da sentenga.

Os incisos I a III do caput do art. 12 do Estatuto das Cidades estipula a quem
pertence a legitimidade ativa para a propositura da acao de usucapido especial (individual
e coletiva), quais sejam, especificamente para o caso da plarima: 1) os proprios
possuidores de uma composse, litisconsorciados (inciso I e II); e 2) uma associacao de
moradores da comunidade, com personalidade juridica (inciso III).

O ntcleo urbano informal ¢ uma situagdo fatica, isto €, um conjunto edificado
ocupado por varias pessoas. Nao ¢ a comunidade ou o conjunto de moradores em si. Por
1ss0, ndo se pode considerar o ntcleo urbano informal um ente despersonalizado com
capacidade processual especial para estar em juizo, o que poderia, se fosse o caso,
encontrar fundamento no inciso IX do art. 75 do CPC/2015: “Art. 75. Serdo representados
em juizo, ativa e passivamente: (...). X — a sociedade e a associagdo irregulares e outros
entes organizados sem personalidade juridica, pela pessoa a quem couber a administragao
de seus bens; (...)”.

O legitimado ativo poderd ser uma associagdo de moradores do nucleo urbano
informal, desde que: 1) seja uma pessoa juridica (ente personalizado); e 2) haja previsdo
estatutaria para a pessoa juridica agir em juizo em nome dos associados.

Mas, pelo fato de a usucapiao coletiva ser um direito individual homogéneo, os
proprios compossuidores tém legitimidade ativa. Mas, nesse caso, estdo autorizados a

pleitear tdo somente se litisconsorciados. E que a hipotese do inciso I somente diz respeito
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a usucapido especial individual. Se pleiteada individualmente, admitir-se-ia alguém
pleitear por direito de outrem, o que nao ¢ permitido pelo caput do art. 18 do Codigo de
Processo Civil (2015): “Art. 18. Ninguém podera pleitear direito alheio em nome proprio,
salvo quando autorizado pelo ordenamento juridico. (...)”.

Se for constituido um litisconsorcio ativo, este sera multitudinario e unitario,
conforme previsto no CPC/2015: “Art. 116. O litisconsorcio serd unitario quando, pela
natureza da relacdo juridica, o juiz tiver de decidir o mérito de modo uniforme para todos
os litisconsortes”.

Reforca, ainda, a tese da unitariedade, o art. 117 do CPC e o fato de que os
possuidores nao constituirao relagdo distinta (especial) com o proprietario usucapido, ja
que a usucapido ocorre coletivamente, em prol de um todo unido: “Art. 117. Os
litisconsortes serdo considerados, em suas relagdes com a parte adversa, como litigantes
distintos, exceto no litisconsércio unitario, caso em que os atos € as omissoes de um nao
prejudicardo os outros, mas os poderao beneficiar”.

Sobre a necessariedade ou a facultatividade desse litisconsorcio, ha
divergéncias.

Para José Carlos de Moraes Salles, em razdo dos propositos dessa modalidade
de usucapido, ndo hd que se falar de necessariedade. Trata-se, portanto, de um
litisconsércio facultativo:*

“Muito embora seja recomendavel que a propositura da agdo de usucapido
especial urbana coletiva seja feita, em litisconsorcio, por todos os
possuidores de area nas condigdes previstas no art. 10 do Estatuto da
Cidade, esse litisconsorcio sera facultativo e ndo necessario. Nao percamos
de vista que nem sempre serd possivel obter a anuéncia de centenas ou de
talvez milhares de possuidores para a propositura dessa acdo em
litisconsorcio, sendo licito a um Unico interessado intentar a referida agao,
decorrendo essa legitimacao do disposto na primeira parte do inc. I do art.
12, ou seja, da expressdo “o possuidor, isoladamente”.

Por outro lado, Celso Augusto Coccaro Filho sustenta tratar-se de caso de

litisconsércio unitario necessario, com base nos seguintes fundamentos:**

43 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens méveis e iméveis, pp. 333 ¢ ss.
4 COCCARO FILHO, Celso Augusto. Usucapido especial de imdvel urbano: instrumento da politica
urbana. Jus Navigandi, n® 437.
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“Nao incluimos a hipotese prevista no inc. I do mesmo artigo (‘o possuidor,
isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente’) que, a toda
evidéncia, diz respeito ao usucapido individual. A lei ndo preve, de forma
expressa, a substituicdo processual da coletividade por um possuidor
isolado, o que ¢ exigido pelo art. 6.° do Cédigo de Processo Civil [1973].
A aplicagdo subsidiaria das normas relativas aos direitos metaindividuais
ndo ampara a legitimidade do possuidor, de forma isolada, ainda que
demonstre integrar a coletividade ¢ deter as caracteristicas do grupo de
modo a representa-lo, solugdo prevista na class action do Direito norte-
americano, sem correlato na legislacdo brasileira.

A mengao aos “possuidores, em estado de composse”, do inc. 11, também
confronta o litisconsorcio mencionado no inc. I, que é facultativo e ndo
unitario (no polo processual ativo).

O inc. Il do art. 12, ao prever a legitimidade dos “possuidores, em estado
de composse”, leva a crer que ha litisconsoércio necessario e unitario,
decorrente do estado de indivisdo e concomiténcia de direitos que qualifica
a figura juridica. Todos os integrantes da comunidade, aptos a se beneficiar
da sentenca, deverdo integrar o pdlo processual ativo, apresentando-se
como compossuidores. O estado de composse devera, evidentemente, ser
demonstrado, e, também de forma evidente, tal prova ndo é documental.
E de se indagar se o dispositivo chega a admitir a “composse”, dotada de
capacidade processual e representada por administrador. A redacdo
desmente a palpitante possibilidade, ao se referir em primeiro lugar aos

possuidores em situagdo de fato de composse”.

Alexandre Freitas Camara, no entanto, entende que a demanda pode ser proposta

por um possuidor, individualmente. Defende que os incisos I e II do art. 12 sdo casos de

legitimacao ordindria e que cada possuidor pode agir como substituto processual de todos

os demais:*

“Quando um (ou alguns) dos possuidores demandar sozinho, o0 demandante
estara em juizo ndo s6 na qualidade de legitimado ordinario, mas também
como legitimado extraordinario, atuando como substituto processual dos

possuidores que ndo estiverem em juizo (ja que a sentenga de procedéncia,

45 CAMARA, Alexandre Freitas. Aspectos processuais do usucapido urbano coletivo. Revista da Esmese,

n° 2, pp. 45-46.

39



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUC-SP
DIREITOS DIFUSOS E COLETIVOS

neste caso, reconhecera nio sé a existéncia do direito do demandante, mas
também dos outros possuidores que nao forem parte da demanda)”.
Ainda de acordo com Alexandre Freitas Camara, o litisconsorcio sera facultativo
e simples, por dois motivos: 1°) o ingresso na via judicial depende da vontade da pessoa
que exerce posse no nucleo urbano informal; e 2°) hd a possibilidade de decisdes
diferentes (por exemplo, ndo ird usucapir nessa modalidade o possuidor que for
proprietario de outro imével):*®
“No caso da demanda de declaracdo de usucapido urbano coletivo, a
legitimidade ativa €, ordinariamente, daqueles que comparecerem em juizo
afirmando sua condi¢do de possuidores que tenham adquirido a
propriedade urbana através do usucapido coletivo. Cada possuidor pode
demandar isoladamente, sendo ainda possivel a formagdo de um
litisconsoércio ativo, o qual sera facultativo e simples. Facultativo, pois a
formagdo do litisconsorcio dependera da vontade de quem ajuiza a
demanda. Simples, pois ¢é perfeitamente possivel conceber que algum dos
litisconsortes ativos ndo preencha os requisitos para aquisi¢do da
propriedade, caso em que serda julgada improcedente a demanda de
reconhecimento de seu direito individual (ou seja, na sentenga ficara
acertado que esse litisconsorte nao adquiriu fragao ideal do terreno)”.
Apesar dos fundamentos bastante racionais das ideias anteriores, o litisconsorcio
ativo da usucapido especial coletiva deve ser necessario. O caput do art. 10 do Estatuto
das Cidades prescreve que os nucleos urbanos informais sdo suscetiveis de serem
usucapidos coletivamente. Ou seja, € o grupo que usucape o nucleo; logo, sera de todos.
Outrossim, o § 3° do art. 10 estabelece que na sentenca o juiz atribuird igual fracdo ideal
de terreno a cada possuidor, independentemente da dimensado do terreno que cada um
ocupe, indicando a unidade de decisdo e de atuagdo de todos os possuidores envolvidos.
Mas, e como resolver o possivel problema de integragao litisconsorcial se houver

usucapiente renitente em integrar o polo ativo?

4 CAMARA, Alexandre Freitas. Aspectos processuais do usucapido urbano coletivo. Revista da Esmese,
n° 2, p. 45.
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Para resolver esse problema, tome-se como referéncia o estudo de Gilberto
Notario Ligero e Luiz Fernando Belinetti, com as adaptagdes necessarias as
circunstancias da usucapido coletiva.

Fixando o problema, a reniténcia ocorre quando um dos possuidores integrantes
do nucleo informal urbano, suscitando sua liberdade, se nega a integrar o polo ativo da
acdo de usucapido. De outro lado, ficara prejudicado o acesso a justica dos outros
possuidores que querem ver declarado seu direito de copropriedade sobre o nticleo urbano
informal. Ao prejuizo que essa resisténcia causa, aqueles autores chamam de /itigiosidade
contida.

A pesquisa de Gilberto Notéario Ligero e Luiz Fernando Belinetti indicou
existirem na literatura juridica brasileira duas teses sobre a integralizagdo obrigatoria do

litisconsorcio necessario, as quais podem ser sistematizadas da seguinte maneira:*®

Tese
Autores Fundamentos

Celso Agricola Barbi,

1) A propria lei também descrevera o
Candido Rangel
mecanismo a ser utilizado para a
Dinamarco, Humberto o ) )
formagao do litisconsoércio, pois 0s casos

Theodoro Junior, José

4T LIGERO, Gilberto Notario; BELINETTI, Luiz Fernando. O litisconsdrcio ativo necessario no processo
civil de conhecimento. Scientia Iuris, v. 9, pp. 155-182. Sobre o litisconsércio necessario e os problemas
de operabilidade dele decorrentes, assim descrevem os autores: “Esse tipo de litisconsorcio € considerado
um dos grandes problemas da pluralidade de partes, por se tratar da necessaria e indispensavel presenca de
mais de uma pessoa no polo ativo da demanda, a fim de que essa seja considerada regular. E um dos grandes
problemas processuais, porque se deve levar em conta que um dos litisconsortes necessarios pode recusar-
se a propor a demanda em conjunto. Surgem, como consequéncia dessa reniténcia, algumas indagacdes: a)
o litisconsorte que pretende promover a demanda, em hipotese alguma, poderd mové-la, por lhe faltar
legitimidade ativa diante da auséncia do outro litisconsorte?; b) ha algum mecanismo legal capaz de obrigar
o litisconsorte renitente a compor a relagao juridica processual, tornando viavel a demanda?; ¢) a liberdade
de demandar do litisconsorte que ndo quer litigar deve ser respeitada, em razao do principio da liberdade
estabelecido no artigo 5°, caput e inciso II, da Constituicao Federal?; d) como preservar-se o principio do
acesso a justica, previsto no artigo 5°, inciso XXXV, da Constitui¢do Federal, para o litisconsorte que
pretender acionar o Judiciario?; e) o fato de o litisconsorte renitente ser citado, a fim de comparecer em
juizo, € suficiente para solucionar o problema ou, obrigatoriamente, devera estar ao lado do outro
litisconsorte, formando o litisconsorcio ativo? Tais questdes podem dar a no¢do da complexidade do
problema, principalmente por estarem relacionadas, diretamente, com a garantia de acesso ao Judiciario,
que se tornou um dos principios basilares do Estado Democratico de Direito” (pp. 156-157).

8 Idem, pp. 160-162.
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Negativista

Raimundo Gomes da

Cruz

de necessariedade sdo raros e
excepcionais;

2) Geralmente, a lei da legitimidade para
cada um dos litisconsortes (ex.: art. 1.314
do Cédigo Civil);

3) Havera extensdo subjetiva da coisa
julgada para os litisconsortes que nao
compuseram a relacdo processual;

4) Se a lei nao traz a solugdo para a
integragdo, entao o processo deve ser
extinto sem julgamento do mérito, por
ilegitimidade da parte;

5) A iniciativa das partes para demandar ¢
um dogma inquebrantavel,

6) Citagdo ¢ um ato processual exclusivo
para chamar a juizo tdo somente aquele

que assumira o papel de demandado (réu).

Afirmativista

Homero Freire, José
Manoel de Arruda Alvim
Neto, Mathias Lambauer,
José Garcia

Medina,

Miguel

Nelson Nery
Junior, Alexandre Freitas
Camara, José Roberto dos

Santos Bedaque, Thereza

Alvim, Cassio
Scarpinella Bueno,
Marcelo Abelha
Rodrigues.

1) Pelo principio constitucional do acesso
a justica, ndo se admite suprimir a
propositura da demanda por aquele que
pretenda acionar o Judiciario porque o co-
titular se recusa a litigar;

2) O principio dispositivo deve ser
analisado em conformidade com a garantia
da acao;

3) O co-titular que ndo queira litigar
devera ser integrado a relagdo juridico-
processual mediante a citagao;

4) Com a integracdo do obstinado,

resolvido estara o problema, de maneira

que a sentenca de mérito seja utiliter.
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Segundo os afirmativistas, a integralizagao involuntaria do polo ativo se daréd por

meio da citagdo do litisconsorte ativo renitente, a pedido do autor ou ex officio. Sim,

parece anacronico, mas a citagdo seria o ato processual para trazer um autor a composicao

da relagdo juridica processual.

Gilberto Notario Ligero e Luiz Fernando Belinetti apresentam os argumentos de

Homero Freire e Thereza Alvim, fundamentados em dispositivos do Codigo de Processo

Civil de 1973:%

“A tese afirmativista na doutrina nacional teve, como precursor, Homero
Freire, que, em 1954, escreveu dissertagdo sobre o tema, em que defendia
a possibilidade de integracao do litisconsorte ativo a relag@o processual. A
solucdo encontrada pelo mencionado processualista, para a formacao do
litisconsércio necessario ativo, ¢ a determinagdo da citagdo de oficio.
Atualmente, ndo ha previsdo legal que autorize a citacdo ex officio, ou seja,
0 juiz devera ordenar ao autor que tome as providéncias para a promog¢ao
da citagao do litisconsorte, nos termos do paragrafo unico do artigo 47 do
Codigo de Processo Civil de 1.973, sob pena de extingdo do processo, sem
julgamento do mérito. Thereza Alvim também defende a idéia de que a
necessariedade litisconsorcial ¢ uma realidade que abrange tanto o pdlo
passivo quanto o ativo; e diz que uma pessoa que pretenda provocar o
Judiciario, em busca de uma solugdo para a lesdo ou ameaga a um direito
subjetivo, ndo pode ter essa garantia de provocagdo tolhida, porque o co-
titular do mesmo direito ndo tem nenhum interesse em demandar.

A solu¢do encontrada pela processualista surge, a partir de uma
compreensdo diferenciada do fendmeno da citagdo, E comenta: “Citagdo,
aqui, s6 pode ser entendida como forma de integragdo do processo, que se
faz essencial, por forga de lei. Portanto, apesar da defini¢do do art. 213, do
Codigo de Processo Civil, citagdo tornou-se palavra equivoca, porém,
sempre importando em integragdo da relagdo processual, que enseja a
fidelidade ao principio da bilateralidade de audiéncia, do contraditorio”.
Assim sendo, a presenca de todos os litisconsortes na relagdo processual,

quando se trata de litisconsorcio necessario, ¢ conditio sine qua non para

4 LIGERO, Gilberto Notario; BELINETTI, Luiz Fernando. O litisconsércio ativo necessario no processo
civil de conhecimento. Scientia Iuris, v. 9, pp. 161-162.
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uma sentenga utiliter, ou seja, sentenga que, eficazmente, produza seus
efeitos”.

A dificuldade de compreender a citagdo como um ato amplo para além da
integralizacdo do polo passivo da relacdo juridica processual, decorria da definigdo de
citacdo adotada pelo art. 213 do CPC/1973: “Art. 213. Citagdo ¢ o ato pelo qual se chama
a juizo o réu ou o interessado a fim de se defender”.

O art. 238 do Codigo de Processo Civil de 2015, no entanto, amplia a fungao e
o significado de citacdo: “Art. 238. Citagdo ¢ o ato pelo qual sdo convocados o réu, o
executado ou o interessado para integrar a relagdo processual”.

Enquanto no CPC/1973 a citagdo era utilizada para a apresentagao da defesa, no
CPC/2015 a citagdo ¢ um ato para o réu e qualquer outro interessado integrarem o
processo e ocuparem o polo da relagdo juridica.

Junte-se a isso, como outro argumento, o art. 114 do CPC/2015, que assim define
o litisconsodrcio necessario: “Art. 114. O litisconsorcio sera necessario por disposicao de
lei ou quando, pela natureza da relacao juridica controvertida, a eficacia da sentenga
depender da citacdo de todos que devam ser litisconsortes”.

Observe que o dispositivo fala em citagdo de todos que devam ser litisconsortes,
sem especificar se ativos ou passivos.

Se o autor litisconsorte integrado involuntariamente ao processo for desidioso,
1sso nao prejudicara os demais interessados. Ele, inclusive, se beneficiara com os efeitos
da sentenca de usucapido. O direito dos demais autores, a regularizagdo urbana e a

urbanizacio do niicleo informal restardo garantidos.>

59 Quanto aos efeitos processuais da integragdo do litisconsorte renitente, Gilberto Notario Ligero € Luiz
Fernando Belinetti (O litisconsorcio ativo necessario no processo civil de conhecimento. Scientia luris, vol.
9, pp- 168-170), fazem a seguinte analise em caso de omissdo do autor integrado em atuar na demanda: “O
litisconsorte podera omitir-se, ndo expressando a sua vontade sobre a demanda, deixando transcorrer, em
branco, o prazo, para se manifestar. A consequéncia decorrente dessa inércia € a aceitagao tacita de ser um
dos demandantes, uma vez que, de acordo com o objeto da demanda, naturalmente, sera litisconsorte ativo
necessario. Evitam-se maiores controvérsias, incluindo-se o omisso no polo ativo, a fim de que seja possivel
dar-se continuidade ao processo, como uma sentenca util, mesmo porque, com a citacao, esse litisconsorte
havera sido integrado a relacdo processual. Nao se vislumbra ofensa a garantia constitucional da liberdade,
entendendo-se que a inércia do citado, nessa hipotese, se configura em um consentimento sobre as
condi¢des da demanda, como se tivesse composto, desde o inicio, o polo ativo da mesma. O litisconsorte
renitente foi citado para integrar a relacdo processual e, mais do que isso, cientificado sobre o objeto do
processo, tomando conhecimento dos motivos pelos quais foi integrado, restando proporcionado a0 mesmo
o direito de se manifestar, isto €, a informagao necessaria foi concretizada; o litisconsorte teve ciéncia das
razdes que o conduziram a demanda, € 0 mesmo ndo se manifestou, porque assim nao desejou. Nao podera
o litisconsorte alegar, futuramente, que ndo tinha ciéncia de sua integracdo na relag@o processual, por ndo
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Por fim, ha outra possibilidade: um dos autores nao integrou o polo ativo por ter
sido excluido pelos demais, maliciosamente ou ndo. Ou, entdo, o preterido desconhece a
propositura da a¢do. Ainda, ¢ possivel ter havido a falta de citagdo do referido autor.

Nesses casos, a decisdo serd nula, nos termos do inciso I do caput do art. 115 do
CPC/2015: “Art. 115. A sentenca de mérito, quando proferida sem a integracdo do
contraditorio, sera: I — nula, se a decisd@o deveria ser uniforme em relacao a todos que
deveriam ter integrado o processo; (...)”. Deverd o prejudicado, assim, propor a actio
nullitatis (querela nullitatis insanabilis), que € a acdo declaratoria de nulidade da sentenca
judicial da a¢do de usucapido coletiva.

Os autores da ag¢ao de usucapido poderao requerer os beneficios da justica e da
assisténcia judicidria gratuita, conforme § 2° do art. 12 da Lei Federal 10.257/2001. Tal
assisténcia ¢ deferida conforme os pressupostos da Lei Federal 1.060/1950, ou seja,
somente aos necessitados (art. 1°). Entenda-se por necessitados os pobres, que na forma
da lei sao aqueles que declaram nao poder arcar com as custas, despesas processuais €
honoréarios de advogado sem prejuizo de seu sustento e de sua familia.

Antes da nova redacdo do art. 10 do Estatuto das Cidades, a assisténcia gratuita
era essencial porque o pressuposto subjetivo dos usucapientes eram constituir populagao

de baixa renda, ou seja, pessoas pobres economicamente.

poder manifestar-se ou por ter foi infringida sua liberdade de demandar, o que seria alegar a propria torpeza.
Nesse caso, transcorrido o prazo para a manifestacdo, certificar-se-4, nos autos, essa ocorréncia, sendo que
0 juiz, por for¢a do principio do impulso oficial, determinaré o prosseguimento do processo com a citagdo
do réu ou dos réus. Caso o litisconsorte ativo necessario omisso resolva comparecer ao processo, depois de
decorrido o prazo de 15 (quinze) dias que lhe foi proporcionado para a sua manifestagao, antes da citagao
dos sujeitos passivos, ser-lhe-a permitido aditar a inicial. Apos a citacdo, devera aceitar a demanda nos
termos em que foi apresentada pelo outro litisconsorte, recebendo o processo no estado em que estiver. No
que diz respeito as intimagdes dos atos processuais ao litisconsorte omisso, porém integrado ao polo ativo,
se aplica o disposto no artigo 49 do Coédigo de Processo Civil, sendo que o litisconsorte devera ser intimado
pessoalmente, caso ndo tenha advogado constituido nos autos ou pela imprensa oficial, nos termos dos
artigos 234 e seguintes do mesmo codex. Nao parece coerente com o sistema aplicar-se aqui, em razio da
omissdo do litisconsorte, uma penalidade parecida com a revelia, deixando de intima-lo nos atos
processuais. Lembre-se de que o renitente foi citado, para integrar a relagdo processual, mas nao ¢ réu. E,
se ndo ¢ réu, ndo se lhe aplica o art. 319 do CPC, dispositivo que inicia a disciplina da revelia. Os efeitos
da coisa julgada atingirdo a todos os participantes da demanda, até mesmo o litisconsorte omisso, porque
participou da relacdo processual, atendendo-se aos limites estabelecidos no artigo 472 do CPC. Apds o
transito em julgado da decisdo, se o litisconsorte ativo omisso, alegando que ndo teve possibilidade de
participar da relagdo processual e que experimentou prejuizos em razado da anulagdo contratual, ndo podera
repropor a demanda, com as mesmas partes, mesma causa de pedir e pedido, pelo simples fato de estar
sofrendo os efeitos subjetivos da coisa julgada material”.
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Com a nova redacao do art. 10 dada pela Lei Federal 13.465/2017, a pobreza
deixou de ser um critério de deferimento dessa usucapido especial. Portanto, ¢ possivel
que no meio do grupo de pessoas que constituem o nucleo urbano individual haja sujeitos
que ndo fazem jus aos beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita.

Dessa maneira, ¢ possivel que a assisténcia seja deferida para uns e indeferida
para outros; ou, ainda, que alguns autores sejam beneficiados e outros sequer requeiram.

A proposito, a Defensoria Publica tem legitimidade para agir na tutela dos
direitos dos necessitados, podendo representar os usucapientes (ou alguns deles),
conforme o art. 185 do CPC/2015: “Art. 185. A Defensoria Publica exercera a orientagao
juridica, a promocgao dos direitos humanos e a defesa dos direitos individuais e coletivos
dos necessitados, em todos os graus, de forma integral e gratuita”.

Ainda sobre a atuagdo de outros 6rgdos na acdo, o § 1° do art. 12 da Lei Federal
10.257/2001 (c/c art. 176 do CPC/2015) obriga que o Ministério Publico intervenha no
pleito como custos legis.

Quanto a atuagdo do Ministério Publico, Ibraim José das Mercés Rocha vai além
e entende que o 6rgdo tem legitimidade ativa ad causam para a propositura de agdo
coletiva visando a declaragdo de usucapido coletiva:’!

“Observamos que na ac¢ao de usucapido coletivo o legislador restringiu de
forma muito peculiar os critérios objetivos de afericdo da legitimidade do
substituto processual, diferentemente do que fez no caso de outro
instrumento de tutela coletiva, que € a agdo civil publica, onde o sistema
inseriu uma legitimidade do tipo concorrente ¢ disjuntiva, prevista no
artigo 5° da Lei 7.347/85, com as ampliagoes da Lei 8.078/90, deferida que
foi ao Ministério Publico, 6rgdos da Administragdo Publica, direta ou
indireta, ainda que sem personalidade juridica, desde que tenham por
finalidade a defesa de interesses lesados, bem como as associacdes
legalmente constituidas, velhas de um ano e com fins institucionais de
defesa de interesses, permitindo, ainda a lei, que esta pré-constituicdo
possa até ser dispensada pelo juiz, no caso da relevancia do interesse social

a ser tutelado, como previsto no § 1°, do artigo 82 da Lei n® 8.078/90.

STROCHA, Ibraim José das Mercés. Agdo de usucapido especial urbano coletivo. Lei Federal 10.257/2001
(Estatuto da Cidade): enfoque sobre as condi¢des da agdo ¢ a tutela. Jus Navigandi, n. 52.
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Evidente que facilitar ou diminuir a possibilidade de legitimidade
extraordinaria estd no ambito de discricionariedade de legislador, mas
considerando a natureza destes interesses, notadamente sociais, bem como
o flagrante interesse que teria a administragao publica em ajuizar este tipo
de agdo, em areas de ocupacgdo consolidada, retirando-lhe o pesado 6nus
de eventualmente se ver obrigada a desapropriar areas para regularizacao
de assentamentos urbanos, ou difusdo de instrumentos e equipamentos
sociais, poderia o legislador ter deferido um espectro de legitimidade mais
ampla, legitimando entes da administragdo publica e o Ministério Piblico”.

De fato, tem razdo Ibraim José das Mercés Rocha, afinal, nesse caso especifico
da usucapido coletiva, ¢ possivel se fazerem presentes pessoas vulneraveis em processo
de favelizagao, além do interesse social na regulariza¢ao fundiaria urbana e na garantia
da moradia regular.

A petigdo inicial deve atender aos requisitos dos arts. 319 a 321 do CPC/2015,
com algumas peculiaridades. Os autores expordo o fundamento do pedido e juntardo a
planta do imdvel. Nao se faz necessaria a identificacdo individual das areas ocupadas
individualmente,> j4 que esse nfio é o propésito inicial dessa modalidade de usucapido.
A divisdo das fracdes ideias ocorrerd posteriormente, na sentenca, e ¢ tdo somente ideal
(§ 3°do art. 10 da Lei Federal 10.257/2001).

Devem os autores requerer a citacdo daquele em cujo nome estiver registrado o
imovel usucapiendo, bem como dos confinantes (vizinhos) e, por edital, dos réus em lugar
incerto e dos eventuais interessados. Também deve-se proceder a intimagdo, para que
manifestem interesse na causa, os representantes da Fazenda Publica da Unido, do Estado
(ou Distrito Federal) e do Municipio de localizagao do imovel.

No polo passivo da agao deverd figurar o proprietdrio do imoével urbano.
Contudo, ¢ preciso ter em mente que a usucapiao coletiva se restringe aos nticleos urbanos
informais, que sao aqueles clandestinos, irregulares ou nos quais nao foi possivel realizar,
por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente

a época de sua implantagao ou regularizagdo (art. 11, Il da Lei Federal 13.465/2017).

52 Nesse sentido, WAMBIER, Luiz Rodrigues; TALAMINI, Eduardo. Curso avancado de processo civil:
processo cautelar e procedimentos especiais, p. 230.
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Muito provavelmente, entdo, essa modalidade de usucapido tera lugar em
imoveis que nao t€m matricula junto ao Registro Geral de Imoveis, isto €, ndo estdo
“registrados”. Disso decorrerd a impossibilidade de identificar um proprietério registral.
Isso, claro, quando ndo se tratar de terras devolutas.

Por isso, no polo passivo, nao necessariamente figurara o proprietario do imoével,
podendo ser o possuidor primitivo, que se apropriou, ocupou, o imdvel no passado, mas
nunca teve a situacdo fatica regularizada. Logo, ¢ possivel, entdo, que se tenha um réu
indetermindvel na acdo de usucapido coletiva.

A propésito, sendo o nucleo urbano informal uma ocupagao clandestina, pode
ocorrer de o proprietario ou legitimo possuidor imovel surgir e se insurgir contra o
apossamento pela comunidade do nucleo. Nesse caso, o proprietario ou possuidor tem a
seu favor a tutela interdital ou petitoria, podendo propor a acdo de reintegracdo de posse
ou qualquer outra de natureza reipersecutoria e petitoria.

Em caso de propositura de agao possessoria ou petitdria em face dos ocupantes
do ntucleo urbano informal, admite-se a argui¢do de usucapido coletiva em contestagao,
como matéria de defesa. O Supremo Tribunal Federal desde 1963 admitia tal
possibilidade por meio da Sumula 237: “o usucapido pode ser arguido em defesa”. Esse
entendimento se consolidou na Lei Federal 10.257/2001, que deu eficacia registral
translativa a sentenca da ac¢do cuja usucapido coletiva fosse suscitada em contestagado:
“Art. 13. A usucapido especial de imdvel urbano podera ser invocada como matéria de
defesa, valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para registro no cartorio de
registro de imoveis”.>

Nesse caso, volta a tona a questdo da necessariedade de um polo passivo plirimo,
ou seja, se a defesa for a consolidacao da usucapido coletiva, entdo todos os possuidores
do nucleo urbano informal deverdo, necessariamente, integrar a relacao juridica
processual no polo passivo. Havera, entdo, a formacao de um litisconsorcio passivo
unitario necessario.

Em tal hipotese, cabe ao autor providenciar a citagdo de todos os réus

necessarios, €, se nao o fizer, o juiz podera determina-lo sob pena de extin¢ao do processo,

53 Veja, como exemplo: STF, Recurso Extraordinario com Agravo: ARE 669.376/RS, rel. Min. Carmen
Lucia, j. 02.02.2012.
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conforme prescreve o paragrafo tinico do art. 115 do CPC/2015: “Art. 115. (...). Paragrafo
unico. Nos casos de litisconsorcio passivo necessario, o juiz determinard ao autor que
requeira a citacao de todos que devam ser litisconsortes, dentro do prazo que assinar, sob
pena de extingdo do processo”.
Mas, por vezes, os réus que ja foram citados t€m interesse na continuidade do
feito, para que seja declarada a prescrigdo aquisitiva em seu favor. Ai, o sistema oferece
0o mecanismo da intervencdo iussu iudicis para que o juiz, ex officio, determine a
participagdo dos outros sujeitos necessarios a integracdo da relacdo juridica. Esse
litisconsorceio ulterior judicial esta previsto expressamente naquele paradgrafo unico do art.
115 do CPC/2015.
Com a propositura da acdo de usucapido coletiva, ou com sua alegacdo em
contestagdo, ficam suspensas quaisquer outras agoes possessorias e petitorias propostas
sobre o imovel usucapiendo, conforme art. 11 do Estatuto das Cidades.
O termo central da formulagdo normativa do art. 11 ¢ ‘“‘sobrestar”.
Sobrestamento, na técnica processual, significa a suspensdo da tramitacdo do feito e da
pratica dos atos processuais; ndo significa impedir.
Dessa maneira, o art. 11 pode ser interpretado da seguinte maneira:
1.  Se ja existirem agdes possessorias e petitorias propostas, a propositura da
acdo de usucapido coletiva ird sobrestar tais feitos, ou seja, suspender as
acdes, que deverdo aguardar o julgamento da segunda agdo;>* e

2. Seainda nao foram propostas acdes possessdrias e petitorias, a precedente
propositura da acao de usucapido coletiva ndo ira impedir que aquelas
sejam propostas. Contudo, serdo sobrestadas até¢ o deslinda da acdo de
usucapiao.

Sobre os efeitos da sentenga da usucapido especial urbana coletiva, ¢ importante
destacar, preliminarmente, que, assim como toda e qualquer modalidade de usucapio, a
consequéncia primaria da usucapido coletiva ¢ atribuir a propriedade privada de um
imovel urbano a um grupo de possuidores. Com isso, garante-se a tais pessoas a

consolidagdo do seu patriménio econdmico.

54 Nesse sentido, CAMARA, Alexandre Freitas. Aspectos processuais do usucapido urbano coletivo.
Revista da Esmese, n° 2, p. 45.
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Por outro lado, a usucapiao, quando declarada, da aos usucapientes a seguran¢a
de permanéncia na posse do imével, ja que o proprietario pro forma ira perder seu direito
sobre a coisa.

Outrossim, ¢ certo também que essa usucapido veio para proteger a integridade
pessoal — e, em sentido amplo, a dignidade da pessoa — dos sujeitos usucapientes,
garantindo-lhes moradia. Nesse sentido, destaca Fabio Caldas Arafijo:>> “A usucapidio
especial coletiva nasceu com o Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001, cujo
principal objetivo foi o de implementar medidas de politica urbana para o bem-estar da
coletividade. A conversao de uma situacao fatica (posse) em titulo dominial (propriedade)
promove auténtica inser¢ao social”.

E, com a Lei Federal 13.465/2017, outra consequéncia foi mais destacada, qual
seja, a regularizagdo fundiaria das habitagdes, especialmente daqueles nucleos
constituidos de maneira irregular. A partir de 2017, as modalidades de usucapidao foram
equiparadas para fins de regularizacao fundidria, conforme se verifica do art. 15:

“Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de
outros que se apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:

I — a legitimag¢do fundiaria ¢ a legitimagdo de posse, nos termos desta Lei;
II — a usucapido, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), dos arts. 9°a 14 da Lein® 10.257, de 10
de julho de 2001, e do art. 216-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973”.

Como toda espécie de usucapido, a especial coletiva também se implementa ipso
facto e de pleno direito, em decorréncia da posse ad usucapionem exercida pelo prazo
legal. Por esse motivo, a sentenga da acdo de usucapido tem contetido declaratério:
reconhece a existéncia do direito.

Benedito Silvério Ribeiro destaca que a propriedade, na usucapido, se adquire
pela posse, e ndo pelo registro:>®

“A posse e o tempo concretizam uma situagdo fatica que se estabelece
independentemente do querer ou ndo querer do real proprietario. A causa

fatica foi a inércia do antigo possuidor ou proprietario em face da

55 ARAUJO, Fabio Caldas. Usucapido, p. 387.
6 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido, pp. 169-171.
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atualidade da posse do novo possuidor usucapiente. Nao ha liame, por
menor que seja, entre a posse reconhecida ex novo e o direito do antigo
titular. O que basta para a configuragdo ¢ a analise da posse atual. Perfeita
esta, constituida esta a usucapido, na realidade de fato, surgindo a sentenga
como mera declaragdo judicial da mesma. Nao havendo necessidade de se
examinarem os titulos precedentes, visto que, por melhores que fossem
sucumbidos estariam diante da posse mansa e pacifica, de modo
ininterrupto, pelo lapso legalmente previsto, estaremos, seguramente,
diante de uma aquisi¢ao originaria”.

Tal sentenca possui dois efeitos peculiares ao instituto:

o Eficacia “erga omnes”: em se tratando de aquisi¢do de um direito real,
qual seja, a propriedade, a sentenga da acdo de usucapido produz eficacia
erga omnes, dando ao proprietario-usucapiente oponibilidade de seu
direito ndo apenas em face do proprietario-usucapido, mas perante toda a
coletividade; e

o Eficacia “ex tunc”: a sentenga pode produzir efeitos retroativamente a
data de consolidagdo da usucapido, ou seja, com a consumagao do prazo
de prescri¢do aquisitiva.

O seguinte julgado da 3* Turma do Superior Tribunal de Justiga ¢ um bom

exemplo para demonstrar, na pratica, a operabilidade desses conceitos sentenciais quanto

ao conteudo e a eficacia:®’

57 STJ, REsp. 118.360/SP, 3* Turma, rel. Min. Vasco Della Giustina (Desembargador convocado do TJ-
RS),j. 16.12.2010. Outros dois julgados podem ser citados: 1) STJ, AgRg no Ag 1.319.516MG, 3* Turma,
rel. Min. Sidnei Beneti, j. 28.09.2010: “AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ACAO DE USUCAPIAO MODO ORIGINARIO DE AQUISICAO DE PROPRIEDADE. EXTINCAO
DA HIPOTECA SOBRE O BEM USUCAPIDO. SUMULA 83 DESTA CORTE. REEXAME DO
QUADRO PROBATORIO. SUMULA 7 DO STJ. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. DECISAO
AGRAVADA MANTIDA. IMPROVIMENTO. I — Consumada a prescri¢ao aquisitiva, a titularidade do
imoével é concebida ao possuidor desde o inicio de sua posse, presentes os efeitos ex func da sentenga
declaratoria, nao havendo de prevalecer contra ele eventuais 6nus constituidos pelo anterior proprietario. 11
— A Agravante nao trouxe qualquer argumento capaz de modificar a conclusao alvitrada, a qual se mantém
por seus proprios fundamentos. Incidéncia da Simula 7 desta Corte. I1I - Agravo Regimental improvido™;
e 2) STJ, REsp. 716.753RS, 4* Turma, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. em 15122009: “DIREITO
CIVIL. USUCAPIAO. SENTENCA DECLARATORIA. EFEITO EX TUNC. ONUS REAL. HIPOTECA
CONSTITUIDA NO CURSO DA POSSE AD USUCAPIONEM. NAO-PREVALECIMENTO DO
GRAVAME CONTRA O USUCAPIENTE. 1. Consumada a prescrigdo aquisitiva, a titularidade do imdvel
¢ concebida ao possuidor desde o inicio de sua posse, presentes os efeitos ex func da sentenga declaratoria,
ndo havendo de prevalecer contra ele eventuais Onus constituidos, a partir de entdo, pelo anterior
proprietario. 2. Recurso especial ndo-conhecido”.
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“Civil e Processual Civil. Julgamento extra petita. Inocorréncia. Acdo
reivindicatdria. Titulo de propriedade. Sentenga de usucapido. Natureza
juridica (declaratoria). Forma de aquisi¢do originaria. Finalidade do
registro no cartério de imoveis. Publicidade e direito de dispor do
usucapiente. Recurso desprovido. 1. Nao ha falar em julgamento extra
petita, pois “cabe exclusivamente ao julgador a aplicacdo do direito a
espécie, fixando as conseqiiéncias juridicas diante dos fatos narrados pelas
partes consoante os brocardos da mihi factum dabo tibi ius e jura novit
curia” (EDcl no REsp n. 472.533-MS, Rel. Min. Fernando Gongalves, DJ
26.09.2005). 2. A wusucapido ¢ modo origindrio de aquisi¢do da
propriedade; ou seja, ndo ha transferéncia de dominio ou vinculagéo entre
0 proprietario anterior € o usucapiente. 3. A sentenga proferida no processo
de usucapido (art. 941 do CPC) possui natureza meramente declaratoria (e
ndo constitutiva), pois apenas reconhece, com oponibilidade erga omnes,
um direito ja existente com a posse ad usucapionem, exalando, por isso
mesmo, efeitos ex tunc. O efeito retroativo da sentenga se da desde a
consumagdo da prescrigdo aquisitiva. 4. O registro da sentenca de
usucapido no cartorio extrajudicial ndo é essencial para a consolidagdo da
propriedade imobiliaria, porquanto, ao contrario do que ocorre com as
aquisi¢oes derivadas de imoveis, o ato registral, em tais casos, ndo possui
carater constitutivo. Assim, a sentenca oriunda do processo de usucapido ¢
tao somente titulo para registro (arts. 945 do CPC; 550 do CC/1916; 1.241,
paragrafo unico, do CC/2002) — e ndo titulo constitutivo do direito do
usucapiente, buscando este, com a demanda, atribuir seguranca juridica e
efeitos de coisa julgada com a declaragdo formal de sua condi¢do. 5. O
registro da usucapido no cartério de imoveis serve nao para constituir, mas
para dar publicidade a aquisigdo originaria (alertando terceiros), bem como
para permitir o exercicio do ius disponendi (direito de dispor), além de
regularizar o proprio registro cartorial. 6. Recurso especial a que se nega
provimento”.

Em seu voto, o Relator do Recurso Especial acima destacou que a usucapiao ¢

modo origindrio de aquisicdo da propriedade, isto ¢, sem transferéncia autorizada

(alienacao). Logo, a sentenca ¢ um titulo registravel apenas para dar publicidade ao
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direito, porém nao para constitui-lo, tal como ocorre na aquisicdo de propriedade pelos
modos derivados:
“Desse modo, a senten¢a oriunda do processo de usucapido ¢ tio
somente titulo para registro (arts. 945 do CPC; 550 do CC/1916;
1.241, paragrafo tnico, do CC/2002) — e nao titulo constitutivo do
direito do usucapiente, buscando este, com a demanda, atribuir
seguranga juridica e efeitos de coisa julgada com a declarag¢ao formal
de sua condi¢cdo. Logo, o registro da usucapido no cartdrio de
imoveis serve nao para constituir, mas para dar publicidade a
aquisicao originaria (alertando terceiros), bem como para permitir o
exercicio do ius disponendi (direito de dispor), além de regularizar,
por 6bvio, o proprio registro cartorial”.
Desse modo, patriménio, seguranga, moradia e regulariza¢do fundiaria sdo as

principais consequéncias e finalidades da usucapido coletiva.

4. A DECLARACAO DE USUCAPLA0O COLETIVA PELA VIA ADMINISTRATIVA

O art. 1.071 do Coédigo de Processo Civil 2015 (Lei Federal 13.105/2015)
acrescentou no Capitulo III do Titulo V da Lei Federal 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos) o art. 216-A. Esse dispositivo introduz no ordenamento juridico uma nova
forma de se obter a declara¢do de usucapido e, consequentemente, um titulo registrario
para a regularizacdo da transferéncia de dominio junto ao Registro Geral de Imoveis.
Trata-se da usucapido extrajudicial. Assevera-se, contudo, que ndo se trata de uma nova
modalidade de usucapidao, mas de um outro procedimento para que o usucapiente tenha
declarado seu dominio adquirido por meio da usucapido.

Mas, a Lei Federal 13.465/2017 trouxe alteragdes ao novel dispositivo da Lei de
Registros Publicos, esclarecendo pontos lacunosos e que dificultavam a operabilidade do
novo procedimento:

“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que serd processado

diretamente perante o cartorio do registro de imoveis da comarca em que
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estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com:

I — ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente ¢ de seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias,
aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de marco de
2015 (Codigo de Processo Civil);

II — planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou
na matricula dos imoveis confinantes;

III — certidoes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do
imoével e do domicilio do requerente;

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

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotacdo até o acolhimento ou a rejeigao do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou
na matricula dos imodveis confinantes, o titular sera notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar consentimento expresso em quinze dias,
interpretado o siléncio como concordéncia.

§ 3° O oficial de registro de imoveis 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 imoveis promovera a publicagdo de edital em
jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze)
dias.

§ 5° Para a elucidagdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas

ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imoveis.
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§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia
de diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a
documentacao, o oficial de registro de imoveis registrara a aquisi¢do do
imovel com as descrigdes apresentadas, sendo permitida a abertura de
matricula, se for o caso.

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

§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o
oficial de registro de iméveis rejeitara o pedido.

§ 9° A rejeigao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acdo
de usucapido.

§ 10. Em caso de impugnacédo 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 imovel
usucapiendo e na matricula dos imoéveis 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 situacdo do imével,
cabendo ao requerente emendar a peti¢do inicial para adequa-la ao
procedimento comum.

§ 11. No caso de o imével usucapiendo ser unidade auténoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de
direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula dos
imoveis confinantes e bastara a notificagdo do sindico para se manifestar
na forma do § 2° deste artigo.

§ 12. Se o imovel confinante contiver um condominio edilicio, bastara a
notificacdo do sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada a
notificacdo de todos os condéominos.

§ 13. Para efeito do § 2° deste artigo, caso ndo seja encontrado o
notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo registrador, que devera promover a sua notificagdo por
edital mediante publicac¢do, por duas vezes, em jornal local de grande
circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do

notificando como concordancia.
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§ 14. Regulamento do 6rgdo jurisdicional competente para a correi¢ao das
serventias podera autorizar a publicac¢@o do edital em meio eletronico, caso
em que ficara dispensada a publica¢@o em jornais de grande circulag@o.

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o
inciso IV do caput deste artigo, a posse ¢ os demais dados necessarios
poderdo ser comprovados em procedimento de justificagdo administrativa
perante a serventia extrajudicial, que obedecera, no que couber, ao disposto
no § 5° do art. 381 ¢ ao rito previsto nos arts. 382 e 383 da Lei no 13.105,
de 16 margo de 2015 (Codigo de Processo Civil).”

Esse ponto da Lei Federal 13.465/2013 ¢ apresentado porque dele resulta um
questionamento: é possivel se proceder a usucapido coletiva pela via extrajudicial?

Tanto na nova redacdo do art. 10 do Estatuto da Cidade, quanto na do art. 216-
A da Lei de Registro Publico, ambos reescritos pela Lei Federal 13.465/2017, se verifica
impedimentos para que ocorra a declaracdo da usucapido coletiva por tal via. De igual
maneira, no Provimento 65/2017, do Conselho Nacional de Justica, que estabelece
diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de
registro de imoveis, ndo se encontra qualquer restri¢ao nesse sentido.

Observe que em seu caput, o art. 216-A apenas prescreve que ¢ admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido a requerimento do interessado, sem
qualquer restricdo de ordem subjetiva-ativa. A unica exigéncia ¢ que tal interessado
devera ser representado por profissional da advocacia. Aqui, a proposito, ganha especial
papel a Defensoria Publica, como agente de regularizacdo fundiaria.

Mas, ¢ importante destacar que o requerente, nesse caso, ndo pode ser cada uma
das pessoas usucapientes, quer dizer, elas ndo podem requerer em nome proprio. A
usucapido coletiva ¢ declarada em favor de todos os possuidores que atendam aos
requisitos legais da situacdo. Portanto, a representagdo por advogado ou pela Defensoria
Publica ¢ quanto ao grupo.

Nao fosse assim, essa usucapiao nao seria coletiva, mas sim individual. Atento
a isso, o legislador deixou claro no caput do art. 10 do Estatuto da Cidade que tais imoveis
“sao suscetiveis de serem usucapidos coletivamente”.

Dessa maneira, tal qual ocorre na via judicial ordinaria, aqui o requerimento

administrativo devera ser multitudindrio, o equivalente ao litisconsércio unitario-
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necessario. Por isso, a declaragdo pela cartorial parece que ocorrera, somente, quando
houver um acordo entre todos os possuidores.

Se o proprietario da area urbana ndo se manifestar no prazo de 15 dias, apds
notificagdo por escrito ou por edital, sua auséncia de manifestacdo (siléncio) serad
interpretada como aceitagdo de perda do dominio, conforme preceitua o § 2° do art. 216-
A.

A sistematica, incluindo procedimento e requisitos, ¢ basicamente a mesma de
quando o pleito ¢ feito individualmente. Contudo, na hipotese de usucapido coletiva, o
Oficial do Registro terd que analisar um requisito a mais, qual seja, verificar se os
possuidores que compdem o nucleo urbano informal nao sdo proprietarios de outro
imével urbano ou rural conforme exigido pelo caput do art. 10, in fine.

O Oficial tem poderes para tanto, pois para a elucida¢dao de qualquer ponto de
davida, podera solicitar ou realizar diligéncias que se fizerem necessarias (§ 5° do art.
216-A), além de dispor do procedimento de davida (§ 7° do art. 216-A).

Inclusive, o Provimento 65/2017 do CNJ também prevé tais poderes extras ao
Oficial, conforme se verifica nos seguintes dispositivos:

“Art. 5°. (...).
§ 1° O tabelido de notas podera comparecer pessoalmente ao imodvel

usucapiendo para realizar diligéncias necessarias a lavratura da ata
notarial.

Art. 17. Para a elucidagdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou incertezas,
poderdo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de
imoveis ou por escrevente habilitado.

§ 2° Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem duvidas, imprecisdes ou
incertezas, bem como a auséncia ou insuficiéncia de documentos, o oficial
de registro de imoveis rejeitara o pedido mediante nota de devolugdo

fundamentada”.
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A pesquisa da existéncia de outro imovel foi facilitada pela implantagao do
Sistema de Registro Eletronico de Imoveis (SREI), criado pelo Provimento 47/2015 do

Conselho Nacional de Justica.>®

5. DA FORMACAO DE UM CONDOMINIO URBANO SIMPLES

A Lei Federal 13.465/2017 trouxe como novidade uma categorial condominial
designada “Condominio Urbano Simples”, com previsio nos arts. 61 a 63.%°

A referida lei assim define a categoria:
“Art. 61. Quando um mesmo imoével contiver construgdes de casas ou
comodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb, condominio
urbano simples, respeitados os parametros urbanisticos locais, € serdo
discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocupada pelas edificacdes, as
partes de utilizagdo exclusiva e as areas que constituem passagem para as vias
publicas ou para as unidades entre si.
Paragrafo tnico. O condominio urbano simples sera regido por esta Lei,
aplicando-se, no que couber, o disposto na legislagao civil, tal como os arts.
1.331 a 1.358 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil)”.

Para que fique caracterizado esse condominio especial, as constru¢des deverdo

atender aos seguintes requisitos:

58 Esse sistema ¢ uma “ferramenta que tem como objetivo facilitar o intercAmbio de informagdes entre os
oficios de registro de imdveis, o Poder Judicidrio, a administracdo publica e o publico em geral”. O CNJ
assim o descreve: “O SREI oferece diversos servigos on-line como pedido de certiddes, visualizagdo
eletronica da matricula do imoével, pesquisa de bens que permite a busca por CPF ou CNPJ para detectar
bens imoéveis registrados, entre outros. O Sistema deve ser implantado e integrado por todos os oficiais de
registro de imdveis de cada estado e do Distrito Federal. O intercdmbio de documentos e informagdes esta
a cargo de centrais de servigos eletronicos compartilhados em cada uma das unidades da federagdo. O portal
de integragdo do SREI ¢ gerenciado pela Coordenagdo Nacional das Centrais Estaduais de Servigos
Eletronicos Compartilhados, vinculado ao Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)”. (Disponivel
em: <http://www.cnj.jus.br/sistemas/srei>. Acesso em 24.07.2018). O IRIB, por sua vez, assim descreve o
servigo de informagio via Certiddo Digital: “E a modalidade de certiddo de matricula do imével — Livro
2 ou do registro auxiliar — Livro 3 (pacto antenupcial, cédula de crédito rural, convengdo de condominio,
etc.) expedida em formato eletronico. Agiliza o trdmite na documentacdo imobilidria evitando o
deslocamento do usudrio até o cartorio de Registro de Imoveis. Ela terd a mesma validade juridica de uma
certiddo tradicional em papel e faz prova em juizo ou fora dele, podendo ser utilizada para lavratura de
escrituras publicas, contratos de financiamento imobilidrio, documentos publicos e particulares em geral”.
(Disponivel em: <http://registradoresbr.org.br/certidao.aspx>. Acesso em 24.07.2018). Nesse sistema, ¢
possivel obter a certiddo digital em cada Estado da Federagio.

% Sobre o regime juridico das novas formas de condominio na Lei Federal 13.465/2017, confira
CUSTODIO, Vinicius Monte. Analise juridica do loteamento de acesso controlado e do condominio de
lotes na Lei Federal n° 13.465/2017. Revista direito da cidade, v. 9, pp. 1930-1952.
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1.  Varios imoveis (casas ou comodos) construidos sobre o mesmo prédio
(terreno ou edificacdo);

2 Regularidade com o plano diretor urbano;

3 Partes de uso exclusivo pelo possuidor;

4.  Partes de uso comum pelos possuidores;

5 Acesso a via publica ou acesso para as unidades entre si;

6 Averbacao do uso das partes na matricula do prédio.

Nao cabe, contudo, considerar esse condominio urbano simples como uma nova
espécie de condominio no Direito brasileiro, ao lado dos ja conhecidos condominios
voluntério, necessario e edilicio (arts. 1.314 a 1.358-A do Codigo Civil). Dessa maneira,
o condominio urbano simples nada mais ¢ que uma forma de condominio edilicio (e ndo
um tipo). Trata-se, na verdade, de uma denomina¢do especial para um condominio
edilicio que surge de forma especial, geralmente originado de invasdes ou ocupagdes
irregulares. Sao situagdes em que existem edilicios “informais” e que poderao passar por
um processo de regularizagdo mais simplificado (Reurb-S).

Essas colocagdes sdo necessarias para que se possa afirmar que a usucapido
coletiva da origem a um condominio urbano simples: o conjunto de possuidores que
constituem o nucleo urbano informal se torna, coletivamente, proprietarios do
condominio urbano, o qual serd instituido a partir do reconhecimento da usucapido
coletiva.

Assim, a partir do titulo que reconhece a usucapido coletiva, proceder-se-a a
institui¢ao do condominio, como prescrito no art. 62 da Lei Federal 13.465/2017:

“Art. 62. A instituicdo do condominio urbano simples sera registrada na
matricula do respectivo imovel, na qual deverdo ser identificadas as partes
comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificagdo, se houver,
e as respectivas unidades autonomas, dispensada a apresentacdo de
conveng¢do de condominio.

§ 1° Apds o registro da institui¢do do condominio urbano simples, devera
ser aberta uma matricula para cada unidade auténoma, a qual cabera, como
parte inseparavel, uma fragdo ideal do solo e das outras partes comuns, se

houver, representada na forma de percentual.
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§ 2° As unidades autdnomas constituidas em matricula propria poderdo ser
alienadas e gravadas livremente por seus titulares.

§ 3° Nenhuma unidade autonoma podera ser privada de acesso ao
logradouro publico.

§ 4° A gestdo das partes comuns sera feita de comum acordo entre os
conddéminos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular”.

No regime juridico anterior a 2017, a usucapido coletiva ocorria em areas
urbanas, ocupadas por populag¢do de baixa renda, onde ndo seria possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor. Todos os possuidores se tornariam proprietarios
de tudo.

Esse requisito foi retirado pela Reurb, com o propdsito de simplificar a
regularizacdo das aglomeragdes habitacionais e comerciais informais.

Doravante, a usucapido coletiva se consolida com a instituicdo do condominio
urbano simples, que nada mais ¢ que uma forma de condominio edilicio. Nesse caso,
mantem-se como era anteriormente. Também nao ¢ novidade a possibilidade de
instituicdo do condominio, com a divisdo ideal do todo, criando ou consolidando unidades

autdnomas internas com matricula propria.*

6. CONCLUSAO

A usucapido especial urbana coletiva foi criada em 2001 pelo Estatuto da Cidade
com o mesmo proposito principal de toda modalidade de usucapio: atribuir a propriedade
privada aquele possuidor que dd a coisa, da qual ndo ¢é proprietario, a utilizagdo

econdmica e os fins a que se destina.

% Antes mesmo de 2017 isso ja ocorria, conforme indicam HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro;
COELHO, Luana Xavier Pinto; MEIRINHO, Bruno César Deschamps. A usucapido especial urbana como
instrumento de regularizacdo fundidria plena: desafios para um giro hermenéutico rumo a nova ordem
juridico-urbanistica. Revista direito da cidade. v. 9, p. 983: “De acordo com o Estatuto da Cidade, apos a
usucapido coletiva, a comunidade podera receber a urbanizagdo, da qual resultara a individualizagdo e
identificagdo dos lotes de cada familia. Portanto, este requisito deve ser compreendido em seu sentido
formal, pertinente s normas urbanisticas. Os iméveis podem ser considerados bem indivisiveis enquanto
ndo sejam submetidos as operagdes de parcelamento do solo, previstas pela Lei n. 6.766/79. Considerando
que a divisdo de uma gleba em lotes altera a sua substancia, e sempre deve resultar de um processo de
urbanizagdo, o entendimento de que os bens iméveis sdo indivisiveis € coerente com o disposto no art. 87
do Codigo Civil”.
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Muito mais que isso, a usucapido coletiva sempre foi um instrumento de
regularizag¢ao dos processos de faveliza¢ao do Brasil a fora.

A partir da Lei Federal 13.465/2017 foram realizadas substanciais modifica¢des
nessa figura, que possibilitaram sua operabilidade e, principalmente, tornaram a
usucapido coletiva um instrumento de regularizagdo urbana para os processos de
urbanizagdo e atendimento da populacao.

A usucapido coletiva segue sendo o direito transindividual. Segue sendo um
instrumento de realizagdo patrimonial daqueles que nada tém, garantindo a propriedade e

a moradia para a realizagdo em comum de sua plena dignidade.
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