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RESUMO

O presente estudo busca através da 6tica da funcéo social da propriedade e da
posse definir qual a melhor aplicacdo do instituto do art. 1.228, 884° e 5° do
Cadigo Civil de 2002, reconhecida como desapropriacdo por posse trabalho e
da Usucapido Coletiva preconizada no art. 10 do Estatuto da Cidade. Tendo
em vista a necessidade da regularizacdo fundiaria nos centros urbanos
principalmente para locais onde residem pessoas com baixa renda, bem como
o dever de se observar nestes casos o direito fundamental a moradia previsto

no art. 6° da Constituicdo Federal de 1988 como direito social.

Palavras-chave: Funcédo social da propriedade. Desapropriagdo por posse
trabalho. Usucapido Coletiva. Direito a moradia.
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INTRODUCAO

A moradia € essencial a vida do ser humano desde os seus primordios, assim o
direito a moradia se tornou uma necessidade da populacdo de baixa renda,
haja vista que as classes mais favorecidas desde o principio ndo precisavam

Se preocupar com a mesma.

Desta forma para garantia-la a todos, a moradia, se tornou direito fundamental,
e assim foi reconhecida como premissa para a dignidade humana, desde 1948,
com a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos e no Brasil quando
recepcionado na Constituicdo Federal de 1988, através da Emenda
Constitucional n° 26/01, incluido como direito social no Caput do artigo 6° e

deve-se mencionar que a moradia precisa ser digna.

Em contrapartida ao direito de moradia a propria CRFB/88 estabelece em seu
art. 1828 2° quando a funcdo social da propriedade urbana estad sendo
exercida, que € no momento no qual “atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor urbano” (BRASIL, 1988).
Também de acordo com a Carta Magna o artigo 170 preconiza a funcéo social

da propriedade como um principio da ordem econdmica.

Além do mais, esta prevista como um direito-dever de todo cidaddo brasileiro,
como clausula pétrea impossibilitada de ser alterada por Emenda
Constitucional (art. 60, CRFB/88), no art. 5°, inc. XXIIl e sendo assim € um
dever imediato do proprietario. Ocorre que quando ndo ha o cumprimento de tal
dever ha penalidades previstas na propria Constituicdo, bem como
instrumentos infraconstitucionais como a acédo de usucapido presente no
Cadigo Civil de 2002.

A acédo de usucapido que é estabelecida historicamente, surge para haver nova
alternativa de aquisicdo originaria da propriedade e advém da posse de um
bem que n&o estava cumprindo sua funcdo social e que cumpre 0s requisitos

legais de tempo, posse e intencao de ser dono.



A usucapido com o tempo ganhou formas especiais que mitigam o tempo
necesséario das formas extraordinaria e ordinaria, assim como ocorreu com a
usucapido urbana coletiva, prevista no art. 10 do Estatuto da Cidade, que
ocorre quando “os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢cao ha mais
de cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sao
suscetiveis de serem usucapidos coletivamente [...]°, que surgiu para inserir a

populacao de baixa renda na area legal da cidade.

Ocorre que dentre as possibilidades de penalidade pelo ndo cumprimento da
funcdo social da propriedade est4 a desapropriacdo que quando realizada pelo
poder publico € prevista pela propria Constituicdo Federal. No entdo surgiu
uma nova modalidade a do instituto previsto no art. 1.228, 84° do Cadigo Civil
que é considerada por alguns autores uma desapropriacao judicial privada,
uma hip6tese de cabimento de privacdo da propriedade quando o imével
reivindicado, consistir em area extensa, em posse ininterrupta e de boa-fé, por
mais de 5 anos, de numero consideravel de pessoas que tiverem em conjunto
ou de forma individual realizado obras e servigos considerados pelo juiz de

interesse social e econdmico relevante.

No entanto, para que se adquira a propriedade por esse instituto o paragrafo
quinto do mesmo artigo estabelece que o juiz fixara indenizacao ao proprietario
e que apenas apds o pagamento desta valer4 a sentenca como titulo a ser
registrado no cartério de iméveis.

Neste sentido, o presente trabalho tem por objetivo responder a seguinte
indagacao: qual a aplicabilidade do instituto do artigo 1.228 884° e 5° do
Cddigo Civil de 2002 para a fungdo social da propriedade, haja vista a
existéncia da acdo de usucapido urbana coletiva prevista no Estatuto da
Cidade?

Para tanto a presente pesquisa se norteara sob a luz do método dialético de
Marx como metodologia de pesquisa. Esta dialética é um método de

investigacdo, que se utiliza da argumentagéo e contra argumentagao. Pois, a



razao inerente ao homem so era demonstrada se as opinides forem racionais,

Ou seja, apresentassem argumentos.

A dialética possui quatro leis fundamentais, quais sejam a acdo reciproca,
mudanca dialética (negacdo da negacdo), mudanca qualitativa e
interpenetracdo dos contrarios (LAKATOS, MARCONI, 2003, p.100). Para Eva
Maria Lakatos e Marina de Andrade Marconi a primeira lei € porque “[...] para a
dialética, as coisas ndo sdo analisadas na qualidade de objetos fixos, mas em
movimento: nenhuma coisa esta "acabada”, encontrando-se sempre em vias
de se transformar, desenvolver; o fim de um processo € sempre 0 comecgo de

outro”.

Ainda para as autoras citadas acima seguem as outras leis que sdo negacao
da negacdo que age de forma positiva, pois se refere a transformacédo das
coisas e que ao invés de induzir ao ponto de partida novamente gera algo
novo. E que estas coisas ndo sofrem mudancas apenas quantitativas, mas com
também qualitativas, o que caracteriza a mudanca de um estado para outro e
por fim a contradi¢cdo € o processo de desenvolvimento, que significa uma luta
de contrarios de forma interna, entre o velho e o novo e a existéncia de uma
unidade entre eles (LAKATOS, MARCONI, 2003, p.102-105).

Além do mais se utilizard de ideias e relacionara fatores inseridos em
determinado contexto. Assim, sera uma pesquisa qualitativa, ou seja, tera uma
compreensao global das informacdes (MEZZAROBA, MONTEIRA, 2005, p.
110). Sera necesséria ainda a realizacdo de analises de referéncias tedricas
por meio de livros, artigos ou paginas da internet, desta forma a pesquisa
bibliografica se faz util, pois essa se trata exatamente do que é fundamental ao

estudo.

Neste interim o primeiro capitulo abordard o histérico e natureza juridica da
acao de usucapiao de forma genérica, bem como seus fundamentos, como a
funcdo social da propriedade e as teorias que a circundam como a teoria da
posse de Savigny e Jhering que a tratam de formas diferenciadas, sendo

utilizada nesse caso a que compreende a necessidade de ter animus dominis.



Ja o segundo capitulo inicialmente o0 que se pretende € discutir o histérico do
direito de propriedade que possuia primeiramente carater individualista e
absoluto, entretanto durante o decorrer do tempo, perde-se este carater e
surgem 0 que sdo atualmente os alicerces das aquisicdes coletivas da

propriedade, quais sejam, o direito fundamental a moradia e a fungéo social.

A partir desta discusséo entra-se nos conceitos dos institutos estudados mais a
fundo que sdo a desapropriacdo por posse trabalho, instituto do artigo 1.228,
884° e 5° do Cddigo Civil de 2002 e a usucapido coletiva da propriedade
preconizada no artigo 10, da lei 10.257 de 2001.

Por fim no capitulo trés sdo abordadas as diferencas e semelhancas dos
institutos para que no capitulo posterior possa-se vislumbrar a aplicabilidade de
cada um com base na funcéo social da propriedade e interesse social, tendo
em vista que sao institutos muito semelhantes, porém com notaveis e decisivas

diferencas.



1. BREVE CONTEXTO SOBRE A ACAO DE USUCAPIAO

A posse é um direito, assim como a propriedade que historicamente é
protegida pelo ordenamento juridico, sendo a raiz dos direitos reais. O cédigo
civil, no entanto, ndo conceitua a propriedade, mas aduz que é proprietario
aguele que “tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la de quem quer que injustamente a possua ou detenha”, de acordo com
art. 1228, Caput, CC/02. Entdo sado nestes termos que se baseia o direito de

propriedade.

Para Carlos Roberto Gongalves o direito de usar € o poder do dono de se
utilizar da coisa da forma que compreender mais vantajoso, o de usar ou
usufruir como o de auferir os frutos naturais e civis da coisa e aproveitar
economicamente os seus produtos e por fim o direito de dispor como o de ser
possivel transferir, gravar de 06nus e alienar a qualquer titulo o bem
(GONCALVES, 2018, p. 225).

Ha responsabilidades trazidas na Constituicdo Federal de 1988, a destacada
no art. 5°, XXIll como dever imediato do proprietario € a de cumprir com a
funcdo social da propriedade que segundo o art. 170, inciso lll, € um dos
principios da ordem econdmica, além desse o art. 182, § 4° estabelece
penalidades progressivas para o proprietario que ndo se utilizar devidamente
da coisa ou nao cumprir a funcdo social. Além do mais ha previsdo
infraconstitucional no art. 1.228, 81° do Cdédigo Civil de 2002 que declara que o
direito de propriedade deve ser exercido observando suas finalidades
econdmicas e sociais em conformidade com o que for estabelecido em lei

especial.

A acado de usucapido € também conhecida como prescricdo aquisitiva, pois é
uma forma originaria de aquisicdo da propriedade, mas que ndo deixa de ser
um modo de perda da propriedade do atual proprietario que deixou de
reivindicar pela mesma durante o tempo determinado em lei como requisito

para se ter o direito de usucapir.
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Ademais, esta € uma instituicdo multissecular transmitida pelos romanos e
trata-se de beneficiar aquele que da utilidade a propriedade em face de um
proprietario negligente no uso de sua propriedade. Além de que a usucapido
estd baseada exatamente no principio da utilidade social, bem como na
facilidade de se ter seguranca e estabilidade na propriedade e consolidar e
facilitar a prova do dominio (GONCALVES, 2018, p. 252,253).

Neste interim Maria Helena Diniz possui o seguinte entendimento sobre este

instituto:

A usucapido é um direito novo, autdnomo, independente de qualquer
ato negocial provindo de um possivel proprietario, tanto assim que o
transmitente da coisa objeto da usucapido ndo € o antecessor, 0
primitivo proprietario, mas a autoridade judiciaria que reconhece e
declara por sentenga a aquisicdo por usucapidao (DINIZ, 2017, p.
180).

Porém, importante consignar que a fungéo social ndo se trata de uma limitacdo
a propriedade, como é tratada por alguns, mas € para que haja conformidade
da mesma (FARIAS, ROSENVALD, 2018, p. 322). Portanto, a propriedade,
assim como todo e qualquer direito ndo pode ser tratada de forma absoluta e
devera ser relativizada se ndo fora dado a mesma o seu destino fim.

Para que seja possivel ao possuidor usucapir a propriedade alheia é
necessario que preencha seus pressupostos, quais sejam, coisa habil, que se
entende por se aquela passivel de usucapido, pois estdo excluidas dessas
possibilidades, por exemplo, bens de comércio, bem como nao ocorre tal
prescricdo em relacdo as pessoas dos artigos 197 e 198 do Cdédigo Civil de
2002.

O segundo pressuposto € a posse que “é fundamental para a configuragéo da
prescricdo aquisitiva. Ndo € qualquer espécie de posse, entretanto, que pode
conduzir a usucapiao” (GONCALVES, 2018, p. 279). A posse conforme o artigo
1.196 do Cadigo Civil é quando o possuidor exerce de fato algum dos poderes

caracteristicos da propriedade, assim sendo a norma reconhece a teoria
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objetiva da posse de Jhering (PAGANOTO, 2007, p. 20). Ou seja, o codigo
aderiu a teoria como a conduta de dono do possuidor.

Diferentemente acontece com a teoria subjetiva de Savigny, que em sendo
assim sao reconhecidos dois elementos para posse o0 corpus + animus domni,
o primeiro como elemento material do poder fisico da pessoa sobre a coisa e o
segundo pode ser definido como a intengdo de ter a coisa como sua
(PAGANOTO, 2007, p. 21). Sendo essa a considerada para que possa ocorrer

a usucapiao.

Deve ser observado ainda o tempo, que para cada espécie de usucapiao
requer uma quantidade, sendo o tempo maximo necessario o de 15 anos. E
deve a posse no tempo ser de modo continuo, ininterrupto e sem impugnacao.
E por fim, os dois Ultimos pressupostos que ndo sdo necessarios a todas as
espécies sao o justo titulo e a boa-fé.

O justo titulo € documento do qual seja possivel a transferéncia do dominio, ja
a boa-fé trata-se da certeza tida pelo possuidor de que ndo ofende o bem ou
direito de outrem, de forma a ignorar o vicio ou o obstaculo que impedem a

aguisicado do bem ou do direito possuido (DINIZ, 2017, p. 193).

Os requisitos supramencionados se fazem importante, tendo em vista o

fundamento para a usucapido, pois segundo José Carlos de Moraes Salles:

Todo bem, movel ou imével, deve ter uma funcéo social. Vale dizer,
deve ser usado pelo proprietario, direta ou indiretamente, de modo a
gerar utilidades. Se o dono abandona esse bem, se se descuida, no
tocante a sua utilizacdo, deixando-o sem uma destinagdo e se
comportando desinteressadamente como se ndo fosse o proprietario,
pode com tal procedimento, proporcionar a outrem a oportunidade de
se apossar da aludida coisa. Essa posse, mansa e pacifica, por
determinado tempo previsto em lei, serd habil a gerar a aquisicdo da
propriedade por quem seja seu exercitador, pois interessa a
coletividade a transformacéo e a sedimentacao de tal situacdo de fato
em situacéo de direito (SALLES, 2010, p. 49).

Assim, surgiram os diversos tipos de usucapido: primeiramente a extraordinaria
e a ordinaria. E apds o passar do tempo vieram ainda mais formas com tempos

reduzidos, porém com mais requisitos: surgiu desta forma a usucapido rural e
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em seguida a indigena. Com o advento da Constituicdo de 1988 nasceu a
especial urbana e com o Estatuto da Cidade em 2001 adveio a usucapiédo
coletiva urbana. De mais a mais sobrevieram as formas especiais da
extraordinaria e ordinaria e por fim a usucapido familiar. Além do instituto do
art. 1.228, 884° e 5° do Cadigo Civil de 2002, que possui natureza hibrida.

Por fim é relevante assentar que inicialmente vislumbrava-se a concepcéo
liberal da propriedade, e, portanto, as primeiras possibilidades de usucapir
ocorriam de maneira individualizada, somente apds o decorrer do tempo se
passou a considerar 0s interesses sociais, surgindo institutos coletivos de

aquisicao da propriedade.
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2. AQUISICOES COLETIVAS DA PROPRIEDADE

Atualmente a propriedade é velada pela Constituicdo Federativa do Brasil de
1988 e seu art. 5° Caput, bem como em seu inciso XXII como direito
fundamental a todo brasileiro. No entanto, o direito de propriedade é protegido
desde os tempos mais remotos da sociedade, com diferentes objetivos.
Inicialmente como de carater comunal e com o passar do tempo verifica-se a
individualizacdo dessa propriedade comunitaria, que fora transformada em

propriedade privada.

Ja no direito romano passa-se a instituir a propriedade como absoluta e
perpétua, sem qualquer possibilidade de existirem varios titulares (FACHIN,
1988, p. 15). Desta feita, reconhece-se que fora em Roma o surgimento de
uma rigidez na propriedade como um direito individual de forma positivada,

porém suscetiveis com o decorrer do tempo a certas limitagdes.

Por seu turno, a idade média, pelas relacbes de vassalagem e senhorio
estabeleceu uma significacéo distinta da propriedade, com valorizagéo do solo
e tendo o senhor dominio direto e o vassalo dominio util da terra. Assim, 0 uso
e gozo eram apenas uma dominacdo sobre a coisa, tendo predominio das

relacdes reais sobre as pessoais (LEAL, 1998, p. 43 e 44).

O mercantilismo enfraquece este modelo de organizacdo social e de
propriedade e a partir da Revolucdo Francesa a propriedade passa a ter
limitagcdes nos direitos concedidos as pessoas humanas, como direito a vida,
ao trabalho, como também poderes do Estado. E, por conseguinte trouxe a
democratizacdo da propriedade, pois cancelou privilégios como a perpetuidade.

E a contrario sensu da individualizacdo que vinha sendo trazida houve uma
concepgao mais social e assim caso o titular do direito nao utilize as faculdades
de seu dominio para deduzir do bem os seus frutos, entdo estara sujeito as
imposicdes legais para que a propriedade torne a seu caminho normal (LEAL,
1998, p. 51).
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Isto posto surge a funcdo social da propriedade, institucionalizada como
principio juridico pela Constituicdo de Weimar, que gerou ao proprietario o
dever de cumpri-la, sob pena de perder a propriedade. Para Luiz Edson Fachin
“a funcdo social relaciona-se com o uso da propriedade, alterando, por
conseguinte, alguns aspectos pertinentes a essa relacdo externa que é o seu
exercicio” (FACHIN, 1988, p. 17).

Neste interim, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald afirmam que:

A fungdo social penetra na propria estrutura e substancia do direito
subjetivo, traduzindo-se em uma necessidade de atuacdo
promocional por parte do proprietario, pautada no estimulo a
obrigacbes de fazer, consistentes em implementacdo de medidas
hébeis a impulsionar a exploragdo racional do bem, com a finalidade
de satisfazer os seus anseios econdmicos sem aviltar as demandas
coletivas, promovendo o desenvolvimento econdmico e social, de
modo a alcancar o valor supremo no ordenamento juridico: a Justica
(FARIAS, ROSENVALD, 2018, p. 322).

Dada a sua importancia ao direito de propriedade a Constituicdo Federal afirma
a propriedade e a fungéo social como principios da ordem econdémica no artigo
170, incisos Il e lll e traz puni¢cdes aqueles que nao a cumprirem em seus
artigos 182, 184 e 186, bem como no Caddigo Civil Brasileiro no artigo 1.228,
§1°.

Entretanto ndo se pode olvidar que tal principio ndo autoriza a supressao
legislativa da instituicdo da propriedade privada. E deve ser entendido como o
meétodo de funcionamento da propriedade, através da fruicdo ou ndo do direito
imposto pela ordem juridica por meio de suas obrigacdes, encargos, limitacdes,
estimulos ou ameacas para satisfazer as necessidades sociais, temporais e
espaciais (MORAES, 1999, p. 111).

Ocorre que com o advento da Constituicdo Federal de 1988, além da
urbanizacdo desenfreada no Brasil no final do século XX, e como afirma
Rogério Gesta Leal (pag. 71), o surgimento da “clandestinidade do
parcelamento do solo urbano aqui configurada — na verdade loteamentos que a
Prefeitura ndo conhece oficialmente — da ao Poder Publico o mote para nao

instalar os equipamentos urbanos faltantes e imprescindiveis e por
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consequéncia a Inexisténcia de infraestrutura basica de sobrevivéncia
cumulada com a auséncia de acesso legal a moradia digna ha o surgimento do

direito a moradia.

Esse é também um direito fundamental previsto na Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos desde o ano de 1948, mas que no Brasil fora previsto no
Caput do art. 6° da Carta Magna como um direito social. Visto que esta
intimamente ligada com a dignidade da pessoa humana, que precisa de um
local para formar seu lar, com protecao e seguranca para si e sua familia, com

todas as garantias possiveis.

De acordo com Loreci Gottchalk Nolasco (p. 01) o direito a moradia deve se dar
em “‘um espaco onde se tenha protecao contra intempérie e com resguardo da
intimidade, as condicbes para a pratica dos atos elementares da vida:

alimentacao, repouso, higiene, reprodug¢do, comunhao”.

A Constituicdo ainda prevé, de acordo com art. 23, inc. IX, que € competéncia
comum da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios “promover programas
de construcdo de moradias e a melhoria das condi¢des habitacionais e de
saneamento basico”, além de haver estipulacdo no inciso seguinte que essas

entidades devem combater a pobreza e marginalizacdo, através da integracao.

Entrementes, pelo interesse social da propriedade, e as necessidades urbanas
brasileiras, ocorreu o0 surgimento das espécies coletivas de aquisicdo da
propriedade, quais sejam, a usucapiao coletiva urbana instituida pelo Estatuto
da Cidade em 2001 e a desapropriacéo privada por posse trabalho preconizada
no Caodigo Civil Brasileiro de 2002.

2.1 DA USUCAPIAO COLETIVA URBANA

A usucapiao especial coletiva urbana, prevista no art. 10 do Estatuto da Cidade
foi instituida para locais como favelas, ou seja, 0s nucleos informais, como

forma de regularizacdo sendo instrumento efetivo da politica urbana, e possui
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0S seguintes requisitos: tempo de posse maior que cinco anos, area total
dividida por todos os moradores que nao pode ser maior que 250m?2 (duzentos
e cinquenta metros quadrados) por pessoa e ndo h& necessidade de

indenizacao.

Neste interim a lei 10.257/2001, Estatuto da Cidade, traz em seu artigo 10:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicédo 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 imovel
urbano ou rural. (Redacdo dada pela lei n° 13.465, de 2017)

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

§ 20 A usucapido especial coletiva de im6vel urbano serd declarada
pelo juiz, mediante sentenga, a qual servira de titulo para registro no
cartorio de registro de imoéveis.

8§ 30 Na sentenca, o juiz atribuird igual frac&o ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimenséo do terreno que cada um
ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos,
estabelecendo fracdes ideais diferenciadas.

8 40 O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo
passivel de extincdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no
minimo, dois tergcos dos conddéminos, no caso de execugdo de
urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

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

Desta feita, 0 que se extrai do dispositivo € que deve haver imediacédo
socioecon6mica entre os moradores e podem 0s possuidores somar a posse
inter vivos. Ou seja, 0 legislador propositalmente tornou licita neste caso a
accessio possessonis, por perceber que nas favelas a rotatividade da posse é
elevada, tendo em vista a grande frequéncia de venda dos “barracos” e casas
(SALLES, 2010, p. 309).

Apesar da agdo usucapido em suas outras formas serem direcionada a areas
certas, delimitadas e com posicionamento definido, a usucapido coletiva urbana
afeta areas das quais néo fora possivel identificar os terrenos ocupados por
cada possuidor (GONCALVES, 2018, p. 264). Desta feita podem ser definidas

fracbes de terra diferentes, ou seja, poderdo haver terrenos de dimensdes
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diversas demarcados pelos proprios possuidores, mas em caso de nao haver
qualguer manifestacdo dos mesmos sobre tal o juiz podera estabelecer uma
fracdo ideal de terreno a cada um.

Forma-se neste caso um condominio especial e, portanto, as deliberacdes
serdo realizadas em assembleias por maioria dos votos dos presentes,
obrigando a todos os outros. Outrossim, em que pese a indivisibilidade e
impossibilidade de extingdo, ha permisséo para a individualizacdo dos terrenos
em momento posterior, caso ja tenha urbanizacdo implementada e tenha a

deliberagdo com quérum necessario.

Deve-se mencionar ainda que para alguns autores, como José Calos de
Moraes Salles, a usucapido coletiva urbana somente nutre as invasdes e
ocupacoes irregulares em terrenos particulares na cidade, tendo em vista o
grande numero de favelas ja existentes. Afirmam ainda que é de conhecimento
geral a indignidade da vida nestes locais, com esgoto a céu aberto, falta de
infraestrutura e trafico de drogas evidente (SALLES, 2010, p. 304 e 305).

Existem ainda autores que como Benedito Silvério Ribeiro defendem a
inconstitucionalidade de tal artigo por entenderem ser esse uma extensdo do
artigo 183 da Constituicdo Federal que prevé a modalidade de usucapido
especial urbana individual e a mesma declara que a area maxima total € de

250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados).

No entanto para Arnaldo Rizzado:

Cuida-se de um avanco cuja necessidade ha muito tempo era sentida
e defendida, a qual, certamente, ajudara a legalizar inUmeras areas
de ocupacgdes irregulares, com origem normalmente em invasées ou
assentamentos clandestinos. A situacdo de fato, dada a quantidade
de nucleos residenciais e a consolidacao geografica dos conjuntos
habitacionais, com a sua localizacdo definida e identificacdo no mapa
da cidade, torna enraizadas e irremoviveis as vilas e
aglomeramentos, passando a integrar a zona urbana. Com a
legalizagdo de tais areas populacionais, passa o Poder Publico a gerir
e a administrar as inUmeras necessidades de infraestrutura, suprindo
as caréncias mais urgentes e implantando um minimo de
equipamentos urbanos comuns a toda cidade (RIZZADO, 2014, p.
318).
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Portanto, percebe-se a necessidade da usucapido coletiva urbana para
regularizacdo de areas ocupadas em &rea urbana por pessoas com renda
baixa que por necessidade constroem singelas casas ou o0s chamados
barracos em regifes que desconhecem os donos, mas que de forma individual
jamais conseguiriam regularizar a propriedade apesar de serem possuidores

efetivos.

Ainda sobre esta acdo a lei j& mencionada em seu artigo 11 preleciona que
“ficardao sobrestadas quaisquer outras agdes, petitérias ou possessorias, que
venham a ser propostas relativamente ao imovel usucapiendo”. Importante
consignar que no caso desta usucapiao o artigo 12, §2° da mesma lei “faz-se
referéncia expressa a intervencdo da Defensoria Publica e ao deferimento da
gratuidade, talvez porque constitua requisito para essa modalidade de

usucapiao a hipossuficiéncia da comunidade” (MELO, 2010, p. 124).

Por fim, nesta acdo o rito € sumario, podendo ser invocada como matéria de
defesa, e seréo partes legitimas para sua propositura o possuidor isoladamente
ou em litisconsorcio, 0s possuidores em estado de composse e como substituto
processual a associacdo de moradores regularmente constituida, desde que

com autoriza¢éo dos representados, conforme previsao legal.
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2.2 DO INSTITUTO DO ART. 1.228, §84° E 5° DO CODIGO CIVIL DE 2002

A desapropriacdo é a expropriacdo forcada de um bem pelo Poder Publico
baseado na utilidade publica do bem ou o interesse social, sendo realizado
pagamento justo e prévio de indenizacdo em dinheiro, conforme o artigo 5°,
inciso XXIV, da Constituicdo Federal. Bem como ha previsdo no Cédigo Civil,
art. 1.228, 83°:

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

§ 320 proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de
desapropriacdo, por necessidade ou utilidade publica ou interesse
social, bem como no de requisicdo, em caso de perigo publico
iminente (BRASIL, 2002).

Ocorre que no Cdédigo Civil de 2002 surgiu o instituto do artigo 1.228, 88 4° e
59, pelo interesse social, que estabelece indenizacdo para o proprietario que ao
reivindicar pela posse de seu bem, ter percebido pelo juiz, que h& posse
ininterrupta e de boa-fé de extensa area por consideravel nimero de pessoas
por mais de cinco anos, tendo ainda sido realizado obras e servicos de

interesse econdmico e social relevantes.

Assim, segue a literalidade da lei:

§ 492 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 e servicos considerados pelo juiz de interesse social e
econdmico relevante.

8 52No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixard a justa
indenizacdo devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenca
como titulo para o registro do imével em nome dos possuidores
(BRASIL, 2002).

Antes de se iniciar as discussdes acerca da natureza juridica deste instituto, é
relevante reportar-se ao Enunciado 496 da V Jornada de Direito Civil que
ampliou as possibilidades de tal instituto ao permitir que além de se alegar em
matéria de defesa em ac¢des reivindicatorias se possa também pleitear em acéo

autbnoma.
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Este instituto € considerado hibrido com caracteristicas da acdo de usucapido,
mas que ha indenizacdo assim como acontece nas desapropriacdes previstas
na Constituicdo no art. 59, inciso XXIV, que prevé a desapropriacdo realizada
pelo poder publico quando for por necessidade, ou seja, questdes urgentes de
seguranca e salubridade ou utilidade publica para satisfazer interesses
coletivos, bem como interesse social para fins de reforma agraria com prévia e
justa indenizacao em dinheiro (FARIA, ROSENVALD, 2018, p. 528).

Para Marco Aurélio Bezerra de Melo, ndo se trata de usucapido por ndo haver
o0 elemento subjetivo animus domini no artigo 1.228 do CC/02, ou seja, O
possuir como seu, ndo podendo considerar estar implicito, pois caso fosse tal
instituto ndo haveria indenizacdo. No entanto, também néo se pode considerar
desapropriacao, tendo em vista ndo haver expedi¢do de decreto expropriatério,
além de entender que o valor indenizatorio ndo deve ser pago pelo Poder
Publico e sim pelos ocupantes e sendo assim trata-se de expropriacdo privada
(MELO, 2010, p. 93 e 94).

No mesmo raciocinio José Carlos de Moraes Salles declara que por haver
vagueza nas expressdes “numero de pessoas” ou “‘extensa area” nao se pode
tratar como uma nova usucapido especial. Mas entende que nao se trata de um
poder expropriatorio do juiz, pois 0 mesmo somente verifica se 0s ocupantes
cumprem os requisitos, além de ndo saber de quem seria o0 dever de pagar a
justa indenizacédo, tendo em vista que a lei ndo especifica (SALLES, 2010, p.
471).

Destarte ha divergéncia até mesmo na esséncia deste instituto, como também
em quem ird realizar o pagamento da indenizacao justa necessdria para que a
sentenca se torne titulo registravel em cartério de imoveis. Afinal, seria este
uma usucapidao como sustenta Washington de Barros Monteiro ou uma
aguisicado por posse-trabalho de Maria Helena Diniz, sendo entdo uma forma

de desapropriacéo judicial privada.
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Flavio Tartuce declara que se trata de desapropriacdo pela posse trabalho,
novo conceito de posse, e ndo usucapido, pois ndo ha possibilidade de esta ser
onerosa em nosso sistema. Além de ser uma desapropriagdo privada, pois €
pertinente as pessoas que em numero consideravel em ocupacdo de extensa
area adquirem um direito (TARTUCE, 2015, p. 126 e 127).

Deve-se mencionar ainda o Enunciado 82 do Conselho de Justiga Federal: “E
constitucional a modalidade aquisitiva de propriedade imével prevista no 88 4°
e 5° do art. 1.228 do novo Caodigo Civil”. Portanto, seria realmente este instituto
constitucional e necessario a funcao social da propriedade. Percebe-se pelos
estudos que os enunciados doutrindrios foram de suma importancia para a

pratica da desapropriacéo judicial privada.

Ainda em relagdo aos Enunciados o 304 aprovado na IV Jornada de Direito
Civil em complemento ao Enunciado 83 que declarava ndo ser possivel a
desapropriacao privada em face de imével publico, trouxe uma ressalva de que
€ possivel em caso de imoOveis dominicais. Sobre esta matéria, alerta Flavio

Tartuce que se trata de uma corrente minoritaria.

No tocante ao pagamento da indenizacdo incialmente entendia-se que 0s
préprios possuidores deveriam arcar com este custo, conforme enunciado 84
da | Jornada de Direito Civil, porém fora aprovado posteriormente o Enunciado

308 no qual estabelece que:

A justa indenizagdo devida ao proprietario em caso de
desapropriacdo judicial (art. 1.228, 8§ 5° somente deverd ser
suportada pela Administragdo Publica no contexto das politicas
publicas de reforma urbana ou agraria, em se tratando de
possuidores de baixa renda e desde que tenha havido intervencéo
daquela nos termos da lei processual. Nao sendo os possuidores de
baixa renda, aplica-se o Enunciado 84 da | Jornada de Direito Civil
(BRASIL, 2012).

Para Flavio Tartuce “esse ultimo enunciado doutrinario visa a dar efetividade
pratica ao instituto da desapropriacdo privada, pois dificilmente os possuidores
terao condigbes financeiras de arcar com a indenizagao” (2015, p. 132).
Ademais, entende o autor que sobre o Enunciado 241 da Ill Jornada de Direito
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Civil que versa sobre a transferéncia do dominio que somente ocorre apos a
improcedéncia da acgdo reivindicatoria e pagamento da indenizacdo sO se

aplicard aos casos em que 0s possuidores devam arcar com a indenizacao.

Inclusive sobre as indeniza¢des o Enunciado 311 reconhece a possibilidade de
transferéncia de dominio aos possuidores, em caso de fixado o preco da
indenizacao, este ndo for devidamente adimplido e os credores n&do exijam o

pagamento antes de findar o prazo prescricional.

Nas acdes de desapropriacdo privada que envolverem relevante interesse
social pela natureza dos bens envolvidos, preconiza o Enunciado 305 da IV

Jornada de Direito Civil que devera ocorrer a intervencao do Ministério Publico.

Por fim, se faz essencial discorrer sobre o Enunciado 309 que se refere ao
conceito de boa-fé do 84° do artigo 1.228 do Cadigo Civil. Pois, o mesmo

informa néo se tratar de boa-fé subjetiva, mas sim de boa-fé objetiva.
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3. COMPARACAO ENTRE AS FORMAS DE AQUISICAO COLETIVA

A partir dos conceitos e requisitos ja trabalhados nos capitulos anteriores,
pode-se extrair as semelhancas e divergéncias entre as formas de aquisicao
coletiva da propriedade em relacdo ao tipo de posse, area, tempo, qualidade
das pessoas, dos tipos de imoéveis, bem como suas qualificacdes especificas e
natureza juridica. Desta feita, segue abaixo comparacéo geral:

a) Quanto a posse apenas a desapropriacdo privada tem necessidade de se
verificar a boa-fé, pois ndo é requisito para a usucapiao coletiva, como entende
Fabio Caldas de Araudjo (2013, p. 302), porém as duas possuem identidade,
porque precisam ser ininterruptas, sem qualquer oposicdo, uma vez que é
critério geral da usucapido e tem previsao expressa no 84° do art. 1.228 do
Cddigo Civil que trata sobre a desapropriacdo. Mister lembrar que de acordo
com os artigos 1.201, 1.202 e 1.203 do Cdédigo Civil que a posse de boa-fé é

presumida e assim permanece até que se prove o contrario:

Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o
obstaculo que impede a aquisi¢do da coisa.

Paragrafo Unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presungao
de boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente
ndo admite esta presuncéo.

Art. 1.202. A posse de boa-fé s6 perde este carater no caso e desde
0 momento em que as circunstancias fagam presumir que o possuidor
ndo ignora que possui indevidamente.

Art. 1.203. Salvo prova em contrario, entende-se manter a posse o
mesmo carater com que foi adquirida (BRASIL, 2002).

José Carlos de Moraes Salles enumera as hipéteses em que a boa-fé ha de ser

reconhecida, prelecionando da seguinte forma:

Finalmente, em resumo, poder-se-a dizer: 1°) boa-fé é a crenca, em
gue se encontra o possuidor, de que a coisa sob sua posse lhe
pertence; 2°) é de boa-fé a posse, se 0 possuidor ignora o vicio, ou 0
obstaculo que Ihe impede a aquisicao da coisa (art. 1.201 do novo
Cadigo Civil, correspondente ao art. 400 do Cédigo anterior; 3°) tendo
0 possuidor justo titulo, terd também em seu favor a presuncao de
boa-fé (paragrafo tnico do art. 1.201 do novo Cédigo, correspondente
ao paragrafo unico do art. 490 do Cdadigo anterior), que s6 podera ser
elidida mediante prova em contrario, a ser produzida pela parte ex
adversa, a qual dever4d demonstrar a ma-fé do prescribente; tal
presuncdo também ndo existir4, quando a lei expressamente ndo a
admitir; 4°) a boa-fé deve ocorrer desde o inicio e durante todo o
lapso temporal estabelecido no art. 1.242 do atual Cédigo (ou em seu
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paragrafo Unico); todavia, duvidas e apreensdes sobre a legitimidade
do dominio ndo determinaram, necessariamente, ma-fé do possuidor,
uma vez que nao excluem de maneira absoluta a conviccdo de
proprietario (RT 108/249); 5°) a posse de boa-fé s6 perde esse
carater no caso e desde 0 momento em que as circunstancias fizerem
presumir que o possuidor ndo ignorava que possuia indevidamente
(art. 1.202 do Codigo atual, correspondente ao art. 491 do anterior);
6°) no caso previsto no art. 1.243 do novo Cédigo (correspondente ao
art. 552 do anterior) soma de posses do antecessor e do sucessor
para efeito de usucapido, exige-se boa-fé tanto do sucessor como do
antecessor (SALLES, 2010. p. 140).

Porém deve-se lembrar que o Enunciado 309, da quarta Jornada de Direito
Civil, entendeu nao se aplicar o art. 1.201/CC ao 84° do art. 1.228/CC, cabendo
apenas a boa-fé objetiva, porém ha resisténcia sobre esse enunciado por

alguns doutrinadores como Arruda Alvim.

Ainda sobre a posse na usucapido ha necessidade de que a mesma seja com
animus domini, ja que fora adotada pelo cédigo para esse instituto a teoria da
posse de Savigny, e como ja visto anteriormente é a necessidade de o
possuidor que pretende adquirir 0 dominio mostrar que possui a coisa como
sua. Porém ndo ha qualquer necessidade dessa prova em relacdo a

desapropriacao.

Além do mais, de acordo com o 84° do artigo 1.228/CC se faz necessario o
reconhecimento pelo juiz da existéncia de obras e servicos realizados em
conjunto ou separadamente dos quais vislumbrem interesse social e
econdmico relevantes, e pode ser considerado quando ha demonstracdo de
trabalho no sentido de construcdo de uma moradia digna, benfeitorias que
agregadas a uma residéncia completamente reformulada, ultrapassam a mera
esfera patrimonial e individual para dar alcance aos relevantes interesses

sociais protegidos pelo novel instituto.

O que nado se faz indispensavel para a requisicdo da declaracdo de
propriedade na usucapido que por sua vez € uma posse por moradia, ou seja,
o0 intuito da ocupacao da area € apenas para exercer o direito constitucional de

moradia.
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b) Quanto a area para haver a possibilidade de usucapido coletiva, faz-se
necessario que os moradores estejam em uma area urbana que atribua a cada
individuo uma area fracionada de no maximo 250mz2, bem como nédo pode ser
possivel a identificacdo do terreno de cada possuidor. Requisito este nao
verificado no caso da desapropriacdo privada. Porém é importante ressaltar
que a doutrina tem interpretado tal exigéncia de forma flexivel, com vistas a
ndo obstaculizar o exercicio do direito a regulariza¢éo fundiaria. Pois conforme

entendimento de Betania Alfonsin:

A expressao “onde néo for possivel identificar os terrenos ocupados
por cada possuidor” deve ser lida de forma a abarcar a forma de
ocupacédo 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 ndo ha
favelas onde nao seja possivel identificar os lotes. Assim, para que o
dispositivo seja eficaz e atenda ao “espirito da lei”, sera necessario
flexionar a interpretacdo para permitir que — em se tratando de
favelas — possam ser regularizadas de forma coletiva. (ALFONSIN,
2007, p. 94)

Nesta perspectiva Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald entendem

que:

[...] @ usucapido coletiva detém notavel capacidade de favorecer os
interesses individuais homogéneos da coletividade que anseia pelo
direito de propriedade, com a vantagem de que a decisdo coletiva
impede que sejam mantidos os cortes efetuados por cada possuidor —
a cada familia sera atribuida uma fracdo ideal do imdvel -,
possibilitando a urbanizacéo racional da area comum como um todo
(FARIA, ROSENVALD, 2018, p. 453)

E importante ressaltar que a falta de critério objetivo para definicdo de extensa
area da qual trata o Codigo Civil gera criticas, por sua ambiguidade e vagueza.
E deve-se mencionar que ndo ha qualquer necessidade de limite territorial

entre os possuidores.

c) Quanto ao critério temporal, qual seja, cinco anos de posse pacifica e
ininterrupta o0 que é idéntico entre os dois institutos. Porém, é reconhecido na
usucapido coletiva urbana a possibilidade de somar a posse inter vivos,
conforme 81° do art. 10 do Estatuto da Cidade o que n&o se vislumbra na

legislacao referente a desapropriacao.
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Posto que n&o cabe na desapropriagdo por posse trabalho o acessio

possessionis, que conforme o art. 1.243 do Cadigo Civil € quando

O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos
antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art.
1.207), contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos casos
do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé (BRASIL, 2002).

Pois apenas no 81° do art.10 do Estatuto da Cidade ha previsdo de soma da
posse, nada inquirindo sobre isto no Codigo Civil para desapropriacéo, apesar
de haver divergéncias, pois entende Rodrigo de Freitas Cardoso (2013, p. 27)
que “a mingua de outros critérios relativos a desapropriagdo, deve ser utilizada

a mesma técnica empregada para a usucapiao”.

d) Quanto as pessoas que podem pleitear a usucapidao coletiva, somente
poderdo requerer aquelas que ndo possuam outro imoével urbano ou rural, de
acordo com o Caput do art.10 do Estatuto, contudo 0 mesmo néo € requisito no
caso da desapropriacdo judicial, pois ndo h& qualquer mencao legislativa, o

que levanta varias criticas sobre o “interesse social” no caso deste ultimo.

Vale mencionar que apesar da impossibilidade de ser proprietario de outro
imoével na usucapido coletiva ndo ha que se falar na necessidade de ser “baixa
renda”, em sendo possivel a aquisi¢ao prescritiva para pessoas de média e alta

renda, tendo em vista a disposicéo do art. 13, inc. Il da Lei 13.465/2017.

e) Quanto aos iméveis existe a impossibilidade de usucapir iméveis publicos,
dada a referéncia de sua inalienabilidade e sua imprescritibilidade, regras
preservadas nos artigos 100 a 102 do Cddigo Civil e na Sumula STF 340 ao
afirmar que “desde a vigéncia do Cadigo Civil, os bens dominicais, como 0s

demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos por usucapiao".

No entanto, ha a possibilidade, conforme art. 2° da Medida Provisoéria 2.220/01

da concesséo especial de moradia aos possuidores:

Art. 22 Nos imoveis de que trata o art. 19, com mais de duzentos e
cinquenta metros quadrados, ocupados até 22 de dezembro de 2016,
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por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, cuja area total dividida pelo
namero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros
guadrados por possuidor, a concessdo de uso especial para fins
de moradia sera conferida de forma coletiva, desde que os
possuidores ndo sejam proprietarios ou concessionarios, a qualquer
titulo, de outro imével urbano ou rural (grifo nosso) (BRASIL, 2001).

Diferentemente dos casos de desapropriacdo privada que poderdo ocorrer sob
imoveis dominicais, de acordo com enunciados 304 aprovado na IV Jornada de
Direito Civil em complemento ao Enunciado 83. Neste sentindo o entendimento
de Marcos Aurélio Bezerra de Melo (2010, p. 93) corrobora com 0s enunciados,
pois afirma que o instituto do Cdédigo Civil objetiva a salvaguardar a funcdo
social da propriedade e punir quem descumpri-la ndo podendo o Poder Publico

ser isento dessa responsabilizagao.

Além do mais, ndo ha espécie de usucapido coletivo rural, tratando o art. 10 da
lei 10.257/2001 de area urbana e na desapropriacéo privada ndo ha mencao da

necessidade da area ser em centros urbanos.

f) N&do h& que se falar ainda no art. 1.228, 84° da criagdo de condominio
necessario, diferentemente do que ocorre na usucapido coletiva que é
estabelecido pelo 84°, art. 10 do Estatuto da Cidade a necessidade de se
tornar aquele terreno usucapido condominio indivisivel, pois ha divisdo de

fracOes ideais.

Nessa esteira, entende Fabio Caldas de Araudjo (2013, p. 358) que ha na
usucapido coletiva a composse simples, dada a primeira parte do art. 10, 83°,
pois O juiz analisard “sem a repercusséo individual dos atos praticados por
cada um dos compossuidores. A impossibilidade de individualizagdo provocara
uma sentenca declaratoria sem a possibilidade de individuagao”. Além de haver
na segunda parte a existéncia da posse compartilhada “varias pessoas
possuem o mesmo bem, mas com limites determinados e estabelecidos”
(ARAUJO, 2013, p. 358).

Necessario se faz mencionar que segundo 85° do art. 10 as decisdes tomadas

em assembleia deverdo ser cumpridas por todos mesmo que ausentes ou que
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nao concordem. No entanto ha possibilidade de desfazimento do mesmo, como
consta no 84° do art.10 do Estatuto j& mencionado, desde que haja votacdo em
Assembleia e votada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no caso de

execucao de urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

g) Na acdo de usucapido coletiva a sentenca proferida pelo juiz € somente de
cunho declaratério de direito, como versa o art. 10, 82° do Estatuto da cidade,
visto que ao cumprir 0s requisitos exigidos por lei, do qual ndo faz parte
qualquer tipo de indenizacdo, automaticamente ja se adquiri o direito a usucapir
a propriedade e o juiz apenas declarara em sentenca para que ocorra 0 seu

registro.

No entanto, em relacéo a desapropriacdo privada ha necessidade de ser fixada
pelo juiz e adimplida pelos possuidores a justa indenizacdo, essa sera exigida
para que se tenha sentenca da qual se possa registrar no cartorio de imoveis
para a devida regularizacédo fundiaria. Sendo ressaltado que apoés a fixacao da
indenizacdo caso o credor ndo a execute antes de sua prescricdo podera a

sentenca ser registrada sem qualquer Obice, conforme Enunciado 311.

Conclui-se com o acima afirmado que as sentencas nesses casos somente
valerdo como titulo afim de registro no cartério de iméveis apds o pagamento
ou depois de findo o prazo prescricional sem execucao do credor, ndo tendo

COmo na usucapiao a sentenca meramente declaratéria do direito.

h) Como ja mencionado anteriormente a desapropriacdo por posse trabalho
exige o pagamento de justa indenizacdo para o proprietario descumpridor da
funcdo social, e vale ressaltar que essa sera fixada pelo juiz, mas ha
divergéncias sobre o entendimento de quem ira realizar o pagamento de tal
indenizacdo no casos de pessoas de baixa renda, pois € um instrumento de
regularizacdo fundiaria e nestes casos ndo terdo as pessoas condi¢cdes

financeiras de arcar com 0s custos.

Entende Marco Aurélio Bezerra de Melo (2010, p. 94), seguindo o Enunciado

84 da | Jornada de Direito Civil que o preco ndo seré pago pelo Poder Publico e
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sim pelos ocupantes, pois ndo cabe ao judiciario obrigar através da
desapropriacdo da area sub judice que o executivo arque com tal obrigacao.

Porém ha quem compreenda ser sempre responsabilidade do Poder Publico.

Para Rodrigo Cardoso Freitas (2017, p. 253, 254 e 255) deve ser averiguado a
quem esta sendo concedido o direito, como cabe a desapropriagdo por posse
trabalho a todos, sem distincdo de renda, caso sejam pessoas com poder
aguisitivo meédio ou alto estes devem arcar com a indenizacdo, porém no caso
de pessoas de baixa renda caberd ao Poder Publico, assim como Enunciado
308.

i) Dada a vagueza e ambiguidade que existe no instituto do art. 1.228, §84° e
5° 0s Enunciados das Jornadas de Direito Civil trouxeram elucidacéo ao tema,
assim a desapropriacdo que apenas poderia ser alegada em matéria de
defesa, conforme o Enunciado 496 da V Jornada de Direito Civil, ampliou as
possibilidades e passou haver permissdo para além de se alegar em matéria
de defesa nas ac¢les reivindicatérias, também podera ser pleiteado em acao

autbnoma.

J& na acdo de usucapido coletiva ndo houve necessidade de interpretacdes,
pois podera discutida em acdo autbnoma ou em matéria de defesa como
preceitua o art. 13 do Estatuto “a usucapido especial de imdvel urbano podera
ser invocada como matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer

como titulo para registro no cartorio de registro de iméveis”.

O 81° do art. 12 da lei 10.257/2001 ainda prevé a obrigatoriedade de
intervencdo do Ministério Publico nos casos de usucapido especial urbana.
Apesar de a lei ndo prevé tal obrigatoriedade para a desapropriagcdo o
Enunciado 305 da quarta Jornada de Direito Civil prevé essa intervencdo nos
casos de relevante interesse social.

j) Por fim, é significativo se referir aos legitimados para propor a acédo de
usucapido coletiva que estdo aludidos no art. 12, incisos do Estatuto da
Cidade:
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Art. 12. Sao partes legitimas para a propositura da acéo de usucapido
especial urbana:

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

Il — os possuidores, em estado de composse;

Il — como substituto processual, a associacdo de moradores da
comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,
desde que explicitamente autorizada pelos representados (BRASIL,
2001).

N&o ha para desapropriacdo qualquer mencédo sobre seus legitimados, mas
entende-se que neste caso pelo intuito do instituto ser aplicado a mesma regra.
Porém, é explicito no 82° que o autor tera o beneficio da justica e da
assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o cartorio de imoveis, 0 que nao
se pode considerar como regra para a desapropriacdo, pois hao é

subentendido ser apenas para pessoas de baixa renda.
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4. DA DIFERENTE DESTINACAO DOS INSTITUTOS

A partir das limitacdes, diferencas e/ou semelhancas dos dois institutos
estudados, faz-se possivel a percepcédo de sua aplicabilidade pratica. No Brasil
h& diversas ocupacdes consideradas irregulares, como as favelas que surgiram

no século passado nos grandes centros urbanos. Para Edésio Fernandes:

Ao longo do processo de urbanizacao intensiva, mercados de terras
especulativos, sistemas politicos clientelistas e regimes juridicos
elitistas ndo tém oferecido condi¢Bes suficientes, adequadas e
acessiveis a terra urbana e a moradia, para 0s grupos sociais mais
pobres, assim provocando a ocupacéo irregular e inadequada do
meio ambiente urbano (FERNANDES, 2007, p. 20).

Estes assentamentos deparam-se com os padrdes urbanisticos das cidades e
geralmente estdo em total desacordo, o que impossibilita ou ao menos dificulta
a sua regularizacao pela via normal. Desta forma, por ser caracteristica da
usucapido coletiva urbana o desconhecimento da limitagcdo de cada terreno,

nestes casos a sua aplicabilidade seria maior.

Na desapropriacdo por posse trabalho que pode ser alegada por pessoas de
baixa, média ou alta renda possui a necessidade de pagamento da justa
indenizacéo fixada pelo juiz, conforme 85° do art. 1.228 do Codigo Civil. Ha
divergéncias sobre quem arcara com tal pagamento, que conforme Enunciado
308, devera ser no caso de pessoas de baixa renda pelo Poder Publico, mas
esse é apenas um entendimento doutrinario ndo vinculante e este tema ainda
ndo foi discutido pela jurisprudéncia para que se tenha entendimento

majoritario.

Porém nos locais com maior dificuldade de regularizacéo fundiaria geralmente
encontram-se pessoas de baixa renda que nao teriam possibilidade de arcar
com qualquer que seja as custas de um processo ou uma indenizacdo ao
proprietario para que possam se tornar os proprietarios. Desta forma, ainda se
Vé que a usucapido seria o ideal nestes casos, jA que na desapropriacao

privada existe a necessidade de justa indenizag&o ao proprietario.
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Entretanto, caso requeira-se para pessoas que ndo possuem qualquer
possibilidade de pagamento da justa indeniza¢do, ou quando ha pessoas com
outros imoveis na area ou o tamanho da area for maior do que o permitido para
a usucapido ha o questionamento de se devera ser o Poder Publico a arcar,

conforme entendimento do Enunciado 308.

Ademais, quando podera se delimitar a quais casos devera o Poder Publico
arcar com tal indenizacdo, o Supremo Tribunal de Justica, em entendimento
recente, impds essa obrigacdo no caso de o proprio judiciario, mais as politicas
publicas da Prefeitura e governo local de incentivarem ou ndo impedirem as

"invasdes", conforme julgado abaixo:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. REINTEGRA(;AO DE
POSSE. CASO CONCRETO. IMPOSSIBILIDADE. INVASAO DO
IMOVEL POR MILHARES DE FAMILIAS DE BAIXA RENDA.
OMISSAO DO ESTADO EM FORNECER FORCA POLICIAL PARA O
CUMPRIMENTO DO MANDADO JUDICIAL. APOSSAMENTO
ADMINISTRATIVO E OCUPACAO CONSOLIDADA. ACAO
REINTEGRATORIA. CONVERSAO EM INDENIZATORIA.
POSTERIOR EXAME COMO DESAPROPRIACAO JUDICIAL.
SUPREMACIA DO INTERESSE PUBLICO E SOCIAL SOBRE O
PARTICULAR. INDENIZAQAO. RESPONSABILIDADE DO ESTADO
E DO MUNICIPIO. JULGAMENTO EXTRA PETITA E REFORMATIO
IN PEJUS . NAO OCORRENCIA. LEGITIMIDADE AD CAUSAM.
JUSTO PREGCO. PARAMETROS PARA A AVALIAGAO.
SUPRESSAO DE INSTANCIA. CALCULO DO VALOR. LIQUIDACAO
DE SENTENCA. 1. O Plenério do STJ decidiu que “ aos recursos
interpostos com fundamento no CPCA973 (relativos a decisdes
publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos o0s
requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as
interpretacdes dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica” (Enunciado Administrativo n. 2). 2. Hipétese em
gue a parte autora, a despeito de ter conseguido ordem judicial de
reintegracdo de posse desde 1991, encontra-se privada de suas
terras até hoje, ou seja, ha mais de 2 (duas) décadas, sem que tenha
sido adotada qualquer medida concreta para obstar a constante
invasdo do seu imovel, seja por auséncia de forca policial para o
cumprimento do mandado reintegratério, seja em decorréncia dos
inimeros incidentes processuais ocorridos nos autos ou em face da
constante ocupacgdo coletiva ocorrida na area, por milhares de
familias de baixa renda. 3. Constatada, no caso concreto, a
impossibilidade de devolugdo da posse a proprietaria, o Juiz de
primeiro grau converteu, de oficio, a ag&o reintegratéria em
indenizatéria (desapropriacdo indireta), determinando a emenda da
inicial, a fim de promover a citacdo do Estado e do Municipio para
apresentar contestacdo e, em consequéncia, inclui-los no polo
passivo da demanda. 4. O Superior Tribunal de Justica j& se
manifestou no sentido da possibilidade de conversdo da acéo
possessOria em indenizatoria, em respeito aos principios da
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celeridade e economia processuais, a fim de assegurar ao particular a
obtencao de resultado pratico correspondente a restituicao do bem,
guando situacado fatica consolidada no curso da acédo exigir a devida
protecéo jurisdicional, com fulcro nos arts. 461, § 1°, do CPCA1973. 5.
A conversao operada na espécie ndo configura julgamento ultra petita
ou extra petit a, ainda que nao haja pedido explicito nesse sentido,
diante da impossibilidade de devolugdo da posse a autora, sendo
descabido o ajuizamento de outra acdo quando uma parte do imével
ja foi afetada ao dominio pudblico, mediante apossamento
administrativo, sendo a outra restante ocupada de forma precaria por
inmeras familias de baixa renda com a intervencdo do Municipio e
do Estado, que implantaram toda a infraestrutura basica no local,
tornando-se a area bairros urbanos. 6. Nao ha se falar em violacao ao
principio da congruéncia, devendo ser aplicada a espécie a teoria da
substanciacdo, segundo a qual apenas os fatos vinculam o julgador,
gue podera atribuir-lhes a qualificacdo juridica que entender
adequada ao acolhimento ou a rejeicdo do pedido, como fulcro nos
brocardos iura novit curia e mihi factum dabo tibi ius e no art. 462 do
CPCAM973.7. Caso em que, ao tempo do julgamento do primeiro grau,
a lide foi analisada a luz do disposto no art. 1.228, 88 4° e 5°, do
CC2002, que trata da desapropriagao judicial, chamada também por
alguns doutrinadores de desapropriacdo por posse-trabalho ou de
desapropriagdo judicial indireta, cujo instituto autoriza o magistrado,
sem interven¢do prévia de outros Poderes, a declarar a perda do
imovel reivindicado pelo particular em favor de consideravel niimero
de pessoas que, na posse ininterrupta de extensa area, por mais de
cinco anos, houverem realizado obras e servicos de interesse social e
econbmico relevante. 8. Os conceitos abertos existentes no art.
1.228 do CGC22002 propiciam ao magistrado uma margem
consideravel de discricionariedade ao analisar os requisitos para
a aplicacédo do referido instituto, de modo que a inversdo do
julgado, no ponto, demandaria o reexame do conjunto fatico-
probatério, providéncia vedada no ambito do recurso especial,
em face do 6bice da Suamula 7 do STJ. 9. Ndo se olvida a
existéncia de julgados desta Corte de Justica no sentido de que
"inexiste desapossamento por parte do ente publico ao realizar
obras de infraestrutura em imével cuja invaséo ja se consolidara,
pois a simples invasdo de propriedade urbana por terceiros,
mesmo sem ser repelida pelo Poder Publico, ndo constitui
desapropriacao indireta” (AgRg no REsp 1.367.002MG, Rel.
Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, julgado em
20062013, DJe 2806/2013). 10. Situagdo em que tal orientagéao
ndo se aplica ao caso estudado, pois, diante dos fatos
delineados no acérdao recorrido, ndo ha divida de que os danos
causados a proprietaria do imével decorreram de atos omissivos
e comissivos da administragdo publica, tendo em conta que
deixou de fornecer a forgca policial necessaria para o
cumprimento do mandado reintegratdrio, ainda na fase inicial da
invasao, permanecendo omissa quanto ao surgimento de novas
habitac6es irregulares, além de ter realizado obras de
infraestrutura no local, com o objetivo de garantir a funcéo social
da propriedade, circunstancias que ocasionaram O
desenvolvimento urbano da area e a desapropriagcdo direta de
parte do bem. 11. O Municipio de Rio Branco, juntamente com o
Estado do Acre, constituem sujeitos passivos legitimos da
indenizagdo prevista no art. 1.228, § 5°, do CC/2002, visto que os
possuidores, por serem hipossuficientes, ndo podem arcar com
0 ressarcimento dos prejuizos sofridos pelo proprietario do
imoével (ex vi do Enunciado 308 Conselho da Justica Federal). 12.
Diante da procedéncia parcial da acdo indenizatéria contra a
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Fazenda Publica municipal, tem-se aplicavel, além do recurso
voluntario, o reexame necessario, razdo pela qual ndo se
vislumbra a alegada ofensa aos arts. 475 e 515 do CPCA1973, em
face da reinclusdo do Estado do Acre no polo passivo da
demanda, por constituir a legitimidade ad causam matéria de
ordem publica, passivel de reconhecimento de oficio, diante do
efeito translativo. 13. A solucdo da controvérsia exige que sejam
levados em consideracdo os principios da proporcionalidade, da
razoabilidade e da seguranca juridica, em face das situacdes
juridicas ja consolidadas no tempo, de modo a néo piorar uma
situacdo em relacdo a qual se busca a pacificacdo social, visto
que "é fato publico e notorio que a area sob julgamento,
atualmente, corresponde a pelo menos quatro bairros dessa
cidade (Rio Branco), onde vivem milhares de familias, as quais
concedem funcdo social as terras em litigio, exercendo seu
direito fundamental social a moradia". 14. Os critérios para a
apuracéo do valor da justa indenizagdo serdo analisados na fase de
liquidacdo de sentenca, ndo tendo sido examinados pelo juizo da
primeira instancia, de modo que ndo podem ser apreciados pelo
Tribunal de origem, tampouco por esta Corte Superior, sob pena de
supressdo de instancia. 15. Recursos especiais parcialmente
conhecidos e, nessa extensdo, desprovidos (grifo nosso) (STJ -
REsp: 1442440 AC 2014/0058286-4, Relator: Ministro Gurgel de
Faria, Data de Julgamento: 07/12/2017, Primeira Turma, Data de
Publicacéo: 15/02/2018).

No caso acima mencionado, houve a conversao da reintegracao de posse para
indenizacdo, com fulcro no artigo 1.228, 84° e 5° do CC, pois 0 mesmo traz
essa capacidade ao juiz. Porém, poderia esse mesmo juiz dada esta
discricionariedade entender ndo ser usucapido coletivo, mas uma
desapropriacdo por posse trabalho e estipular justa indenizac&o ao proprietario.
Quais seriam os limites desta discricionariedade para conversdo de oficio ou

até mesmo em pedido de uma das partes.

Outrossim a funcéo social é protegida pela Constituicdo Federal, por gerar a
necessidade de cumprimento da mesma, de utilizagcdo funcional da terra, para
que se permaneca com a propriedade e até mesmo com a posse, pois como
preceitua Luiz Edson Fachin (1988, p. 13) " observa-se que a posse, portanto,
ndo é somente o0 conteddo do direito de propriedade, mas sim, e

principalmente, sua causa e sua necessidade".

E nos casos de desapropriagdo privada, jA que somente ocorre quando
descumprida a funcé@o social e ndo ha qualquer reivindicagdo durante cinco
anos por esta posse, ndo seria, entdo, bonificar o proprietario descumpridor

dando-lhe indenizagéao.
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De mais a mais nos casos de usucapido € vedado sobre imoveis
constitucionalmente nos artigos 183, 8° 191, paragrafo Unico, além de
infraconstucionalmente pelo artigo 102 do Cédigo civil e pela Sumula 340 do
STF. Cabendo apenas sobre bens de sociedade de economia mista e sobre os
que possuem dominio definido, conforme entendimento jurisprudencial do

Supremo Tribunal de Justica:

Usucapido. Bem pertencente a sociedade de economia mista.
Possibilidade. Animus domini. Matéria de fato. - Bens pertencentes a
sociedade de economia mista podem ser adquiridos por usucapiao.
Dissonancia interpretativa insuscetivel de configurar-se tocante ao
animus domini dos usucapientes em face da situagdo peculiar de
cada caso concreto. Simula n° 07-STJ. Recurso especial conhecido,
em parte, pela divergéncia jurisprudencial, mas improvido (REsp n°
37906-ES, 4a Turma, rel. em. Min. Barros Monteiro, DJ 15/12/97).

CIVIL. USUCAPIAO. ALEGACAO, PELO ESTADO, DE QUE O
IMOVEL CONSTITUI TERRA DEVOLUTA. A auséncia de transcrigdo
no Oficio Imobilidrio ndo induz a presuncao de que o imdével se inclui
no rol das terras devolutas; o Estado deve provar essa alegacéo.
Precedentes do Supremo Tribunal Federal e do Superior Tribunal de
Justica. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 113.255/MT, Rel. Ministro ARI PARGENDLER, TERCEIRA
TURMA, julgado em 10/04/2000, DJ 08/05/2000, p. 89)

E como ja mencionado anteriormente cabe a desapropriacdo por posse
trabalho em terras dominicais, como informam os enunciados 304 aprovado na
IV Jornada de Direito Civil em complemento ao Enunciado 83. O que ja foi
reconhecido inclusive pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais, ao negar
provimento ao recurso interposto pelo Estado de Minas Gerais para conceder a
propriedade de imovel publico que ndo exercia a sua funcédo social (TJ-MG
Apelacgéo Civel n® 1.0284.08.009185-3/005 DJ 11/03/2015).

O que se vislumbra é que a acdo de usucapido deve ser utilizada em caréater
primério em face da desapropriacdo privada e somente quanto aquela néo for
possivel ou seus requisitos nao forem cumpridos € que devera ser utilizada ou
convertida para o instituto do art. 1228, 84° do Codigo Civil de 2002. Traz-se

ainda entendimento de Fabio Caldas de Arauijo:

A figura prevista pelo art. 1.228, 8§84° e 5° do CC brasileiro somente
poderia ser compreensivel e exequivel se houvesse modificacdo na
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lei civil ou a criagdo de um procedimento ou a criagcdo de um
procedimento especial para sua utilizacdo, que previsse a
participacdo da pessoa juridica de direito publico como garante de
pagamento da area declarada pelo juiz como de interesse coletivo.
Essa indenizacao seria reconhecida e paga desde que reconhecidos
pelo Poder Publico a funcdo social e o interesse coletivo na
acomodacéo da coletividade (2013, p. 303).
Pois quando h& possibilidade de pagamento pelos proprios possuidores deve-
se bem analisar o interesse publico e coletivo, tendo em vista que seria
possivel entdo a regularizacdo sem necessidade desta acdo. E dado que ja
existe a usucapido sem qualquer necessidade de indenizacdo ao proprietario

descumpridor da funcao social, essa deve ser utilizada em primazia.

Por fim, 0 que se entende entdo é que nos casos de terras rurais, iméveis
publicos dominicais, pessoas que ja possuam outros imodveis e areas maiores
do que as permitidas na acdo de usucapido coletivo devera ser utilizada a
desapropriacdo por posse trabalho no que Ihe couber.
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CONSIDERACOES FINAIS

Esse estudo possibilitou a pesquisa mais aprofundada sobre os institutos de
aguisicado coletiva da propriedade, a partir da elucidacdo de seus conceitos,
naturezas juridicas, bem como seus fundamentos. A partir deste ponto, pode-
se realizar comparagédo no campo doutrinario e fatico e assim abordou-se suas

semelhancas e diferencas.

Na sequéncia observou-se as possibilidades de aplicacdo dos dois institutos
estudados, quais sejam, a acao de usucapido coletiva e a desapropriacédo
privada. Desta feita, se pode averiguar a importancia do correto uso dos dois
institutos no plano fatico, tendo em vista que envolvem direitos fundamentais
de pessoas sem condicfes financeiras e que além disso ndo conhecem seus

direitos.

Trata-se do direito a moradia que deve inclusive ser de forma digha e
oportunizada a todos, como preconiza a Constituicdo Federal deste pais. Fora
abordada ainda a funcé&o social da propriedade, bem como da posse que
possuem consequéncias juridicas e faticas tanto para o proprietario que nédo a

cumpriu, quanto para os possuidores que deram a devida finalidade a area.

Atualmente a doutrina, nem tampouco a jurisprudéncia possui entendimento
majoritario quanto a aplicacdo dos dois institutos. Mas a partir da comparacéo
de seus conceitos, natureza juridica e peculiaridades pode-se afirmar que
serdo utilizadas em situacdes diversas, tendo em vista que cada uma possui

requisitos, que apesar de semelhantes ndo sao idénticos.

Para se exemplificar, teoricamente as duas seriam empregadas em situagao
nas quais estivessem um grupo de pessoas em uma grande area, porém a
usucapido esté limitada em uma area na qual dividida pelos possuidores dé no

maximo 250m?2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) para cada um.

Porém, no caso da desapropriacdo privada ha& necessidade de justa

indenizacao fixada pelo juiz ao proprietario que entende-se ser descumpridor
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da funcdo social da propriedade. Portanto, conclui-se que por ndo haver tal
necessidade na usucapidao é melhor que essa seja considerada como primeira
opcéo, afim de ser plenamente efetivada a fungéo social da propriedade, além
do interesse social e somente de forma subsidiaria, nas quais algum requisito
da usucapido coletiva ndo possa ser cumprido, se utilize a desapropriacdo

privada.

Em estudos futuros pretende-se analisar casos praticos nos quais forem
adotados algum dos institutos aqui estudados, bem como casos ainda em

curso para se verificar a aplicabilidade.

Nosso entendimento para que os institutos alcancem a maxima eficacia, sem
colidirem um com o outro, devera prevalecer a utilizacdo da usucapido urbana
para regularizacdo da propriedade e somente de forma subsidiaria devera ser
usada a desapropriagéo privada, nos casos em que aquela nao couber.
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