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RESUMO

As questdes que permeiam a regularizacdo fundiaria na historia do Brasil séo
a muito tempo discutidas, envolvendo politicas publicas e legislacdes especificas, mas
de dificil aplicabilidade. A temética da utilizacao do instituto da usucapido como meio
de propiciar a regularizacdo de propriedades imoveis localizadas em loteamentos
urbanos irregulares, colaborando com a concretizagdo do direito a moradia e
habitacao dignas. A delimitacdo tematica abordara em um breve panorama historico
o problema habitacional brasileiro e como podera se valer ou ndo como ferramenta de
regulacédo de propriedades urbanas em loteamentos irregulares. A pesquisa orienta-
se pelo seguinte problema: em que medida é possivel com base no ordenamento
juridico brasileiro realizar a usucapido em um loteamento clandestino? O objetivo geral
da pesquisa é compreender a possibilidade de utilizacdo do instituto como meio de
aquisicao originaria em loteamento irregular através do estudo da legislacao vigente
e analise jurisprudencial. Considera-se relevante este estudo por possibilitar a
potencializacdo das discussdes acerca da regularizacdo fundiaria com a utilizacdo da
usucapiao verificando as condicfes legais sobre o tema. A pesquisa € viavel, uma vez
gue o0 acesso aos dados € condizente com a busca de informacdo, pois a
fundamentacédo tedrica encontra-se disponivel ao estudo em meio de divulgacédo da
area e da legislacdo vigente, tornando-se um recorte coerente para analise. Em
relacdo a metodologia, a pesquisa tem natureza tedrica, com fins descritivos, o
tratamento de dados é considerado qualitativo e a forma de coleta de dados é
realizada por meio indireto, através de materiais bibliogréaficos, doutrinas e legislacdes
que contribuam para a elucidacdo do tema. O trabalho esta organizado em dois
capitulos. No primeiro capitulo, serdo apresentadas as questdes historicas acerca da
habitacdo e como o Brasil executou suas politicas publicas de desenvolvimento social.
Em seguida serd estudado a incorporacdo do Direito a Moradia na Constituicdo
Federal de 1988, para pér fim ser analisado a fun¢éo social da propriedade e a funcéo
do Estado em alavancar o desenvolvimento social. No segundo capitulo sera tratado
como funciona o loteamento de terras urbanas no Brasil, aquisicao e qualificacdo de
area irregular. Em seguida como se d& o tratamento da posse e da propriedade para
a aplicabilidade da usucapido, tanto em suas espécies ordindria quanto extraordinaria
e a mais recente forma extrajudicial bem como seus requisitos e possibilidade de
aquisicao originaria e regularizacdo de imovel no respectivo registro. Por fim conclui-
se que a utilizagdo da usucapido para regulamentar propriedade imovel em
loteamento urbano irregular é ferramenta eficaz na busca do reconhecimento da
propriedade e atendimento ao fim social da area, sendo a sua forma extrajudicial um
importante avanco legislativo, gerando celeridade e seguranca juridica, cujo processo
é realizado por oficial registrador no registro de imoveis dotado de qualificacéo para a
funcao.

Palavras-chave: Habitacdo — Direito & Moradia — Loteamento Urbano Irregular
— Usucapido — Regularizagéo.



ABSTRACT

The issues that permeate land regularization in the history of Brazil have been
discussed for a long time, involving public policies and specific legislation, but of
difficult applicability. The theme of using the usucapido institute as a means of
promoting the regularization of immovable properties located in irregular urban
subdivisions, collaborating with the realization of the right to decent housing and
housing. The thematic delimitation will address in a brief historical overview the
Brazilian housing problem and how it can be used or not as a tool for regulating urban
properties in irregular subdivisions. The research is guided by the following problem:
to what extent is it possible, based on the Brazilian legal system, to carry out adverse
possession in a clandestine subdivision? The general objective of the research is to
understand the possibility of using the institute as a means of acquisition originating in
irregular subdivisions through the study of current legislation and jurisprudential
analysis. This study is considered relevant because it enables the potentialization of
discussions about land tenure regularization with the use of adverse possession,
checking the legal conditions on the subject. The research is feasible, since the access
to the data is consistent with the search for information, since the theoretical basis is
available to the study in a means of disseminating the area and the current legislation,
making it a coherent cut for analysis. Regarding the methodology, the research has a
theoretical nature, with descriptive purposes, the data treatment is considered
qualitative and the form of data collection is carried out indirectly, through bibliographic
materials, doctrines and legislation that contribute to the elucidation of the theme. The
work is organized in two chapters. In the first chapter, historical questions about
housing and how Brazil implemented its public policies for social development will be
presented. Then, the incorporation of the Right to Housing in CF / 88 will be studied,
in order to finally analyze the social function of property and the role of the State in
leveraging social development. In the second chapter, it will be treated how urban land
allotment works in Brazil, acquisition and qualification of irregular area. Then how is
the treatment of possession and property for the applicability of adverse possession,
both in its ordinary and extraordinary species and the most recent extrajudicial form as
well as its requirements and the possibility of original acquisition and regularization of
property in the respective registry. Finally, it is concluded that the use of adverse
possession to regulate immovable property in irregular urban subdivision is an effective
tool in the search for property recognition and meeting the social purpose of the area,
its extrajudicial form being an important legislative advance, generating speed and
legal security, whose process is carried out by a registrar in the registry of properties
with qualifications for the function.

Keywords: Housing - Right to Housing - Irregular Urban Allotment - Usucapiao
- Regularization.
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INTRODUCAO

As questbes que circundam a problematica envolvendo a habitacdo tem
evoluido com o passar dos anos, as primeiras discussdes nasceram na Europa com
o desenvolvimento dos primeiros grandes centros, ndo diferente demais paises
tiveram o seu desenvolvimento e como consequente aumento das populagdes vieram
a necessidade de expanséo dos centros urbanos e suas respectivas legislacdes para
parcelamento do solo. A tematica da utilizacdo do instituto da usucapido para a
regularizacdo de propriedades imoveis localizadas em loteamentos urbanos
irregulares sera o norte do estudo, cujo a delimitacdo tematica abordard em um breve
panorama historico as politicas publicas acerca do problema habitacional no Brasil e
se o instituto pode ser utilizado como ferramenta para regularizacdo de propriedade
urbana.

A pergunta problema desta monografia interroga em que medida é possivel
com base no ordenamento juridico brasileiro realizar a usucapido de um imével em
loteamento urbano clandestino?

O objetivo geral da pesquisa € compreender se ha a possibilidade de utilizacdo
da usucapido em regularizar imovel em loteamento irregular. Como objetivos
especificos serdo estudados os problemas histéricos da habitacdo no Brasil,
conjuntamente com a politicas publicas apresentadas pelo Estado e como surgiram
as primeiras legislacbes versando sobre loteamentos, para em seguida analisar a
legislag&o vigente sobre o parcelamento de terras no Brasil, por fim estudar o instituto
da usucapiao no ordenamento vigente.

Considera-se relevante o estudo por destacar os Direitos ja fundamentados em
texto Constitucional e solidificado com base em principios garantidores, como o
principio da dignidade da pessoa Humana. A usucapido, instituto conhecido no
ordenamento juridico brasileiro como possivel ferramenta para auxiliar a organizar o
panorama habitacional do estado e possibilitar a regularizagcdo de propriedades
privadas com intuito de retirar o individuo da clandestinidade com o seu legitimo titulo

de proprietario.
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Tais estudos servem para aproximar o dialogo do académico com a realidade
social de municipios que enfrentam o impasse da legalizacdo de loteamentos sem que
fira o Direito urbanistico ou incorra em improbidades administrativas e ainda idealize
a infraestrutura, saneamento basico e outros que fazem parte do corolario da moradia
e de todo um conjunto que forma a urbanidade.

A pesquisa se faz vidvel uma vez que o acervo bibliografico histérico é rico em
dados de referéncia para a investigacdo, tanto no plano nacional como no plano
internacional da habitacdo, possibilitando uma construcdo racional e concreta do
problema a ser explorado e as solu¢des apresentadas. A tematica relativamente nova
no meio social e académico, largamente pesquisada e de suma importancia, a
pesquisa colabora com a integracdo do assunto no meio juridico e possibilita a
compreensao da utilizacdo dos mecanismos juridicos a serem utilizados.

Em relacdo a metodologia, a pesquisa tem natureza tedrica, com fins
descritivos, o tratamento de dados é considerado qualitativo e a forma de coleta se
deu por meio indireto, com carater bibliogréfico, respaldando-se no método de
abordagem descritivo. Também, utiliza-se o método historico pelo fato de que o estudo
envolve a evolucéo da legislacdo que versa sobre posse e propriedade com fins de
habitacdo e moradia. Os dados norteadores do presente trabalho foram colhidos por
meio de materiais bibliogréficos, doutrinas e legislagbes que contribuiram para a
elucidacao do tema.

O trabalho de curso apresentado esta organizado em dois capitulos. O primeiro
divido em quatro sec¢des, sua estrutura inicial com intuito de situar o problema da
habitacdo e moradia na histéria, para consequentemente apresentar as politicas
publicas desenvolvidas no Brasil e, em seguida como a Constituicdo Federal de 1988
teve o Direito a Moradia incorporado. Por fim, como a fun¢éo social da propriedade é
tratada no ordenamento patrio, bem como a responsabilidade estatal de fomentar o
desenvolvimento social.

O segundo capitulo foi dividido igualmente em quatro se¢des, a primeira sera
destinada ao estudo da estrutura e funcionamento dos loteamentos no Brasil, trazendo
sua legislacéo especifica sobre o projeto e funcionamento. Dando sequéncia, sera
tratado do contrato de promessa de compra e venda pela Lei 6.766/79 e a qualificacéo
de loteamento irregular, para que em seguida, seja estudado a posse e a propriedade
com o fim de usucapir em loteamento irregular bem como o conceito de usucapiao e

seus requisitos. Por ultimo sera desenvolvido como a utlizagdo da usucapido
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extrajudicial proporciona o0 reconhecimento da prescricdo aquisitiva com maior
celeridade. O trabalho sera finalizado analisando se a usucapido de propriedade
imovel em loteamento urbano irregular tem capacidade de regularizar tais bens sem

ferir a legislacédo urbanistica local.
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1 A EXPANSAO DAS CIDADES E O PROBLEMA DA HABITACAO E MORADIA

O debate acerca da habitacdo e moradia tem obtido cada vez mais espaco ao
longo da histéria moderna da humanidade. Sua importancia ganha um maior destaque
pelos estudiosos em perceber a organizagao social e os reflexos futuros de como cada
Estado lida e cria sua estrutura.

O presente capitulo apresenta, inicialmente em sua estrutura, um breve
panorama histérico de como a habitacdo foi enfrentada de maneira global pelas
primeiras legislacoes.

Em seguida, com um tracado histérico, como o Brasil se posicionou
legislativamente para obter uma estrutura de politicas publicas e realizar o
reconhecimento do Direito a Moradia e, por fim a responsabilidade estatal em

desenvolver e fomentar a fungéo social da propriedade.

1.1 O PROBLEMA DA HABITACAO, EXODO RURAL E REVOLUCAO INDUSTRIAL
EM BREVE VIES HISTORICO

Com o advento da revolucao industrial entre os séculos XVII e XIX na Inglaterra
e posteriormente em toda a Europa, trouxe consigo além das inovacdes tecnoldgicas
oriundas da maquina a vapor e a producdo em massa de produtos antes feitos de
maneira manufaturada a enxurrada de trabalhadores tanto estrangeiros como da area
rural que se deslocaram para a cidade de maneira exponencial (SALOMAO, 2018).

As cidades até entdo pequenos centros de negdcios locais tornaram-se palco
da nova era da globalizacdo, fabricas surgiram e as pequenas ruas antes utilizadas
para transporte de baixa capacidade agora serviam como meios de escoamento da
producdo e ainda novas formas de logistica como o trem e o barco a vapor que
impulsionaram ainda mais 0 comeércio, estes pequenos centros de convivio e lazer
acabavam de se tornar grandes polos de producéo e de concentragcédo de riquezas.
(SALOMAO, 2018).

O crescimento desenfreado dos centros urbanos de maneira desordenada e
sem um planejamento, geraram por toda a cidade um ambiente de certa forma
insalubre ndo apenas no setor fabril, mas em todo o espaco urbano, "[...] 0 mais

degradado ambiente urbano que o mundo jamais vira; na verdade, até mesmo 0s
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bairros das classes dominantes eram imundos e congestionados.”" (MUMFORD, 1998,
p.484).

Para se ter uma melhor compreensao do salto populacional e do crescimento
demografico, Francoise Choay (2018, p.3-6) citado por Salom&o (2018, p.23) relata
que houve o aumento do niumero de habitantes “em Londres de 1.873.676 em 1841
para 4.232.118 em 1891”. A rede imobiliaria teve um acréscimo na procura de imoveis
para locacdo o que causou um elevado aumento dos valores e fez com que o
proletariado procurasse o0s suburbios que tinham condi¢bes precarias de higiene,
espaco e infraestrutura.

A burguesia de Paris se reorganizou e criou 0s suburbios que eram afastados
dos grandes centros das cidades e com casas residéncias separadas umas das
outras, desse modo os centros foram de certa forma desumanizados. Lefebvre (2001)
citado pelo professor Saloméo (2018). Com a alta procura por lotes urbanos e areas
de terra para conquistar a sonhada propriedade imével, a classe operaria adquire
bens sem saber ao certo o que se dard com a mesma, a primeira lei sobre lotes
urbanos surge na Europa em 1914 criada pelo legislativo francés e que rapidamente
refletiu para outros paises da regido como lItalia, Alemanha, Espanha e Bélgica dos

anos 1942 a 1962 , a lei estabelecia regras para parcelamento e divisdo dos lotes.

[...] surge assim a obrigatoriedade de obter licenca para venda e construcao,
a possibilidade de expropriagbes pelo poder publico, necessidade de
zoneamentos, de serviddes, de um plano de utilizagcao do solo e, em alguns
casos, inclusive o controle de precos. (SALOMAQ, 2018, p.24).

O Brasil enquanto colénia ndo detinha uma legislacdo especifica sobre
urbanismo e nem se quer uma organizacdo administrativa que desse melhor
mobilidade e eficacia tanto de locomoc¢ao de produtos como de pessoas, raras eram
as ruas em que se haviam pavimentos com pedras, 0S casarios € COmercios era
construidos a mera vontade dos proprietarios sem obedecer a um padrao

estabelecido, Emilia Maricato explica que:

[...] a criag@o de nacleos urbanos vinha sempre acompanhada da construgao
da capela, que ocupava lugar de destaque. O pequeno ndcleo de casas ao
redor da capela (também chamado de patrimdnio) poderia evoluir para a
situacdo de paréquia ou freguesia, para depois se tornar uma vila (e mais
raramente uma cidade) que devia apresentar uma matriz ou capela ampliada,
além da Casa da Camara e Cadeia. Essa mudanca de status envolvia
caracteristicas juridico-institucionais em que o papel da igreja e do Estado se
confundiam. (MARICATO, 1997, p.10).
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Por se tratar de coldnia, ndo havia uma producdo juridica autbnoma e a fonte
da riqueza era extraida da terra (mineracdo de ouro, extracdo de madeira e plantio),
neste periodo as pequenas cidades eram o local onde compradores e vendedores se
reuniam para comercializar mas néo havia de fato uma producgédo, tanto é que o
comercio manufaturado era muito limitado, Portugal impunha além de suas leis para
a coldnia, a restricdo de producdo de ferramentais para trabalho e a maior parte da
populacao residia no meio rural (LUNA, 2016).

A primeira politica urbanistica que refletiu na colénia foi pela imposicdo da
coroa portuguesa entre os anos de 1760 e 1777 proposta pelo Marques de Pombal
que pretendia uma melhor organizacao e eficacia na utilizacéo e organizacao das ruas
de Lisboa mas que houve uma melhor receptividade em solo brasileiro, este periodo
foi marcado pela influéncia barroca no Brasil, o final do século XIX foi uma fase
importante para as mudancgas sociais e culturais que estariam por vir. (MARICATO,
1997).

Com a chegada da familia real em 1808 houve um aumento populacional da
regido onde se instalaram, a entdo colbnia tornar-se-ia reino unido, surgiram
faculdades de engenharia, medicina e Direito, escolas de artes e imprensa foram
criadas e ainda passou-se a poder produzir tecnologias e ferramentas, utilizacéo de
maquinas a vapor na producao e logistica, até 1817 de a populacao que era de 50 mil
pessoas passou para 100 mil, ndo houve tempo para um crescimento e
desenvolvimento sustentavel das cidades e a miséria aumentou consideravelmente
com o passar dos anos de 1822 a 1889 surgiu a lei de terras, a abolicdo da escravatura
e a proclamacédo da republica, houve entdo esses dois importantes processos na
urbanizacao (o trabalho livre e pela primeira vez e a institucionaliza¢éo da terra como
propriedade privada) (MARICATO, 1997).

A lei de terras de 1850 foi um marco na divisdo e demarcacéao de lotes do solo
urbano pois criava distingdes de solo publico e privado e ainda fixava limites de
faixadas, ruas e calcadas a obedecer a um tragado mais rigoroso. A industrializagcéo
que chegara em 1830 trouxe as primeiras industrias téxtis em 1844 e em 1920 a
cidade de Sao Paulo se torna polo industrial favorecida com os lucros da exportacao
do café, ndo mais tendo a escraviddo como forca de trabalho, neste periodo o pais
recebe forca de trabalho estrangeira como as imigragdes de colonos, contudo o

fracionamento de terras em pequenos lotes so funcionaria no sul e em especifico no
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Rio Grande do Sul, mantendo o latifindio nas demais regides do pais, resultado disto
€ de que mesmo com o impulso industrial, ndo se havia trabalho com uma
remuneragao digna para todos e o alcance da propriedade ainda era para “poucos”,
para nao se dizer apenas para a burguesia da época (MARICATO,1997).

Neste periodo em que a grande populagéo negra se funde com a populagéo de
imigrantes chegados ao Brasil e forma-se uma grande massa, MARICATO nos

transmite a situacao da época.

[...] a concentracdo de pobreza, a auséncia de saneamento basico, o
desemprego, a fome, os altos indices de criminalidade, as epidemias, a
insalubridade e o congestionamento habitacional nos corticos eram vistos de
forma bem diversa pelas diferentes classes sociais, como mostram tanto os
jornais de trabalhadores quanto os documentos oficiais. Estes Ultimos se
referiam aos corticos e casa de comodos como degradantes e imorais, e
ameacas a ordem publica. (MARICATO, 2010, p.27).

Dado o contexto, impdem-se o0 problema habitacional pela primeira vez na
histéria do Brasil, e se reconhece que tal questdo esta diretamente conectada a

qualidade de vida, tendo o seu viés de politica publica reconhecido.

1.2 POLITICAS PUBLICAS A CERCA DA HABITACAO

As reformas urbanas que aconteceram no inicio do periodo republicano tinham
o ideal de inspirar aos estrangeiros a ideia de desapego ao trabalho escravo e a nova
face administrativa, onde havia um ajuste fiscal mais presente e uma inovadora ordem
de estruturacdo urbana, em 1902 ao prefeito do Rio de Janeiro Francisco Passos,
entdo capital, foi lhe incumbida a missdo de reformar e reconfigurar a cidade, para tal
Ihes foi assegurado uma autoridade praticamente ditatorial, onde ele detinha poderes
de desocupar, demolir e construir em patriménio tanto publico quanto particular sem
o direito a indenizar e realocar os entdo proprietarios, foram destruidos em torno de
590 predios antigos e construidos 120 novos grandes edificios, como dito as familias
pobres que ali se encontravam, nos corticos e pecas onde um comodo era dividido
entre varias familias foram expulsas por se encontrarem em lugares centrais da cidade
(MARICATO, 1997), Erminia explica que:

[...] o embelezamento consistia em dar a essas areas um tratamento estético
e paisagistico que pressuponha a auséncia da pobreza. A solu¢do do
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problema de moradia da massa trabalhadora pobre, entretanto ndo fazia
parte desses projetos de reforma urbana. (MARICATO, 1997, p.29).

Vale dizer que neste periodo vigorava os codigos de conduta em S&o Paulo
(1886) e Rio de Janeiro (1889), que vedava a construcao de novos corticos, com a
populacdo pobre expulsa do centro das cidade e a necessidade de trabalhar nos
grandes centros, surgem as primeiras favelas erguidas nos morros que circundavam
as cidades, um problema habitacional que até nos dias atuais ndo foi resolvido
(MARICATO, 1997).

Apresentado o problema o Estado se encontrava em uma posicdo de
expectador, frente a crise habitacional que se avizinhava, os investidores estrangeiros
nao tinham o interesse de construir para a populagdo com menor poder aquisitivo,
antes da primeira grande guerra a maior parte dos materiais utilizados na construgao
civil eram oriundos do exterior o que elevava o custo da construcéo (SMANIO, 2013).

Em 1930 se reconhece que o mercado privado ndo tem condi¢cdes de arcar com
a necessidade de moradias que o pais precisa, segundo Erminia Maricato as
liderangas governamentais e empresariais “propdéem pela primeira vez uma politica
habitacional que em 27 anos (1937 a 1964) iriam financiar a constru¢do de 140 mil
moradias”. (MARICATO, 1997, n.p).

Smanio (2013) afirma que o governo Dutra (1946 -1950) foi responséavel pela
criagdo por intermeio de um Decreto-Lei n°9.218/46 que cria a Fundacdo Casa
Popular (FCP) voltado a facilitagdo da obtencdo da casa propria as populacdes de
baixa renda, assim pelo Decreto-lei n°® 9.777/46 a FCP tornou-se participante também
em obras urbanisticas como abastecimento de &agua, esgotos, energia elétrica,
assisténcia social e outros que tinham o fim melhorar as condi¢des de vida das classes
trabalhadoras. Contudo em razdo da inexisténcia planos de indexacdo e controle
inflacionario o que levava a uma descapitalizagdo das instituicdes responsaveis pelos
financiamentos imobiliarios as FCP sessaram seus investimentos na década de 1960.

A primeira norma a versar diretamente sobre a habitacdo ou seja a moradia no
Brasil, foi a lei de nimero 4.380 de 21 de agosto de 1964, com o intuito de promover
a aquisicao de moradia pela populagédo de classe baixa e ainda criar e organizar
instituicBes e fundos para o patrocinio deste acesso visando melhorar a qualidade de

vida e diminuir a desigualdade social, como pode se observar:

Art. 4° Ter&o prioridade na aplicagédo dos recursos:
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| - a construgdo de conjuntos habitacionais destinados a eliminacdo de
favelas, mocambos e outras aglomeracdes em condicdes sub-humanas de
habitacao;

Il - os projetos municipais ou estaduais que com as ofertas de terrenos ja
urbanizados e dotados dos necessarios melhoramentos, permitirem o inicio
imediato da construcdo de habitacdes;

Il - os projetos de cooperativas e outras formas associativas de constru¢ao
de casa propria;

IV - os projetos da iniciativa privada que contribuam para a solucdo de
problemas habitacionais ...(Vetado);

V - (Vetado).

V - a construgdo de moradia a populacéo rural (BRASIL, 1964).

A criacao do SFH (Sistema Financeiro da Habitacdo) e de seu parceiro BNH
(Banco Nacional da Habitacdo) ap6s o golpe de estado de 1964 foram responsaveis
por uma grande mudanca que as cidades iriam sofrer neste periodo, o regime se
encerra em 1986, a grande procura por financiamentos e a dificuldade de se encontrar
mao de obra na construcao civil auxiliam a se manter os precgos elevados pelo imovel
no Brasil. Maricato in verbis: “[...] durante esse periodo um Estado intervencionista
promoveu o financiamento de aproximadamente 4 milhdes de moradias através do
Sistema Financeiro Da Habitacdo.” (MARICATO, 1997, p.27).

Contudo Erminia Maricato (1997) elucida que o SFH que era patrocinado com
0S recursos voluntarios da caderneta de poupanca - SBPE, com o fundo de habitacdo
e ainda com o FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico), tal fundo era
arrecadado com o pagamento da classe operaria, que ao invés de promover um
alcance das popula¢des mais carentes economicamente, acabou por aumentar ainda
mais a segregacao social, apenas a classe média-alta conseguia o acesso das verbas
de financiamento da moradia e ndo obstante inUmeras obras de saneamento do centro
das cidades e constru¢des luxuosas foram financiadas com o dinheiro, havendo uma
nitida perca de finalidade e isto quando eram obras realizadas de maneira legal.

Entre as décadas de 1940 e 1991 a disposicdo de imdveis urbanos para
locacdo eram de 64% e passara para 16% respectivamente, a casa propria foi
estimulada por todo o governo entre 1964 e 1986 que apesar de uma iniciativa nobre
se perdeu com o tempo, deixando uma grande divida para o tesouro, o BNH foi extinto
e guem passou a administrar o FGTS foi a CEF- Caixa Econémica Federal, n&o
obstante um dos aspectos mais negativos segundo Emilia Maricato (MARICATO,
1997, p.35-39), os imoveis construidos ndo respeitavam um padrao e nao faziam parte

de um plano de urbanizacado, a maior parte deles acabou por se tornar ou entrave no


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/Mensagem_Veto/anterior_98/Vep-Lei-4380-64-resumuo.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/Mensagem_Veto/anterior_98/Vep-Lei-4380-64-resumuo.pdf
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desenvolvimento das cidades e divisdo espacial e a sua ma localizagao “isolando e
exilando os moradores foi mais uma regra do que uma exce¢ao’.

Em meados dos anos 80 e inicio dos anos de 1990, o que se tem é um olhar
voltado para os governos estaduais dado em vista a retracdo na esfera federal em
fomentar novos financiamentos, como consequéncia houve um aumento na
participacdo estadual em politicas habitacionais voltados a populacéo de baixa renda
CcOm recursos orcamentarios proprios e com a participacao das prefeituras e parcerias

publico-privadas como ilustra Smanio:

[...] geralmente em parcerias com as prefeituras municipais, que deles
participam com a doag&o do terreno e a dotagéo de infraestrutura. Ha também
exemplos de experiéncias de ambito municipal, em que determinada
prefeitura implementa um programa préprio visando a melhoria das condi¢cdes
de habitabilidade da populag&o pobre local, como por exemplo: a urbanizacao
de favelas, oferta de lotes urbanos, assessoria técnica a construgao e oferta
de unidades residenciais. (SMANIO, 2013. p.308).

Com o reconhecimento e a inclusdo do direito a moradia na Constituicao
Federal pela emenda constitucional de n®.26/2000, como um dos direito fundamentais
do cidad&o brasileiro, elencado juntamente com a salde e a educacgéo, houve a
necessidade de uma legislacdo especifica e de abrangéncia nacional para que 0s
principios e instrumentos nela enunciados pudessem ser implementados, assim em
2001 foi aprovado o projeto de lei n°10.257, tido como marco pela luta da reforma
urbana, que ficou conhecido como Estatuto da Cidade, onde enumera varios
instrumentos e fornece diretrizes para atingir a funcéo social da propriedade por parte
dos municipios (SANTOS, 2013).

O estatuto das cidades proporcionou que se pensasse em politicas publicas
voltadas a habitacdo de modo que o planejamento contasse com a participacéo

popular, com audiéncias e consultas publicas entre outros. Em analise Smanio:

[...] no Estatuto da Cidade, o Plano Diretor é resultado de um processo
politico, dindmico e participativo, que mobiliza todos os segmentos sociais
para discutir e estabelecer um pacto sobre o projeto de desenvolvimento do
municipio. (SMANIO, 2013, p.309).

Em 25 de marco de margo de 2009 o governo federal langa o Programa Minha
Casa Minha Vida, com o objetivo de impulsionar a construgéo civil de moradias para

a populacdo com renda de até 10 salarios minimos, e posteriormente entrou em vigor
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a MP. 966 que foi publicada em 26/08/2020 renomeando a ja conhecida lei como
Projeto Casa Verde Amarelo, com o intuito de acertar pontos obscuros no antigo
programa e ainda a reducéo de taxas e aliquotas a variar pela regido, alteracées na
lei de loteamentos e outras que versem sobre 0s temas, a mesma teve recentemente
seu texto sancionado na forma da Lei 14.118 de 12 de janeiro de 2021 que revogou a
MP.

1.3 A CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988 E O RECONHECIMENTO DO DIREITO
A MORADIA

Diferentemente do direito a propriedade para a garantia do direito a moradia
este ndo é limitado tdo somente aqueles do proprietario (como gozar, usar, fruir e
dispor) assim como Smanio explica: “[...] pode-se afirmar ainda que nem todo ato de
propriedade esgota todos os requisitos do que € definido doutrinariamente como
moradia social (saneamento bésico, luz, escola etc.).” (SMANIO, 2013, p.310).

Desta forma tem se uma interpretacdo extensiva do direito, ndo € possivel
admitir que uma pessoa viva sem saneamento basico, ou que em determinado local
seja construido um condominio onde nao exista saneamento bdasico, acesso a
educacado, meios de deslocamento para trabalho e oportunidades de lazer, imaginar
uma realidade assim é dedutivel que as pessoas em pouco tempo migrariam deste
lugar para a proximidade dos grandes centros onde todo o aparato estatal € mais
acessivel, em resumo a moradia ndo se limita ao direito individual da propriedade pois
nao é possivel extrai-la unicamente de um contexto por se tratar de um direito social,
assim como saude, educacdo e outros que fazem parte do minimo existencial
(SANTOS, 2013).

A leitura do Direito a moradia deve se fazer concomitante ao artigo 3°, INC. | a
IV da CF/88, assim tem se o0 entendimento do conceito de moradia digna, ou seja, 0
direito a terra urbana, com moradias fora de &areas de risco e com acesso ao
patriménio cultural, historico e artistico além da infraestrutura urbana (educacéo e

saude) como Saule Jr. versa:

[...] os direitos inerentes as pessoas que vivem nas cidades de ter condi¢es
dignas de vida, de exercitar plenamente a cidadania, de ampliar os direitos
fundamentais (individuais, econémicos, sociais, politicos e ambientais), de
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participar da gestao da cidade, de viver num meio ambiente ecologicamente
equilibrado e sustentavel. (SAULE JR, 1997, p.22).

A CF/88 foi inovadora ao abordar o tema da moradia no ambito nacional, com
um viés democrata e social a carta magana tem como objetivos a realizacdo de uma
série de direitos que corroboram com o minimo existencial do individuo em
observancia com os principios fundamentais que servem de horizonte para tais

direitos como a fungéo social da propriedade (LEVY, 2013), como verificamos:

[...] de imediato, ao consagrar os direitos da pessoa humana, tidos como
fundamentais, enuncia o art. 5.°, caput, da CF/1988 que “Todos séo iguais
perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes: (...) XXIl — é garantido o direito de propriedade; XXl — a
propriedade atendera a sua fungdo social” (com destaques). Em suma, o que
se percebe é que o direito de propriedade € um direito triplamente
fundamental, devendo ele atender aos interesses sociais. (TARTUCE, 2020,
p.22).

Tendo a funcgéo social da propriedade sido abordada inUmeras vezes no texto
maior o Direito a moradia ficou entendido de forma implicita pois sua redacdo em
analise do artigo sétimo nao trazia de forma clara e objetiva tal direito, como podemos

observar

Art. 72, S&o direitos dos trabalhadores urbanos e rurais, além de outros que
visem a melhoria de sua condicdo social:

[...]

IV- salario minimo, fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender
as suas necessidades vitais basicas e as de sua familia com moradia,
alimentacdo educacdo, saude, lazer, vestuario, higiene, transporte e
previdéncia social, com reajustes periédicos que lhe preservem o poder
aquisitivo, sendo vedada sua vinculag¢do para qualquer fim. (BRASIL, 1988)
[grifo nosso].

Em 1991 a lei 8.245 que versa sobre locagbes de imoveis, alterou o artigo 82
da ja mencionada lei 4.380/64 que tratava de financiamentos para casa propria, agora
incluindo expressamente o Direito a moradia para as classes de menor renda

consideradas aqui como mais vulneraveis, conforme:

Art. 8° O sistema financeiro da habitacdo, destinado a facilitar e promover a
construgdo e a aquisicao da casa propria ou moradia, especialmente pelas
classes de menor renda da populagéo, sera integrado (BRASIL, 1991) [grifo
Nnossol.
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Nao suficiente, A Emenda Constitucional 26/2000, trouxe o direito a moradia de
forma expressa, alterando o artigo 62 da CF/88 e assegurando-lhe o carater de Direito

social, in verbis:

Art. 62, Sdo direitos sociais a educacdo, a salde, a alimentacéo, o trabalho,
a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecao
“maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. (BRASIL, 1988) [grifo nosso].

Assim mesmo a moradia ndo sendo propria, participa da conjectura dos direitos
fundamentais calcados nos principios norteadores constitucionais e agora mais do
gue nunca a fungéo social da propriedade deve ser atendida para a garantia de um

minimo existencial

[...] onde as condigbes minimas para a existéncia digna ndo forem
asseguradas, onde a intimidade e identidade do individuo forem objeto de
ingeréncias indevidas, onde a sua igualdade relativamente aos demais néo
for garantida, bem como onde ndo houver limitacdo do poder, ndo havera
espaco para a dignidade da pessoa humana, e esta ndo passara de mero
objeto de arbitrio e injusticas. (SARLET, 2015, p.105).

Como bem elucida o autor acima citado, onde ndo existir condicdes minimas
de intimidade, higiene em ambientes que limitam os direitos mais basicos do ser
humano ndo ha que se falar em igualdade e dignidade de Direitos, passando a lei ter
apenas um papel utopico e inaplicavel, para tanto os objetivos devem ser buscados,

papel este do Estado que possui 0 monopoélio do poder.

1.4 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E RESPONSABILIDADE ESTATAL DE
FOMENTAR O DESENVOLVIMENTO SOCIAL

No Brasil a fun¢céo social da propriedade passou por uma série de evolucdes
historicas das constituicbes passadas, onde bebeu das fontes do liberalismo e
também do socialismo para que finalmente apds a constituinte de 1988 nascesse a
denominada constituicdo cidada que trouxe a concepc¢édo de Estado de Bem Estar
social, pode se dizer ser o liberal com o assistencialismo social fundido em uma Unica
concepcao (LEVY, 2013).

A funcao social da propriedade na carta vigente esté inicialmente denominado

como principio constitucional nos artigos 5°, XXIll, e 170 de forma que pode ser
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invocado para a elaboracdo de leis complementares e aferir limites interpretativos
sobre a matéria, assim a exemplo de regra complementar inserido no plano diretor
como prevé a Lei 10.257, tal principio passa a figurar como regra juridica para atingir
um fim especifico, atendendo as peculiaridades de cada cidade. Além de figurar como
principio na constituicdo e regra no plano diretor, a funcdo social participa do
segmento das politicas publicas que formam o corpo de normas sociais como; saude
publica, meio ambiente, seguridade social, educacéo, cultura e desporto, bem como

politicas urbanas. Entre regras e principios constitucionais Levy esclarece que:

Em sintese, regras veiculam comandos diretos e imediatos, dirigidos ao
cidaddo, ao legislador ou aplicador do direito, mediante ordens
comportamentais ou na delimitacdo de competéncias. Os principios, ao
reverso, nao encerram comandos diretos, e ndo conquistam eficacia
imediata, a ndo ser por seu Viés negativo, como valores e direcionamento. A
incidéncia dos principios se faz pelas regras, no exato propésito da
subsuncgéo. (LEVY, 2013, p.78).

Assim a funcéo social da propriedade enquanto principio tem o papel de
vigéncia e protecdo contra normas contrarias ao seu conteudo e ainda
complementando diretamente a legislagdo omissa ou deficiente.

No entanto a propriedade privada recebe uma maior garantia por se tratar ser
a base do sistema de livre iniciativa e organizacdo estatal, que é fundado no
capitalismo e liberalismo, assim recebe uma tutela de grandeza ao passo que a fungao
social tem um sentido secundario na esfera de formacgao do Estado, o que néo a faz
menos importante e relevante, bem como néo a fragiliza, € como dito anteriormente,
integrante do rol de direitos e garantias individuais e coletivos, a funcéo social assume
o status de direito fundamental, contudo ndo se enquadra na qualidade de clausula
pétrea (FIGUEIREDO, 2020), conforme prevé o artigo 62 da CF/88 em seu inciso IV

como vemos.

Art.60.
[.]

8§ 4° N&o sera objeto de deliberacéo a proposta de emenda tendente a abolir
IV - os direitos e garantias individuais. (BRASIL, 1988) [grifo nosso].

Como se pode observar o proprio texto constitucional no artigo que trata das
emendas, os direitos coletivos no caso a funcdo social da propriedade néo recebe o

mesmo amparo quanto o direito a propriedade privada, por este se tratar de um direito
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geral que ampara a todos e que somente pode ser afrontado ou vulnerado em casos
em que haja real necessidade social ou coletiva que prejudica a organizagdo da
cidade, que é justamente a abordagem que se utiliza o inciso XXXIV do art.5° da
CF/88, a desapropriacdo que se dara por lei ou por interesse social. O constituinte foi
adequado na limitacdo da utilizacdo do fim social da propriedade, atribuindo a
desapropriacdo mediante as hipdteses do artigo anteriormente citado e evitando desta
forma a relativizacdo da propriedade privada, o que poderia gerar diversas
instabilidades econémicas e de direitos fundamentais (LEVY, 2013).

A CF/88 ainda em seu capitulo destinado a ordem econémica prestigia a funcéao
social em seu artigo 170, inc. lll, conectando a propriedade como um fator propulsor
da ordem econdémica com a possibilidade do controle da produtividade sob pena da
redistribuicdo agraria e ainda no mesmo capitulo no artigo 182 temos a politica de
desenvolvimento urbano a qual orienta a confeccdo do plano diretor das cidades.
(BRASIL, 1988).

A funcéo social da propriedade sob a 6tica constitucional voltada ao plano de
desenvolvimento sustentavel das cidades tem por objeto o real planejamento, assim
o plano diretor recebe estruturacdo federativa ou seja com diretrizes gerais e basicas
para organizacao e reorganizacdo das cidades, assim a politica de desenvolvimento
urbano é competéncia do governo Municipal que deve promover o seu implemento
buscando o atendimento das necessidades e exigéncias do bem estar social coletivo
local, objetiva-se a transformacéo da funcédo social em regra aplicada ao Direito no

plano diretor:

[...] o plano também tem o sentido de estabilidade ou perenidade de tal forma
a permitir a necessaria seguranca juridica, para alicercar o crescimento
sustentavel, que possa escapar aos interesses de sentido imobiliario
especulativo ou das armadilhas politicas eleitoreiras. (LEVY, 2014, p.80).

De tal modo, o plano diretor de origem constitucional foi abordado na lei 10.257
(Estatuto das Cidades) que é a lei complementar que regra o assunto, o plano tera a
funcéo de planejar e prever o crescimento da cidade, sem que se conceba fatias ou
pedacos na divisdo espacial urbana de forma desordenada, assim ele deve ser
elaborado de forma a ser unico e duradouro, insuscetivel de alteracdes e modificacbes
pontuais a bel ver da administracdo publica ou interesses politicos, respeitando os

propasitos constitucionais urbanisticos e ambientais.(SANTOS, 2013).
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A funcdo social abordada em lei complementar e texto constitucional
asseguram a sua formalidade material e legal, o que torna o principio legitimo, mas
ao ponto da propriedade privada este sO tera algum tipo de impacto ou seja a
inocorréncia em caso de ndo observancia do principio, seja por dar ao imovel um
aproveitamento desconforme dos interesses da cidade, principalmente por em casos
em que se deixe parcelar ou edificar e ainda subutilizar e inutilizar o bem

(BRASIL,1988). Tais pressupostos estao previstos em texto de lei maior, vejamos:

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

[...]

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

[...]

lll - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e os juros legais. (BRASIL. 1988) [grifo nosso].

Estes pressupostos conferem ao ente Municipal o carater punitivo da legislacéo
urbanistica, contudo a linha entre a funcéo social e os problemas de adensamento
populacional de tal forma que a punicao é aplicavel em areas ou regides em que o
plano diretor reconhece a necessidade ou a possibilidade de maior concentracéo
populacional, em observancia do potencial de equipamentos e servi¢cos publicos.

Em um viés civilista a funcéo social da propriedade € fortemente marcada no
cadigo civil de 2002, sendo a propriedade encarada ndo apenas sob a oOtica da
produtividade como também a justica social, como bem demonstra LEVY em um

trecho de sua obra extraido da ilustre professora Maria Helena Diniz em analise:

[...] em consonéncia com o comando constitucional, o Cadigo Civil, no art.
1.228, 8§ 1.° a 5.° afasta o individualismo, coibindo o uso abusivo da
propriedade, que deve ser utilizado para o bem comum”. Sublinha que
“condicionada esta a convivéncia privada ao interesse coletivo, visto que a
propriedade passa a ter funcdo social, ndo mais girando em torno dos
interesses individuais do seu titular. (DINIZ, 2007, p.107 apud LEVY, 2013,
p.90).
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Ou seja, 0 codigo condiciona em seus artigos que tratam da propriedade,
especificadamente os artigos 1.228 e seus paragrafos e artigo 1.275 meios em que 0
interesse social se sobreponha ao interesse privado, dois deles que tratam do
exercicio do direito a propriedade e um deles do abandono propriamente dito, como

vemos

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

§ 1 2O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econbmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimdnio histérico e artistico, bem como
evitada a polui¢do do ar e das aguas.

§ 29S&0 defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 3 20 proprietério pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagéo,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

8 490 proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por
mais de cinco anos, de considerdvel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigcos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.

8§ 59No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagao
devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenca como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores. (BRASIL, 2002).

Ao analisarmos percebemos que o direito de usar, gozar e dispor livremente do
bem é condicionado ao exercicio adequado da propriedade e deve estar voltado para
as finalidades econb6micas e sociais de seu uso, respeitando 0 meio ambiente, o
patrimdnio histérico, cultural e artistico que compdem a urbanidade, caso em que
poderd incorrer a perca da propriedade, como previsto no artigo 1.275 e 1276 ambos
da mesma Lei complementar. Seria este o terceiro mecanismo inserido no Codigo
Civil citado anteriormente, que permite flexibilizar a propriedade privada
subjetivamente considerada absoluta em prol da utilizagéo atil do bem e criar uma
perspectiva social sobre o imével em questéo.

De tal forma o codigo civil caminha no mesmo sentido com o0s vetores
principiologicos da funcdo social da propriedade com a finalidade social e em
momento algum perde a guarda e garantia dos direitos individuais acerca da
propriedade em demasia. Ade se destacar que o Estado além de mediador carrega a

responsabilidade de verificar e aplicar devidamente o direito caso entender necessario
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utilizar-se do instituto da desapropriagéo e ainda a fomentar a moradia como Direito
para assim fortificar o principio disposto na carta magna (BRASIL, 2002).

As diretrizes constitucionais que determinam a necessidade de o Estado
fomentar a moradia podem ser encontradas em inimeros artigos, pois nao so a funcéo
social da propriedade merece destaque como também o direito a moradia que como
abordado neste trabalho teve seu reconhecimento pela Emenda Constitucional de
namero 26. Neste contexto a funcdo social da propriedade como um principio que
norteia a legislacdo infraconstitucional e o Direito a moradia digna, temos um feixe
normativo de responsabilidade Estatal que amplia a necessidade de implementacao
de mecanismos que atinjam os objetivos republicanos inseridos no artigo 3° da carta
maior (LEVY, 2013).

Para tanto a CF/88 trouxe a em seu Titulo Ill “Da organizacédo do Estado” a
competéncia comum em entre todos os entes federados ou seja, Unido, Estados,
Municipios e Distrito Federal o dever da promocao e a criacdo de programas para o
acesso da populacdo a moradias e melhoria das mesmas, possibilitando o acesso a
rede de esgotos, pavimentacdo de vias, implementando e arquitetando a estrutura

urbanistica e rural, vejamos (BRASIL, 1988).

Art. 23. E competéncia comum da Uni&o, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios:

[--]

IX - promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das
condi¢cdes habitacionais e de saneamento bésico. (BRASIL, 1988) [grifo
Nnosso].

Neste sentido pela busca de melhorias habitacionais em seu artigo 21, a carta
magna determina ainda que a unido tem a competéncia na criacao legislativa para
ordenar o desenvolvimento, razdo pela na qual se oriunda desde logo a ideia da
necessidade de um planejamento para o enfrento do problema habitacional, a politica
que realiza e idealiza o planejamento e desenvolvimento visa garantir o bem estar, e
como salientado, o artigo 182 da constituicdo oferece os meios para garantir o efetivo
uso da propriedade como ja mencionado anteriormente (BRASIL, 1988).

Nestes termos, a fungéo social da propriedade como regra juridica, ndo tem o
viés da socializacdo ou relativizacdo da propriedade privada, mas apresenta na

verdade um sentido de solidariedade de tal forma leciona Wilson Levy:
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[...] a populacdo e os proprietarios sdo chamados a colaborarem para a
solucdo dos problemas gerais da cidade, facilitando o trabalho do Estado,
propiciando alternativas de desenvolvimento social e sustentavel. (LEVY,
2014, p.85).

Como bem se observa, a colaboracdo comunitaria proporciona a busca por um
ambiente urbano saudavel, no contexto da funcdo social podendo dar um fim a
propriedade que ndo atende ao principio da solidariedade, neste sentido importante a
populacao ter ciéncia da legislacéo urbanistica.

Entdo apds apresentacdo do panorama histérico e a funcdo social da
propriedade auxiliando a formacao e posicao do direito a moraria no ordenamento,
surge a incognita de como o sistema juridico brasileiro fraciona suas terras urbanas
pela lei 6.766/79, e fornece seguranca para tal, ndo obstante se em caso de
informalidade destas areas existe a possibilidade de obter a devida regulamentacéo e
reconhecimento do direito a propriedade a partir da usucapido e como a jurisprudéncia
se posiciona diante do impasse, temas estes que serdo apresentados no proximo

capitulo.
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2 ESTRUTURA E FUNCIONAMENTO DO LOTEAMENTO NO BRASIL EO
USUCAPIAO PARA REGULAMENTACAO

Tendo ultrapassado a localizacao historica quanto aos problemas relacionados
a moradia, habitacdo e ainda a fun¢do social da propriedade, cuja ultima tem como
finalidade auxiliar na construcao de uma sociedade oportunizando a consolidacao dos
direitos fundamentais.

Neste capitulo sera feito um aprofundamento do que sdo propriamente 0s
loteamentos urbanos criados por interesse publico ou privado que de fato sdo as areas
de expansao urbanas. De inicio ser4 abordado a estrutura dos loteamentos, como sédo
realizados e a forma de aquisicdo de lotes urbanos, bem como a definicdo de
loteamento irregular ou clandestino, tendo em vista ser este o meio legal por onde as
cidades expandem seu dominio, geograficamente na forma horizontal.

Em seguida serd abordado a possibilidade de utilizagdo da usucapido como
meio de regulamentar lotes irregulares, apresentado a posse que o individuo exerce
sobre o imovel enquanto ndo proprietario de direitos reais, bem como os requisitos
gerais da prescricdo aquisitiva e as modalidades mais utilizadas conjuntamente em
analise de como os tribunais se posicionam a respeito do instituto da usucapido e a
modalidade extrajudicial em observancia ao provimento de nidmero 65 do CNJ.

2.1 DO PROJETO DE LOTEAMENTO

A lei patria responséavel pelo loteamento de solo urbano sob niumero 6.766/79
aborda as diretrizes gerais e especificas, que para fins habitacionais esta ser devera
seguida, enquanto a sua antecessora o Decreto 271/1967 que regulava o assunto
mas de forma menos especifica pois ndo se observava 0s requisitos urbanisticos mas
gue continua em vigéncia para loteamentos fechados, promessa de compra e venda
de iméveis nédo loteados e parcelamento de solo rural (SCAVONE, 2015).

O loteamento urbano por tanto para fins legais € a subdivisao da gleba em lotes
destinados a edificagdo, com a abertura de novas vias de circulagéo, logradouros
publicos tais como pracas e demais itens que figurem o espaco urbano. O
desmembramento que por vezes pode ser confundido esta previsto no artigo 2° da
Lei. 6.766/79 que nada mais é do que um sub fracionamento do loteamento em lotes

observando a lei municipal, no entanto para o desmembramento ndo ha a abertura de
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novas vias ou logradouros publicos, nem prolongamento, modificagdo ou ampliacéo
dos j& existentes. Se a subdivisdo da gleba aproveitar a malha viaria e os
equipamentos urbanos ja existentes estaremos diante de um desmembramento
(BRASIL, 1979).

A gleba neste contexto é a fragdo de terras que serd utlizada para
fracionamento em lotes, tais espacos ainda néo teriam a qualidade de espaco urbano
propriamente dito, mas sim as denominadas pela doutrina como “zonas de expansao

urbanas”, para Luiz Anténio Scavone Junior:

Havera gleba se a porcdo de terra: ndo sofreu, anteriormente, parcelamento
de acordo com a Lei 6.766/1979 ou Decreto-Lei 58/1937, ndo existindo
infraestrutura basica e dimensdes requeridas pelos 88 4°, 5° e 6° da Lei
6.766/1979; sofreu parcelamento sob a égide do Decreto-Lei 58/1937 cuja
destinacdo de areas publicas ndo atende aos requisitos contidos na lei
municipal (Lei 6.766/1979, arts. 4°, § 1°, e 11) (SCAVONE, 2015, p.153).

Vale mencionar que a competéncia legislativa da unido estabelece regras de
carater geral concorrente com Estados e municipios e ndo tem caréater exclusivo,
dessa forma se uniformizam os procedimentos, mas possibilita a configura¢do do solo
e caracteristicas urbanisticas regionais de acordo com a especificidade exigida.

Observando-se os dispositivos da lei 6.766 em seu artigo 3° com as alteracées
da lei 9.785, o parcelamento para fins urbanos ou zonas urbanas de extensao urbana
ou de urbanizacao especifica devem observar o plano diretor, assim estas zonas de
urbanizacdo ou extensdo seriam areas estabelecidas em lei municipal na qual a
mesma estende os limites para o crescimento horizontal da zona urbana (BRASIL,
1979).

A urbanizacao especifica, no entanto, € a &rea que o municipio reconhece ser
como urbana cujos terrenos ou areas nao estdo tipicamente conectados a
determinada area da cidade, mas sim isolados, separados ou ndo continuos das
demais zonas urbanas do municipio, tais espacos geograficos sao separados por uma
faixa de solo rural ou industrial onde estas localidades desenvolvem-se com suas
respectivas zonas de expansao (CASSETTARI, 2016).

Ainda, no paragrafo 4° da lei 6.766 determina o que seriam os lotes dentro de
um loteamento “Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas
dimensbes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei

municipal para a zona em que se situe”. Tem-se entdo nesta unidade imobiliaria toda
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a infraestrutura propria e necessaria que compreendem o ambiente urbanistico
atendidos seus requisitos na lei e no plano diretor do municipio para sua
comercializacdo, cabe ressaltar que a prépria lei em seu art. 1° permite o loteamento
somente para solo urbano e néo para outros fins, neste sentido o decreto lei 271/1967
em seu artigo 1°, 83° sob dtica federal concede o reconhecimento de zonas de
povoacdo e ou edificagdo continua como sendo também passiveis de loteamentos a
serem regidos pelo decreto e pela propria 6.766 (BRASIL, 1979).

O loteamento e 0o desmembramento trazem alteracGes urbanisticas com o
aumento horizontal nas cidades, modificagcbes ambientais que atingem nao apenas a
natureza, mas o préprio cenario urbanistico, integrando cursos de agua naturais e

pluviais, esgoto, lixo e mobilidade urbana, neste sentido Cassettari:

Por essa razdo é que o projeto de loteamento (e de desmembramento), para
ser aprovado, deve atender a uma série de requisitos urbanisticos e também
ambientais. Tal aprovagdo constitui limitacAo ao poder de dispor do
proprietario, limitagdo esta que se justifica diante do impacto social e
ambiental do parcelamento. Até por isso também é que constitui crime
gualificado (conforme art. 50, paragrafo Unico, |, da Lei n. 6.766/79) a venda
de lotes antes do seu registro na serventia imobiliaria competente.
(CASSETTARI, 2016, p.79).

Como bem visto, existe a necessidade de elaboragdo de um projeto para o
surgimento de um loteamento e ndo pode ser realizado seguindo apenas as vontades
do loteador ou outro interessado no feito, tal projeto deve seguir as diretrizes
determinadas pelo ente onde se localiza as areas que virdo a ser modificadas, para
melhor compreensédo Arnaldo Rizzardo (2014, n.p) qualifica o projeto como contendo
duas fases ou dois procedimentos as serem realizados denominados como “faze
preliminar e fase definitiva”. Assim compreende-se fase preliminar o envio de um
requerimento para o 6rgao responsavel onde a area se localiza, tal documento
fornecido pelo ente publico devera conter as diretrizes do solo onde serao tragcados os
lotes, sistema viario, areas consideradas livres e de uso comunitario reservado para
equipamento urbano que devem seguir as orienta¢des do plano diretor ja disposto em
lei se for o caso de municipio, tanto € importante esta fase preliminar que a

jurisprudéncia do tribunal de justica do Rio Grande do Sul entende que;

ACAO CIVIL PUBLICA. LOTEAMENTO URBANO. REGULARIZACAO.
LEGITIMIDADE PASSIVA DOS HERDEIROS. RESPONSABILIDADE
SUBSIDIARIA DO MUNICIPIO. VALOR DA MULTA.
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A heranca responde pelo pagamento das dividas do falecido; mas, feita a
partilha, s6 respondem os herdeiros, cada qual em proporcéo da parte que
na heranca Ihe coube (art. 1.997, do Cddigo Civil.). Antes da elaboracdo do
projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal
gue defina as diretrizes para 0 uso do solo. Tratando-se de obrigacédo legal,
impde ao responsavel pelo loteamento o encargo de proceder as obras
indispensaveis, ainda que depois dos parcelamentos realizados. O Municipio,
gue detém o poder-dever de fiscalizar o regular parcelamento do solo urbano,
€ subsidiariamente responsavel pela realizacdo das obras necessérias a
regularizacédo do loteamento, assegurado o direito de ressarcimento. O valor
da multa para o caso de descumprimento de obrigac&o de fazer deve ser de
molde a desestimular o descumprimento da obrigac&o. A isencdo de custas
prevista no art. 18 da Lei 7.347/85 é inaplicavel aos réus de Acao Civil
Publica, que quando sucumbentes, devem arcar com os 6nus a que deram
causa. (RIO GRANDE DO SUL, 2009) [grifo nosso].

Neste pedido incluem ainda a planta do imével onde contera as divisas da gleba
a ser loteada, distancia adequada entre lotes, localizag&o de cursos d’agua areas de
preservacao se assim existentes, construcdes ja existentes, arruamentos contiguos,
tipo que o loteamento se destina e todos os itens que compdem o projeto previsto no
artigo 6° e 7° da lei 6.766. (BRASIL, 1979).

Mesmo que a lei faga exigéncia quanto ao fornecimento de todos os dados, 0
poder publico podera concordar com 0 projeto proposto para exame, ou nada
responder, no que se entende a ndo aprovacao tacita do esboco (RIZZARDO, 2014).

Contudo vale dizer que o maior interessado nas diretrizes basicas o qual o
loteador configura o loteamento € o proprio municipio, estas diretrizes pela forca do
artigo 7° da 6.766 modificado pela 9.785 em seu paragrafo Unico prevé que a
expedicdo destas vigorardo por no maximo 4 anos, assim caso o poder municipal ndo
se oponha sobre algum aspecto do artigo 7°, o loteador ou empreendedor como
denominado pela Lei 14.118/21 que adicionou o artigo 2°-A na lei 6.766, ndo sofrera
prejuizos em seguir com a tramitacdo do processo (BRASIL, 2021).

Como dito, existe ainda a fase definitiva que para o ilustre Arnaldo Rizzardo é

na verdade observancia do artigo 9° do referido titulo legal;

Art.9°. [...] quando houver, o projeto, contendo desenhos, memorial descritivo
e cronograma de execuc¢do das obras com duracdo maxima de quatro anos,
sera apresentado a prefeitura municipal, ou ao distrito federal, quando for o
caso, acompanhado de certidao atualizada da matricula da gleba, expedida
pelo cartério de registro de iméveis competente, de certiddo negativa de
tributos municipais e do competente instrumento de garantia, ressalvado o
disposto no § 40 do art. 18. (BRASIL, 1979).
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Salienta ainda o decreto lei 58/37 em seu art.1° que, os desenhos descritos no
artigo supra citado sejam devidamente assinados por engenheiro responsavel ja que
a propria lei carece da exigéncia, e adverte ainda a necessidade de se manterem
atualizadas as matriculas do lotes como vemos no 83° do artigo 9°: “caso se constate,
a qualquer tempo, que a certiddo da matricula apresentada como atual ndo tem mais
correspondéncia com o0s registros e averbacdes cartordrias do tempo da sua
apresentacdo, além das consequéncias penais cabiveis, serdo consideradas
insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente, quanto as aprovacoes
consequentes” (BRASIL, 1937).

Neste contexto de aprovacéo do processo, ultrapassado a parte administrativa
junto ao poder publico o empreendedor tera o prazo de 180 dias para apresentar a
documentacdo necessaria no respectivo registro imobiliario para proceder o devido
tramite registral como prevé o rol do artigo 18° da lei 6.766/79 que teve recente
alteracdo do inciso V pela Lei 14.118/21 que modificou seu texto fixando a duragao
maxima para execucao e finaliza¢éo das obras do loteamento em 4 anos, observando-
se tal artigo entende-se que o prazo descrito no projeto é igual ou inferior a tal periodo
sob pena de ter a aprovacdo negada, como prevé o Art.12°.81°: “O projeto aprovado
devera ser executado no prazo constante do cronograma de execuc¢do, sob pena de
caducidade da aprovagao” (BRASIL, 1979).

2.2 PROMESSA DE COMPRA E VENDA PELA LEI 6.766 DE 1979 E QUALIFICACAO
DE LOTEAMENTO IRREGULAR

A criacdo de um loteamento como pode ser observado € um processo
burocréatico, as alteracbes geograficas nos espacos urbanos sdo de longe um
empreendimento facil e barato do ponto vista econémico, com criacao de ruas
pavimentadas e sarjetas, canalizacao de aguas, rede elétrica, equipamentos publicos
e comunitarios. Todos estes itens descritos demandam investimentos, assim de modo
a auxiliar e fomentar o desenvolvimento social que € de interesse publico, os lotes tem
a possibilidade de venda a partir do momento da aprovacao do projeto junto ao registro
de imdveis competente, de tal forma auxiliam ainda no acesso aos terrenos por
individuos com um menor potencial aquisitivo.

Os contratos de promessa de compra e venda dos lotes situados no projeto que

estdo em fase de execucdo seguem um modelo, este modelo é anexado junto a
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documentacdo necessaria no ato projeto conforme dispdem a Lei: “Art.18. VI -
Exemplar do contrato padréo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa
de cessédo, do qual constardo obrigatoriamente as indicacfes previstas no art. 26
desta lei.” (BRASIL, 1979).

Neste sentido o que o artigo 26 citado acima menciona a possibilidade de
individuos pactuarem cessfes ou promessas de sessdo que poderdo serem feitos
tanto por escritura publica quanto por instrumento particular em observancia ao
modelo de contrato de compra e venda ja entregue em registro, 0 mesmo diploma
legal em seu paragrafo 6° assegura que “os compromissos de compra e
venda, cessdes e ainda as promessas de cessdo valerao como titulo para o registro
da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de
quitacao”, de tal sorte que a incorporacao do Art. 26-A pela lei 13.786 de 2018 a qual
confere ainda mais detalhes sobre tais contratos que devem conter a forma de
pagamento, vencimentos de parcelas, informacgdes sobre eventuais dnus que recaiam
sobre a propriedade, nimero de registro do loteamento e matricula bem como a
identificacdo do cartério de registro de iméveis competentes e podera prever ainda o
direito ao arrependimento, se neste caso ndo seja a primeira venda ou aquisicao de
lote, pois a lei determina que se assim for ndo havera clausula com direito de
arrependimento. (BRASIL, 2018).

Como salientado em texto supra, tais negocios juridicos que tem impactos no
mundo real serdo possiveis com a formalizacdo e entrega do loteamento obedecidos
0s critérios legais, a doutrina traz algumas definicbes do que é um loteamento irregular
e/ou loteamento clandestino, Cassettari caracteriza a clandestinidade de maneira
sucinta pela invaséo de areas de protecdo ambiental que séo limitadas como areas
de preservacdo permanente e vedadas para ocupac¢do humana que neste caso se
constituidas edificacbes sera de dificil regularizacdo ou ainda resultara a demoli¢éo
das obras realizadas. Menos gravoso no entanto é o loteamento irregular, esta
espécie de loteamento teve a sua aprovacao pelo poder publico local, mas descumpriu
alguma fase administrativa, inclusas aqui como a falta de envio de documentagao
necessaria para o respectivo oficial de registro da localidade ou desrespeito dos
cronogramas de execucao de obras e ou ainda na falha de execuc¢éo , cabendo neste
caso de loteamento o poder publico zelar pelo empreendimento o que por vezes hao
ocorre, pode ser considerado irregular ainda o loteamento que cumpriu com as

exigéncias legais da sua época mas que no transcurso do tempo com novas
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legislacbes aquele lote se torna irregular impossibilitando assim o registro das
unidades imobiliarias que surgem no mesmo. (CASSETTARI, 2016)

Ainda sobre o tema o ilustre professor Arnaldo Rizzardo se posiciona:

O parcelamento é considerado irregular na medida em que o Poder Publico
competente o aprova, podendo ser registrado ou ndo, mas o parcelador deixa
de executa-lo ou o executa em desconformidade com o ato de aprovacédo ou
com a legislacdo vigente, ou ainda, apds a aprovacdo e execucao regular,
nao o registra. (RIZZARDO, 2014, p. 225).

Apos a vistoria que indica o artigo 18, inc. da Lei 6.766, no qual o municipio
recebe as obras executadas pelo loteador (execugéo e abertura de vias de circulagéo,
demarcacao dos lotes, quadras e logradouros, obras de escoamento de dguas pluviais
entre outras), as obrigacbes oriundas do referido parcelamento passam a ser de
responsabilidade do poder publico. (BRASIL, 1979).

Assim os parcelamentos executados que tiveram a aprovacao e 0 registro
obedecendo as diretrizes municipais e em consonancia com a legislacdo em tela, que
aparentemente carecem de execucdo e de forma nitidamente errbnea, passam a ser
de responsabilidade exclusiva do municipio. Porém ao caso de inexistir tal aprovacéo
o loteamento é considerado clandestino (SCAVONE, 2016).

Ou seja, quando ocorre a aprovacao pelo ente publico competente, porém sem
a sua execucao, pode se dizer que o loteamento € irregular, e de outro modo, ndo
havendo tal aprovacéo, sera considerado clandestino, caso em que de ambas as
formas séo considerados ilegais por ndo atender a legislacdo vigente (RIZZARDO,
2014).

Em suma, as duas formas séo igualmente ilegais, a primeira € irregular por que
aprovado o loteamento, mas nao feito o seu registro, ou se o feito e aprovado, mas
nao executado de forma plena, enquanto a segunda forma (clandestina) carece tanto
de aprovacao como de registro.

A expanséao desordenada do solo urbano, que carece de condi¢bes minimas
de infraestrutura, como o sistema de aguas pluviais e esgotos, vias publicas, areas
verdes, transformam as cidades deixando-as com aspecto insalubre e gerando um
problema crénico onde o poder publico acabar por arcar com o pesado onus da

implantagéo destes servigos, nas palavras de Rizzardo:
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Irregulares despontavam os desdobramentos e irregulares prosseguiam, até
a venda total das unidades, convertendo belas paisagens naturais em
descampados mortos e poluidos, repletos de corticos e favelas. (RIZZARDO,
2014, p. 227).

O entendimento consolidado do Superior Tribunal de Justica em julgado pela
segunda turma recursal é pacifico de que, € obrigacdo do municipio o papel de
fiscalizar e intervir nos loteamentos dentro de sua competéncia territorial pois tem

responsabilidade solidaria com o loteador;

[...] compete aos Municipios "promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacado do solo urbano." Cumpre, pois, ao Municipio
regularizar o parcelamento, as edificagcbes, o uso e a ocupacdo do solo,
sendo pacifico nesta Corte o entendimento segundo o qual esta competéncia
€ vinculada. Dessarte, "se o Municipio omite-se no dever de controlar
loteamentos e parcelamentos de terras, o Poder Judiciario pode compeli-lo
ao cumprimento de tal dever". (SAO PAULO, 2004).

N&o obstante, as decisbes proferidas pelo egrégio tem o carater de compelir ao
municipio a obrigacao de utilizar seu poder de policia administrativa ou as vias judiciais
com o intuito de, se nédo intervir com o surgimento de novos loteamentos, que ao
menos deve neste sentido buscar sempre pela regularizacdo de tais imdveis, uma
vez que este € detentor do poder-dever de agir para impedir o uso ilegal do solo
urbano e rural, abrangendo a defesa dos direitos difusos da propriedade e do bem
estar na sociedade, atividade vinculada e compromisso do ente com a populagao
previstos na constituicdo e na legislacao esparsa (LEVY, 2013).

Ocorre em gque mesmo com a obrigacdo esclarecida e o entendimento dos
municipios perceberem a sua responsabilidade, os loteamentos surgem, ao modo que
0 proprietario pode ter realizado a venda de lote muito tempo antes do local do imével
ter se tornado até mesmo uma zona de expansdo urbana, ou mesmo por ter o
individuo adquirido por contrato particular ndo registrado e entre outras tantas
hipoteses, fato é que o municipio se desenvolve e, a situagdo do imével permanece
de forma irregular perante o registro dificultando cada vez mais a sua regularizacao,
tornando-se um fardo ao proprietario.

Assim a regularizacdo dos iméveis ndo se limita apenas ao direito a moradia,
mas também propicia para o surgimento de novos empreendimentos na regido, sendo
de ordem familiar ou mesmo empresarial de pequeno porte, fomentando a integracao

social e a geracdo de emprego e renda local visando atender a coletividade,
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possibilitando aos proprietarios a participacdo de programas sociais estatais, ao
crédito e a locacgéo.
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2.3 POSSE/PROPRIEDADE E A USUCAPIAO COMO INSTRUMENTO
REGULADOR DE IMOVEIS

Como estudado no titulo anterior a lei prevé a possibilidade da convencéo entre
as partes para aquisicdo de lote em loteamentos urbanos sendo obedecidos o0s
critérios previstos na 6.766, a de se dizer que tais contratos garantem um direito real
gue recai sobre o bem imoével, neste sentido diversa € a doutrina a qual qualifica e
explica um dos principais ramos do direito civil contemporaneo se nao desde o inicio
da sociedade ocidental organizada (BRASIL, 1979).

Fato € que o direto real que recai sobre a propriedade € peca fundamental que
regula o tema sobre a mesma, o ramo exerce um papel econémico ativo de influéncia
na relacdo juridica no tocante a bens materiais ou imateriais de apropriacdo pelo
homem como define Washington de Barros Monteiro, “direito real é a relacao juridica
em virtude da qual o titular pode retirar da coisa, de modo exclusivo e contra todos,
as utilidades que ela é capaz de produzir’ (DINIZ, p. 20 apud FIGUEIREDO, 2020, p.
19). Assim recaem tais direitos sobre coisas determinadas ou determinaveis que
garante o direito de sequela, validade erga omnes e publicidade.

A posse de um bem imovel, no entanto ndo esta abrigada no rol dos direitos
reais previstos no artigo 1.225 do atual cédigo Civil, e é divergente entre a doutrina,
contudo ha duas grandes teorias classicas que buscam diferenciar a posse da
propriedade.

A teoria subjetivista, criada por Frederico Carlos Savigny, diz ser a posse um
mero fato, mas com repercussdes legais, implica em um individuo dispor fisicamente
da coisa com a intencéo de trata-la como sua e de defendé-la de toda acdo que a
tentar, e 0 animus domini que resulta no desejo de ser dono da coisa, para tal
doutrinador, a pose, exercida através do dominio fisico sobre a coisa mas sem a
intencdo de ser dono, seria mera detencdo. (FIGUEIREDO, 2020).

A distingcdo dos institutos é feita por meio do aspecto subjetivo do exercicio de
poder, o animus domini se demonstrado pela conduta em relagédo ao bem com e a
intencdo de ser dono. A detencéo sera configurada pela expressédo do animus tenendi,
gue seria a detencao da coisa em nome do proprietario. Para Savigny somente este
altimo merece a prote¢édo possessoria (FIGUEIREDO, 2020).

Savigny com sua teoria subjetiva da posse, conecta o elemento material com

o intelectual, a vontade, para assim ocasionar a posse, e ndo admite as situacdes
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juridicamente fundamentadas, em que alguém que tenha a coisa em seu poder, que
ndo tenha a intengdo de tela em caréater absoluto.

Ainda sobre a detencao, extrai-se 4 hipoteses importantes para o estudo na
aplicabilidade da posse de um individuo sobre um determinado imovel irregular, onde
o cidaddo mesmo que tenha o corpus nédo tera a tutela possessoria (FIGUEIREDO,
2020, p. 49-51).

A primeira delas é denominada pela doutrina como “famulo, gestor ou servidor

da posse” como bem indica a leitura ao Cédigo Civil de 2002;

Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-se em relacdo de
dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de ordens ou instrucfes suas.

Paragrafo Gnico. Aquele que comecou 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. (BRASIL, 2002) [grifo nosso].

Sobre tema destaca-se ainda entendimento sumulado de numero 619 do
Superior Tribunal de Justica de forma ilustrativa “A ocupac¢ao indevida de bem publico
configura mera detencdo, de natureza precaria, insuscetivel de retencdo ou
indenizacao por acessdes e benfeitorias” (BRASILIA, 2018).

Em analise sobre posse e detencdo, observa o ilustre doutrinador Luciano

Figueiredo citando Orlando Gomes:

Os servidores da posse, assim denominados no direito aleméo, sdo aquelas
pessoas vinculadas por um elo de subordinacao - seja de direito privado, seja
de direito publico - oneroso, ou gratuito, ao verdadeiro possuidor. Esta
gualidade de detentor pode ser alterada no plano dos fatos juridicos. Alias,
esta é a orientacdo do Enunciado 301 da Ill Jornada de Direito Civil: "E
possivel a conversdo da detencdo em posse, desde que rompida a
subordinacdo, na hipotese de exercicio em nome préprio dos atos
possessorios”. (GOMES, 2008, p.48 apud FIGUEIREDO, 2020, p. 50).

Assim o antigo detentor torna-se possuidor, transformando sua posse em uma
tutela possessoria titular, podendo neste contexto e a depender do caso concreto
pleitear acdo de usucapido como podemos observar em um julgado do interior do
estado do Rio Grande do Sul, na cidade de cachoeirinha onde o egrégio STJ
reconheceu a transmudacao da detencdo em posse, N0 caso em questao o pastor se
desvinculou dos quadros de obreiros da religido, porém permaneceu nas
dependéncias do templo religioso e fez dali sua morada, firmou o entendimento

jurisprudencial:
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[...] a partir do momento em que pleiteou seu desligamento do quadro de
pastores, continuando nas dependéncias do templo, deixando de seguir as
ordens do legitimo possuidor, houve a transmudacdo de sua detencdo em
posse, justamente em razdo da modificacdo nas circunstancias de fato que
vinculavam a sua pessoa a coisa. [...] 4. Desde quando se desligou da
instituicdo recorrida, rompendo sua subordinacdo e convertendo a sua
detencdo em posse, fez-se possivel, em tese, a contagem do prazo para fins
da usucapido - diante da mudanca da natureza juridica de sua apreensao [...].
(BRASILIA, 2014).

A partir do momento em que houver a transmutacédo da detencédo, o detentor
passara a ser possuidor, possibilitando a protecdo possesséria e no mesmo instante
iniciara a contagem para fins de usucapiao.

A segunda hipGtese sdo os atos de permissdo- autorizagdo como prevé o
Cddigo em seu art. 1.208, “Nao induzem posse os atos de mera permissdo ou
tolerancia”, estes atos nao retiram o poder socioeconémico daquele que autoriza bem
como néo induzem a posse de quem detém o bem (BRASIL, 2002).

Ent&o quando alguém previamente autoriza outra pessoa a utilizar determinado
bem, sem abrir mdo da posse a isto denominasse permissao, ao ponto que a
autorizacdo tacita para a utilizacdo do bem sem a rendncia da posse € qualificada
como tolerancia. Estes atos de permissao e tolerancia ndo tem condao de ceder direito
algum, mas apenas retirando a ilicitude do ato de terceiro (TARTUCE, 2019).

Em observéancia ao artigo 1.208 ja citado, encontramos a terceira hipotese de
detencao da coisa, que diz respeito a clandestinidade e violéncia, “ndo autorizam a
sua aquisi¢ao os atos violentos, ou clandestinos”. Violenta € a posse adquirida por
grave ameaca ou ofensa a pessoa, logo a violéncia quando for cessada tera o invasor
sua pose qualificada como sendo injusta, caso oposto € o da clandestinidade que
ocorre utilizando-se de destreza, no calar da noite ou na modificacdo de divisas por
exemplo (FIGUEIREDO, 2020, p. 52).

A quarta hipoétese diz respeito aos bens publicos aja visto serem imprescritiveis
e por tanto impossibilitados de serem usucapidos, artigos 183 e 191 da constituicdo
federal de 1988; e artigos 102 do codigo civil ndo admitem a posse, mas sim a
detencdo mediante tolerancia. (BRASIL, 1988).

A segunda teoria classica a respeito do tratamento da posse € a teoria Objetiva
de lhering, que vai de encontro com a teoria subjetivista de Savigny, os impactos da
mudanca de Otica em relacdo a propriedade afetaram os diplomas legais da época,

nas palavras do ilustre Paulo Nader
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Antes dos estudos de lhering, 0 animus domini era considerado pela doutrina
em geral como elemento integrante da posse. Era a intengdo de atuar como
proprietario. A intencdo ou vontade ndo devia ficar apenas no plano da
interiorizacdo, mas exteriorizar-se no corpus. Para lhering o corpus e
0 animus nao passam de dois aspectos de uma realidade, de uma relacéo
determinada. (NADER, 2016, n.p).

Assim pressupdem haver posse sem o dominio fisico da coisa, para o autor a
posse depende da natureza e da destinagédo econdmica da coisa mesmo néao havendo
sujeicdo do possuidor da coisa. Ihering contesta a teoria subjetivista quanto a
exigéncia do animus especial de dono para configurar a posse, entende ele que o
aspecto subjetivo € de dificil comprovacgédo, propondo como solugéo a positivacédo de
forma objetiva no ordenamento juridico das formas de impedimentos legais, detencdo
e a constituicdo da posse, tal caracteristica faz com que a posse se distancie do
elemento subjetivo da vontade e tenha seu tratamento legal facilitado. (GOMES, 2012,
p. 40).

Esta teoria foi incorporada tanto pelo cddigo Bevildqua quanto pelo cédigo
Reale, o atual codigo Civil em seu artigo 1.196, considera possuidor “todo aquele que
tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”.
(NADER,2016, n.p). A posse significa ter, reter, ocupar, desfrutar de alguma coisa, é
o exercicio de um dos poderes correspondentes ao direito de propriedade, que podera
ser exercido sem que exista, de fato o direito sobre a posse.

Sobre o tema posse e propriedade TARTUCE se posiciona:

Na verdade, mesmo sendo exteriorizacdo da propriedade, o que também
comprova a sua fungédo social, a posse com ela ndo se confunde. E cedico
gue determinada pessoa pode ter a posse sem ser proprietaria do bem, uma
vez que ser proprietario é ter o dominio pleno da coisa. A posse pode
significar apenas ter a disposicdo da coisa, utilizar-se dela ou tirar dela os
frutos com fins socioecondémicos. (TARTUCE, 2019).

Afirma ainda que tanto posse quanto a propriedade tem um fim social, e que o
caodigo civil vigente ndo segue a risca a tese de lhering pura e simplesmente mas sim
uma chamada posse-social, que €& defendida por Perozzi, Saleilles e Giill, com
argumentos que cercam 0s principios implicitos da posse trabalho conforme estipula
a constituicdo de 1988 em seus principios com énfase dada pelo codigo civil em seus

artigos; 1.238, paragrafo unico; 1.242, paragrafo unico e 1.228, 88 4° e 5°.
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Em um contra ponto, Paulo Nader em sua obra “Direito Civil: direito das coisas”,
entende que o direito civil brasileiro teve a teoria de Ihering acolhida no codigo de
1916 e continuou no vigente codigo de 2002, a exemplo do artigo 1.196, “Considera-
se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nédo, de algum dos
poderes inerentes a propriedade”, o artigo define posse e possuidor, assim em termos
praticos, o possuidor para legislacdo aplicada sera quem detém a posse e estd se
substancializa no exercicio que conferem os direitos reais sobre a coisa ( uso, gozo,
disposicéo de reaver a coisa de quem a injustamente a possua), de tal forma que o
exercicio deste direito ndo fica restrito apenas para a figura do proprietario, mas de
quem em razdo de um fato juridico se encontra no uso ou gozo da coisa (NADER,
2015).

A posse perante o direito patrio ndo dispensa o animus domini, dai a
possibilidade de o locatario valer-se da protecado possessoria, pois dispdem de um
dos poderes inerentes a propriedade, ndo sendo exigido o animus domini, que €&
indispensavel apenas na teoria de Savigny a qual ndo foi acolhida pelo nosso
ordenamento (FIGUEIREDO, 2020).

De tal forma, a posse ndo seria propriamente um exercicio de poder, mas um
poder que o individuo exerce sobre determinado bem que detém e pode ser
caracterizada pelo proprio exercicio sobre a coisa ou a possibilidade deste exercicio;

Rigorosamente, a posse é o estado de fato de quem se acha na possibilidade
de exercer poder como o0 que exerceria quem fosse proprietario ou tivesse,
sem ser proprietario, poder que séi ser incluso no direito de propriedade
(usus, fructus, abusus).(NADER, 2015 apud MIRANDA, 2004, p. 7).

Em analise, sobre a 6tica de Paulo Nader o direito avanca para correntes
sociolégicas que sdo vistas na doutrina francesa e qualifica como ultrapassadas as
teorias incrementadas por Savigny e lhering, dando espaco e reiterando novamente a
funcéo social da posse, que viabiliza a busca da aquisicao de propriedade enfatizando
a justica social como valor preeminente.

O adquirente de um determinado imovel situado em loteamento irregular ou
clandestino ndo possuira o Direito real sobre a propriedade, mas sim a sua posse
como um direito pessoal, diferente do proprietario que tem o dominio sobre a coisa e
a ele dispéem a faculdade da posse (direta ou indireta) que é um dos desdobramentos

do direito de propriedade, assim quem carece de dominio (propriedade), no caso o
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titular de imovel em area irregular, exerce mera posse de fato sobre determinado bem
imével (TARTUCE, 2019).

A propriedade diferentemente da posse pode ser considerada o mais amplo
dos direitos reais, sendo uma das matérias centrais do estudo ao direito das coisas,
disposto como um dos direitos fundamentais da magna carta, “Art.5°. inciso XXII- E
garantido o direito de propriedade”. O titular do direito de propriedade tem a sua
disposicéo o poder de usar, fruir, dispor, abandonar, alienar e até mesmo destruir a
coisa, no caso de um proprietario de bem imovel, ndo menos importante tem a
capacidade de reconhecimento do seu direito absoluto erga omnes de carater real, e
assim dispdem de plena capacidade de reivindica-la de quem injustamente detenha
determinado bem (FIGUEIREDO, 2020, p. 105-107).

Dentre as formas de posse mencionas anteriormente na busca pela
propriedade, a aquisicdo desta que € reconhecida pelo direito patrio se divide em
formas de aquisicdo originaria na qual ndo existe um intermediador legal e ainda as
formas derivadas que neste caso existira um intermediador. As formas derivadas de
aquisicao da propriedade sdo qualificadas como duas, sendo o registro do titulo e a
sucessao hereditaria, onde em ambos o0s casos existe a transferéncia de direito real
do proprietario anterior para o novo proprietario (FIGUEIREDO, 2019).

Nas formas originarias de aquisi¢cdo, no entanto, prescindem de proprietario
anterior, “Didaticamente, pode-se afirmar que a propriedade comeca do zero"
(TARTUCE, 2013, p. 146 apud FIGUEIREDO, 2019, p. 37), as quais sao divididas em
acessao e usucapiao.

A muito criada pelo direito Romano a usucapido como dito, é modalidade de
aquisicao originaria da propriedade movel ou imével, mesmo que sua classificacéo
seja como originaria, ha a existéncia de um possuidor adquirindo o dominio da coisa
e um proprietario sendo destituido da sua titularidade, mesmo as prescri¢cdes sendo
aquisitiva ou extintivas, tém o elemento tempo como influencia, como se pode

observar.

Conforme ensina Carlos Roberto Gongalves, se a usucapido € modo
originario de aquisicao da propriedade, passa ao patriménio do adquirente
escoimada de quaisquer limitagdes ou vicios que porventura a maculavam,
enquanto que pelo modo derivado, a transmisséo € feita com os mesmos
atributos e eventuais limitagbes que anteriormente recairam sobre a
propriedade. (SCAVONE, 2015, p.1081).
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Assim a transferéncia que acontece € a de uma situacao de fato, ou seja, a
posse da coisa, para uma situacdo de direito pela modificacdo da titularidade da
propriedade.

Como mencionado no tépico anterior, o terceiro estaria na situacédo de posse
de fato, segundo Maria Helena Diniz citada por Tartuce (2020, p. 131) conceitua a
propriedade como sendo “o direito que a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos
limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem corpdreo ou incorpéreo, bem
como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha” .

O Cddigo civil conceitua propriedade no titulo I, capitulo | em suas disposi¢cdes
complementares mais precisamente no caput: “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.” (BRASIL, 2002).

Portanto a propriedade no caso de adquirente de fracao de terra em loteamento
irregular se encontra prejudicada, pois ndo h& a possibilidade da efetiva regularizacéo
junto ao registro de iméveis para dar a devida publicidade do ato e seguranca juridica,
ele se encontra apenas na posse de fato que € a relacdo de natureza real de um direito

subjetivo.

A prescricdo aquisitiva (usucapio) é incontestavelmente um modo particular
de adquirir o dominio. Em verdade ela cria para o prescribente direitos que
ndo preexistram no seu patrimdnio. Se esses direitos pudessem ser
atribuidos a outra causa geradora, como a ocupacgéo, testamento ou tradi¢ao;
a prescricdo ficaria sem objeto, porquanto o seu oficio é exatamente o de
suprir a omissdo ou a insuficiéncia dos outros modos de adquirir. Neste
sentido, definem os jurisconsultos: modo de adquirir a propriedade pela posse
continuada durante um certo lapso de tempo, com 0s requisitos estabelecidos
em lei [...]. (PEREIRA, 2004, p. 220 apud TARTUCE, 2019, p.285).

Tendo a usucapido diversas formas estabelecidas pela doutrina, no caso de
regulamentacéo de imdével em loteamento irregular deve se observar o mais eficiente

para caso determinado, em suma NADER conceitua que:

[...] a usucapido forma-se pela posse ininterrupta da coisa, durante um tempo
determinado, que varia de acordo com a sua modalidade. O fato gerador da
propriedade ndo é a sentenca judicial, pois esta é apenas declaratéria, mas
a existéncia de um conjunto de requisitos. [...] (NADER, 2015, p.123).

Como pode se observar e, via de regra qualquer procedimento, seja pela via

administrativa ou judicial, existem requisitos legais que devem ser cumpridos, como o
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respeito de prazos e documentos necessarios para validar a aquisi¢édo de propriedade
na forma originaria, que em nosso estudo € o instituto da usucapido e que dispéem
de inumeras modalidades sendo as mais conhecidas a forma ordinaria, extraordinaria
e a mais recente a extrajudicial que sofreu alteracdo pela lei 13.465/2017
(CASSETTARI, 2016).

Como evidenciado a posse ad usucapione ou usucapivel é considerada uma
forma especial de posse, qual seja apresenta caracteristicas ligadas a sua natureza
juridica, estas caracteristicas sado os requisitos ditados por Lei (BRASIL, 2002). O
fundamento da usucapido extraordinaria esta descrito no artigo 1.238 do Cadigo civil

qual seja,

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposicao,
possuir como seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca,
a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis.
(BRASIL, 2002).

Como se observa a posse de origem violenta ou clandestina ndo é
contabilizada no lapso temporal para a aquisicdo, devendo a prescricdo aquisitiva
comecar a ser contada a partir da cessacao destes eventos, sobre 0s requisitos deste
diploma ainda temos: Posse, lapso temporal, animus domini, Res habilis ou objeto
habil para ser usucapido (TARTUCE, 2019).

A posse por sua vez como um dos requisitos deve se dar como a exteriorizacao
do dominio, assim na medida em que a usucapido atribui juridicidade para a posse de
fato, ou seja exercida de forma enérgica pelo possuidor exercendo 0s poderes
inerentes da propriedade, aplicando-se como estudado o conceito de posse de
Savigny, onde ndo basta o mero dominio fatico sobre a coisa mas deve haver em
conjunto a intencéo psiquica de animus domini (intencéo de dono). Essa posse mansa
e pacifica é exercida de tal forma em que o dono (real proprietario) ndo toma qualquer
atitude para defender a sua posse, e que mesmo ciente da mesma nao questiona a
existéncia da situagéo de fato, a posse de um terceiro (SCAVONE, 2015).

Neste caso o possuidor ndo encontra resisténcia pelo proprietario e, mesmo a
posse tendo sua origem de forma injusta na violéncia ou na clandestinidade, todavia
cessando estes artificios tem-se o requisito preenchido. Contudo néo se confunde tais
artificios com a posse precaria em virtude de quebra de confianga, caso contrario

estaria o legislador premiando a quebra da confianga
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[..] tal posse h& de ser justa, ou seja, sem os vicios da violéncia,
clandestinidade, ou precariedade, pois, como ja vimos, se a situacgao de fato
foi adquirida através de atos violentos ou clandestinos, ela ndo induziré posse
enquanto nao cessar a violéncia ou clandestinidade; e se foi adquirida a titulo
precario, tal situacdo ndo convalesce jamais. (SCAVONE, 2015, p.1083).

Ainda neste sentido € entendimento jurisprudencial da Décima Sétima Camara
Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul de que a precariedade ndo gera

direito a prescricao aquisitiva;

APELACAO CIVEL. REINTEGRACAO DE POSSE. BEM IMOVEL.
COMODATO. POSSE PRECARIA. EXCECAO DE USUCAPIAO.
REQUISITOS NAO DEMONSTRADOS. INEXISTENCIA DE PROVAS
CONCRETAS. SENTENCA MANTIDA. - No caso, néo foi produzida qualquer
prova acerca da alegada incapacidade da autora para outorgar escritura
publica de procuragéo, sendo insuficiente para tanto a alegacdo de que se
trata de pessoa idosa, residente em casa geriatrica. - A parte autora
comprovou os requisitos da acdo de reintegracdo de posse. A posse anterior
foi demonstrada com a juntada do contrato de comodato juntado aos autos;
o esbulho com a notificacdo extrajudicial para a desocupac¢éo do imdvel e a
resisténcia da ré. - Parte ré que ndo comprova 0 exercicio da posse com
animus domini, mas sim, por mera toleréncia da parte autora, com quem foi
firmado comodato, portanto, ndo procede a excecdo de usucapido. -
Restando configurada a posse precaria e o esbulho, deve haver indeniza¢ao
pelo uso do imével, por cada més de ocupacao irregular, a contar do término
do prazo para desocupacdo voluntaria até a data da efetiva reintegracéo
de posse. APELO DESPROVIDO. UNANIME. (RIO GRANDE DO SUL,
2020).

Nesta mesma linha cita-se o julgado pela Décima Quinta Camara Civel do

egrégio TJ:

APELACAO CIVEL. LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANCA. EXCECAO DE USUCAPIAO. AUSENCIA
DOS REQUISITOS LEGAIS. POSSE PRECARIA. CONTRATO DE
LOCACAO. Evidenciada a rela¢do de locacéo, configura-se a posse precaria,
ndo havendo como ser reconhecido o preenchimento dos requisitos para a
aquisicdo prescritiva do imovel objeto da demanda, diante da auséncia de
animus domini. Benfeitorias ndo demonstradas. APELACAO DESPROVIDA.
(RIO GRANDE DO SUL, 2019).

Em observancia ao artigo 1.238 do C.C/02 temos como requisito o lapso
temporal, periodo em que o imével devera ser ocupado de fato por aquele pretende
usucapir, em suma preveé inicialmente que deverdo ser provados 15 anos de posse
sem interrupcdo e oposicdo, mas em seu paragrafo Gnico dispdem que pode ser

reduzido para 10 anos, “se o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia
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habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo”, esta ultima em se
tratando de uma fabrica ou plantacao (BRASIL, 2002).
O legislador com intuito de promover o fim social da propriedade em que nao

houve oposicao do real proprietario, postula o artigo 1.243 do mesmo codigo

Art. 1.243. 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).

Assim admite-se a soma de posses sucessivas com 0S prazos previstos em lei.
Importante destacar que ja h& julgado do Superior Tribunal de Justica em se tratando
da matéria de prazos para a usucapido extraordinaria, entende o egrégio de que o
pleito no 6rgao jurisdicional na busca pelo reconhecimento da prescricdo aquisitiva
ndo suspende o prazo para a contagem da mesma, jA que este é o fim da acéo, o

reconhecimento, sen&o vejamos:

[...] o prazo, na agdo de usucapido, pode ser completado no curso do
processo, em conformidade com o disposto no art. 462 do CPC/1973
(correspondente ao art. 493 do CPC/2015). A contestacdo ndo tem a
capacidade de exprimir a resisténcia do demandado a posse exercida pelo
autor, mas apenas a sua discordancia com a aquisicdo do imdvel pela
usucapido. A interrupcdo do prazo da prescricdo aquisitiva somente poderia
ocorrer na hipétese em que o proprietario do imdvel usucapiendo
conseguisse reaver a posse para si. Precedentes. Na hipo6tese, havendo o
transcurso do lapso vintenario na data da prolagdo da sentenca e sendo
reconhecido pelo tribunal de origem que estdo presentes todos os demais
requisitos da usucapido, deve ser julgado procedente o pedido autoral’
(BRASILIA, 2018 apud TARTUCE, 2019, p.291).

Os proximos requisitos exigidos pela usucapiao extraordinaria seriam o “animus
domini”, e o objeto habil a ser usucapido, em relagdo ao primeiro, o trecho do artigo
que versa “possuir como seu um imoével”, na qual o codigo adota a teoria subjetiva de
Savigny, seguindo uma logica sistémica, casso assim nao fosse, o chacareiro (famulo
da posse), locatario ou comodatario tornar-se-iam proprietarios em virtude da
prescricao aquisitiva (SCAVONE, 2015, p. 1084).

Para que se verifique a usucapiao de propriedade imével, esta deve ser urbana
ou rural de carater imovel, por tanto os bens publicos estdo excluidos de tal
possibilidade, como disp6em o texto maior em seu artigo 191 paragrafo unico “Os

imoveis publicos ndo serao adquiridos por usucapiao” e ndo menos importante o artigo
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102 do cadigo civil “Os bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapiao”, neste ultimo
entende-se estender para os bens moveis (BRASIL, 1988).

Em se tratando de imoveis evidente ndo ser possivel o usucapido dos bens
publicos, mas no caso da aquisicao de lote em loteamento clandestino ou irregular,
onde se ndo existe a matricula do respectivo lote, neste sentido Scavone colaciona
julgados e demonstra que havendo lote nas circunstancias descritas é possivel a
utilizacdo da usucapido, hipétese na qual ird necessitar de pericia técnica com a
individualizacdo da area que esta sob processo, estes dados colhidos servirdo de
parametros para prolacédo de sentenca e posterior registro, e se assim for necessario,
a abertura de nova matricula (SCAVONE, 2015).

Observados os respectivos requisitos legais da usucapido extraordinéria,
seriam 0os mesmos da ordinaria em observancia claro de suas especificidades, como
a mudanca do prazo no lapso temporal da posse e a necessidade de apresentacao
do justo titulo e da boa-fé, que na modalidade vista acima nao € exigido pois é
presumido, prestigiando assim o possuidor que manteve a posse por mais tempo.

No caso do justo titulo exigido na modalidade ordinaria a doutrina classifica
como sendo o documento habil adquirido de boa-fé, tal aquisicdo observada no artigo
1.201, paréagrafo unico do codigo Civil, ou seja, o possuidor que ignora o vicio ou
obstaculo impeditivo da sua aquisicdo, mesmo que seja consistido de erro de
conviccao do possuidor, acreditando estar de regular direito (BRASIL, 2002).

A doutrina traz como exemplo o caso do testamento ou da doacdo em que,
mesmo estando inquinado de nulidade transmite ao recebedor a convicgdo de uma
aquisicao legitima e legal de determinado objeto, uma vez que ignora a circunstancia
de ilegitimidade do titulo, embora aparentemente legal, mas de natureza defeituosa e
nula a sua integracdo com a aspecto subjetivo origina a boa-fé. Neste aspecto
podendo ser o caso de adquirente de lote irregular, cujo contrato de compra e venda
nao pactuado com o devido aval do registrador, ou seja, entre particulares, pode ser
considerado um justo titulo habil para o preenchimento do requisito da usucapido
ordinaria (SCAVONE, 2015).

Em se tratando ainda do justo titulo, tem-se o entendimento de que o contrato
de promessa de compra e venda também €& documento passivel de conversdo de

dominio da propriedade, o que busca a usucapido ordinaria.
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[...] no nosso sentir, ndo se pode deixar de reconhecer ao compromissario-
comprador, que quita o prego, o “animus domini’, a intengado de possuir a
coisa como sua, como proprietario, independentemente de estar ou ndo o
instrumento registrado. (PINTO, n.p apud SCAVONE, 2015, p.1106).

A de se dizer que estes procedimentos de reconhecimento de documentos e
qualificacdo de justo-titulo de boa-fé séo apresentados anexos em processo judicial,
no qual o magistrado ird fazer a devida analise e ainda oitiva de testemunhas para
obter seguranca em sua decisdo e reconhecer a prescricao aquisitiva do bem imovel,
processo este que corre de modo diferenciado na via extrajudicial, inovacao trazida
pelo codigo de processo civil de 2015 e regulamentada posteriormente em legislacéo
apartada (BRANDELLI, 2016).

2.4 USUCAPIAO ADMINISTRATIVA OU EXTRAJUDICIAL

Trata-se de procedimento extrajudicial como o nome bem diz, a usucapiao que
pode ser realizada pelo registrador € relativamente recente no ordenamento juridico
brasileiro, possibilitando em casos de auséncia de litigio o reconhecimento de direitos
reais imobiliarios diretamente no registro de imoveis, sem haver a necessidade de um
processo judicial e por consequéncia um caminho mais célere e menos custoso, tanto
em pecunia como em psicoldgico, auxiliando ainda no desafogue do sistema judiciario
(BRANDELLI, 20186).

Inicialmente sobre o aspecto legal cabe destacar que tanto o codigo civil de
2002 em seu art. 1.242, paragrafo Unico e ainda o art. 214, 85° da LRP inserido pela
Lei n.10.931/04 ja haviam dado maior responsabilidade e reconhecimento do registro
de imoveis, o primeiro evitando o cancelamento por vicio de procedimento quando
preenchidos todos os requisitos da usucapido e o segundo sendo ele proprio (o
registro) como requisito de certa espécie de usucapido (BRASIL, 2004).

Diante disto o advento do artigo 1.071 do CPC/15 que trouxe o procedimento
da usucapido extrajudicial ordinario e acrescentou o artigo 216-A a LRP, permitindo
ao registrador, profissional do direito dotado de caracteristicas adequadas para lidar

com tal demanda.

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver situado
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0 imével usucapiendo, a requerimento do interessado [...]. (BRASIL, 1973)
[grifo nosso].

Como se percebe a via extrajudicial € uma faculdade disponivel e néo
obrigacao de exaurimento pela via, podendo desde logo iniciar 0 processo no registro
de imoveis ou possibilitando ainda a via judicial sem prejuizo. Diante da inovacao
legislativa algumas dificuldades praticas foram encontradas, o que resultou na
modificacdo do instituto que foi em ultima alterado pela lei 13.465/17 (TARTUCE,
2019).

A aquisicdo pela usucapido se da pelos seus implementos materiais em
observancia com a espécie de usucapido em questéo, neste sentido tanto a decisao
judicial quanto a realizada no Registro de Imoveis tem natureza declaratéria e logo
possui forca de direito oponivel “erga omnes” e disponivel como direito real
(BRANDELLI, 20186).

Dentre os requisitos a serem observados € a presenca indispensavel de
advogado para representar a parte interessada que neste caso € qualquer pessoa que
em breve analise tenha reunido condi¢gfes suficientes para pleitear a usucapiao em
qgualquer uma das modalidades, qualquer uma pois no requerimento para o registrador
sera apresentado a espécie de usucapido pretendida, este procedimento sendo
totalmente realizado no registro € que é o usucapido extrajudicial (CASSETTARI,
2016)

Tendo em vista a gama de espécies de usucapido, importante que se dé ao
registrador uma postura mais flexivel, ndo dé analise de constitucionalidade ou
circunstancias externas ao procedimento imobiliario, mas dé nao limitar-se mais
apenas na andlise das provas pré-constituidas pois em caso de haver davidas
dispdem de protecéo legal para solicitar novas provas e realizar diligencias como
também solicitar pericia técnica por profissional de sua confianca, € o que prevé o
artigo 216-A em seu paragrafo 5° da LRP- “Para a elucidagéo de qualquer ponto de
duvida, poderéo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de
imoéveis”. Tal conduta prevista em lei confere ao oficial do registro poder semelhante
ao instrutdrio em processo ajuizado (BRASIL, 1973).

O pedido deve ser formulado perante o oficial de registro de imdveis da
circunscricdo em que o imovel esta localizado em respeito a territorialidade (ou maior

parte dele), uma vez que o foro real da coisa € daquela circunscricdo de acordo com
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0 art.2°,caput do provimento de n.65 do NCJ, deixando claro a espécie de usucapido
gue o requerente considera se enquadrar e os fundamentos legais que sustentam o
entendimento, assim fixado o prazo prescricional a ser observado e as eventuais
provas. Ndo somente destas informacfes deve ser composto o requerimento, tanto o
artigo 216-A da LRP como o provimento de n.65 do CNJ prevé um rol de documentos
necessarios que em caso ndo apresentados terd o requerimento negado pelo oficial
(BRASIL, 1979).

Sobre a documentacao exigida em suma Flavio Tartuce elenca e explica de

forma sucinta o rol exigido pelo artigo 216-A da LRP.

[...] @) ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias,
aplicando-se o disposto no art. 384 do CPC/2015;b) planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de
anotacgdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagéo
profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes; c)
certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéo do imével e do
domicilio do requerente, para atestar que a posse é mansa e pacifica; d) justo
titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imoével (requisitos para a posse
ad usucapionem) [...]. (TARTUCE, 2019, p.340).

Vale mencionar que a leitura dos requisitos legais deve ser acompanhada em
observancia ao ja mencionado provimento de nimero 65 do CNJ, assim em seu art.
3° prevé que para ingressar com o requerimento de usucapiao extrajudicial devem ser
observados os requisitos da peti¢ao inicial constantes no art. 319 do CPC/15, indicar
ainda a modalidade de usucapido a ser requerida, origem da posse e suas
caracteristicas(se houver edificacbes ou benfeitorias), qualificacdo dos possuidores
anteriores (se houver), numero da matricula ou transcricdo se houver e caso nao
havendo deve ser informado a inexisténcia destes (BRASILIA, 2017).

Retomando, sobre os requisitos da lei, o justo titulo exigido se trata quando a
usucapido for ordinaria, bastando ser apresentado um compromisso de compra e
venda sendo ele registrado ou ndo (caso de loteamentos irregulares). Em observancia
a lei 13.465/17 que alterou substancialmente a LRP, incluiu a mencéo do artigo 384
do CPC/15 (BRASIL, 2017):
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Art.384. A existéncia e o0 modo de existir de algum fato podem ser atestados
ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por
tabelido.

Paragrafo Unico. Dados representados por imagem ou som gravados em
arquivos eletrdnicos poderao constar da ata notarial. (BRASIL, 2015).

Sem deixar davidas que tal alteracéo traz seguranca juridica evitando duvidas
sobre o procedimento pela existéncia de fé publica nos atos.

Uma questdo a ser levada em conta é de que a Lei exigia a anuéncia dos
titulares de direitos reais existentes nas matriculas do imovel usucapindo, bem como
de seus confinantes o que segundo Cristiano Cassettari “na pratica, quase que
inviabilizar o uso deste procedimento para outras situacbes sem que seja para 0S
imoveis excluidos do félio real ou ainda para a regularizacdo de parcelamentos
irregulares no qual os titulares de direitos reais sobre o terreno original apresentem
sua manifestagao favoravel.” (CASSETTARI, 2016, p.112).

Diante disto ha dois importantes pontos a serem observadas, 0 primeiro no
caso da area a ser usucapida ndo estar constante em registro e o fato ser devidamente
comprovado, entende-se que nao ha necessidade da anuéncia do antecessor
registral, tendo em vista que nunca houve inscricao no félio real entdo ndo ha que se
falar em direitos reais anteriores, assim podendo esta ser dispensada nesta situacao
pois a lei exige apenas a anuéncia do titulares registrais anteriores, diferente de
confrontantes a estes sim caberia obter a anuéncia para prosseguimento do pleito sob
pena de ndo observancia gerar a nulidade da usucapido extrajudicial (CASSETTARI,
2016).

O segundo ponto é de que atualmente pela implementacéo da lei 13.465/17
que alterou a parte final do paragrafo 2° do artigo 216-A da lei de registros publicos e
o provimento de n. 65 do CNJ ndo mais sera requisito a anuéncia dos confrontantes,
a interpretacdo passou a ser de que o siléncio caracteriza a concordancia. Nao
diferente disto o artigo 10, 8 6° do provimento prevé que havera oportunidade do
confrontante se opor, pois ao oficial de registro de imoveis incube notificar ou por
intermédio do oficial de registro de titulos e documentos para manifestar seu
consentimento no prazo de 15 dias, podendo fazer ainda notificacdo por edital
(TARTUCE, 2019).

No caso de loteamentos irregulares ou clandestinos, areas em que n&o existam
matriculas devidamente registradas ou por qualguer outro motivo € regra que deve

haver a apresentacdo de trabalho técnico sobre a area. O trabalho se faz pela
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apresentacdo de memorial descritivo da 4rea e com a planta desta que deve ser
elaborado, e assim preenchendo a ART ou 0 RRT, artigo 4°, inc.ll. Vale salientar em
caso nao havendo a referida matricula ou transcricdo no respectivo registro, devem
ser esgotadas as buscas nos respectivos registros locais e colhido a negativa do oficial
registrador, sob pena de ser anulado o processo. Devendo neste caso ainda ser
oferecidas a certiddes dos 6rgdos municipais ou federais a fim de demonstrar a
natureza urbana ou rural do imovel usucapindo, conforme artigo 4°, inc. VIII,
provimento n. 65 (TARTUCE, 2019).

Sendo a usucapido forma originaria de aquisicdo de propriedade o respectivo
registro de reconhecimento de usucapido extrajudicial de imovel implica abertura de

uma nova matricula:

Na hipétese de o imével usucapiendo encontrar-se matriculado e o pedido
referir-se a totalidade do bem, o registro do reconhecimento extrajudicial de
usucapido serda averbado na propria matricula existente. Caso o
reconhecimento extrajudicial da usucapido atinja fracdo de imovel
matriculado ou iméveis referentes, total ou parcialmente, a duas ou mais
matriculas, serd aberta hova matricula para o imovel usucapiendo, devendo
as matriculas atingidas, conforme o caso, ser encerradas ou receber as
averbacdes dos respectivos desfalques ou destaques, dispensada, para esse
fim, a apuracéo da area remanescente (TARTUCE, 2019, p.365).

Destaca-se ainda que a abertura desta nova matricula independe de
apresentacao de “habita-se”, em caso de haver edificacdo sobre o imovel, conforme
artigo 20, 83° do provimento 65 do CNJ, por interpretacdo independe entdo de certidao
expedida pela prefeitura com os fins de moradia. Contudo o reconhecimento pela via
extrajudicial ndo extingue restricbes administrativas ou judiciais inscritos no imével,
diferentemente da via jurisdicional, devera ser requerido pela parte o pedido de
cancelamento dos gravames e restricdes, ndo podendo o tabelido por iniciativa propria
deixar de constar tais gravames na matricula (CNJ, PROVIMENTO N°.65).
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CONCLUSAO

Este trabalho foi desenvolvido sobre o tema da utilizacdo do instituto da
usucapido para regularizar imovel em loteamento irregular urbano como uma solucéo
para o problema da habitacdo e o Direito & Moradia, abordando uma retrospectiva
histérica de como a habitac&o foi tratada no Brasil até a atual constituinte e legislagédo
vigente.

A partir desta delimitacdo, a pergunta problema interrogou se em que medida
seria possivel com base no ordenamento juridico brasileiro realizar a usucapido em
loteamento urbano clandestino, observando o instituto como forma de aquisicao
originaria, sendo este eficaz para a consolidacdo do Direito a Moradia e se tal medida
fere a legislacéo urbanistica.

O objetivo geral da pesquisa foi compreender em que medida € possivel
regularizar um lote em loteamento clandestino pelo instituto da usucapido,
oportunizando o justo titulo de propriedade regular em solo urbano. Os objetivos
especificos obtiveram-se a andlise historica da habitacdo no pais e como surgiram as
primeiras legislacdes acerca dos loteamentos fazendo um tracado atualizado com
suas respectivas peculiaridades para, por fim compreender o instituto da usucapido e
sua possibilidade de aplicacdo conforme doutrina e jurisprudéncia.

O primeiro capitulo trouxe a teméatica da expanséo das cidades e o problema
da habitacdo e moradia. Com uma construcao histérica das politicas publicas
implantadas no Brasil para o enfrentamento da questdo sobre a ética da CF/88 com a
incorporacao da emenda constitucional de n°. 26/2000 e a responsabilidade estatal de
alavancar o desenvolvimento social.

A analise e diagndsticos realizados demonstram que o problema da habitacao
surge com o inicio da industrializacdo e o adensamento humano nas cidades centrais
por deterem como caracteristicas o grande fluxo econdmico de mercadorias e ainda
a miserabilidade rural. As politicas publicas implementadas por governos passados
desde o periodo imperial ndo aconteceram de forma eficiente, por vezes tinham um

cunho embelezador e visava negar a pobreza vivida pelas classes baixas.
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Destaca-se pontos positivos como 0s anos de meados de 1950 com o governo
Dutra através de uma das primeiras legislagdo Decreto-Lei n® 9.218/46 que
possibilitou o acesso da populacdo de baixa renda a financiamentos de casa propria,
seguido dos governos militares e a criagao do sistema SFH. Estes governos percebem
a importancia da moradia e ndo obstante a CF/88 abriga o principio da funcdo social
da propriedade em conformidade com o reconhecimento do direito a moradia pela
emenda n°. 26/2000, fazendo com que a propriedade exerca um fim social em casos
especificos.

O presente trabalho buscou por meio do segundo capitulo, uma andlise geral
da legislacao sobre loteamentos no Brasil, de tal forma a explicar o seu funcionamento
para criacdo e a qualificagdo como irregular, bem como apresentar a posse que 0
adquirente de imoével nestes lotes irregulares possui e, ainda, conceituando a
usucapido e suas possiveis formas de aplicabilidade para a situacdo de fato
enfrentada com a articulacao do principio da fungéo social da propriedade e a busca
pela consolidagcdo do Direito a Moradia apresentando doutrinas e jurisprudéncias.

ApOs analise ao estudo apresentado, chega-se a conclusdo de que o Brasil ndo
pode desconsiderar o fato de que houveram inimeras politicas publicas falhas, que
refletem na organizacéo e divisao territorial atual, e que o0s individuos irdo seguir
adquirindo propriedade de forma irregular para satisfazer o desejo da casa proépria e
melhorar a sua qualidade de vida.

A usucapido é ferramenta ideal para regularizar imoveis em loteamentos
irregulares, uma vez que possibilita a aquisicdo de maneira originaria da area, estes
locais vale dizer, sdo areas consolidadas onde pessoas residem com inseguranca
juridica e que houve a falha na fiscalizacdo municipal na execucdo dos lotes ou
acompanhamento no crescimento da malha urbana, locais em que existente toda a
infraestrutura de um loteamento.

Por fim a nova modalidade de usucapido extrajudicial veio para colaborar com
0 acesso ao Direito & moradia e regularizacdo destes iméveis, atribuindo uma maior
responsabilidade ao registrador, profissional qualificado que atua na especifica
circunscricdo destes imoveis, ndo obstante a figura do advogado é valorizada,
diferentemente do processo judicial € o procurador com poderes especiais quem faz
o levante da documentagdo necessaria para avaliacdo do registro, esta nova
modalidade para os casos em que o processo ocorre de forma amigavel desafoga o

judiciario e fornece seguranca aos individuos na busca da propriedade.
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A legalidade urbana possibilita uma melhoria na seguranca da posse, aumento
do nivel de organizacdo da area, valorizacdo dos imoéveis, e nos beneficiarios,
melhoria na qualidade de vida obtendo o acesso a programas sociais estatais, o que
se busca é transformar a irregularidade na a ocupacéo do solo em dominio e posse
de legitimos, afim da propriedade cumprir sua fungdo social como preconiza a

constituicédo brasileira.
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