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RESUMO

A usucapido sobre imdveis sem registro € um tema que suscita inimeras discussdes no
ambito do direito imobiliario. Utilizando-se de uma pesquisa bibliografica de abordagem de
carater qualitativo, bem como a utilizacdo do método dedutivo de argumentacdo, esta
monografia tem como objetivo analisar a possibilidade ou impossibilidade da ac&o de usucapiéo
sobre imdveis particulares sem registro sob a ética do direito constitucional de moradia e da
funcdo social da propriedade, através do Recurso Especial 1.818.564 - DF. Inicialmente, busca-
se demonstrar como a moradia foi reconhecida como um direito fundamental, a relacdo entre o
direito de propriedade e o direito de moradia através da funcgéo social da propriedade e o papel
do estado na efetividade deste direito. Em seguida, define-se o conceito, os fundamentos, os
requisitos e as modalidades de usucapido. Por fim, aborda-se os argumentos a favor e contra a
acao de usucapido sobre imoveis particulares sem registro. Conclui-se que é possivel, e até
mesmo necessario, reconhecer a acdo de usucapido sobre imoveis sem registro como um
instrumento legitimo para a efetivagdo do direito fundamental a moradia, alinhando-se com o

principio da funcéo social da propriedade.

Palavras-chave: moradia; propriedade; funcdo social; usucapiéo; registro.
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INTRODUCAO

A medida que as cidades se desenvolvem, percebe-se uma tendéncia crescente de
individuos que enfrentam desafios relacionados a sua habitacao. Isso se da principalmente pelo
fato de que muitos desses individuos acabam por morar em imoveis sem qualquer tipo de
registro.

Ocorre que, por esses imoOveis ndo terem registro, gera-se uma lacuna juridica acerca de
seus direitos de propriedade e moradia. Pode se levantar, por exemplo, a situacdo do Setor
Tradicional de Planaltina-DF!, onde, por décadas, haviam diversos imdveis particulares
desprovidos de registros, inseridos em loteamentos clandestinos, que ndo foram autorizados
nem regularizados pela administragdo do Distrito Federal.

Esses moradores, entdo, se encontram em uma situacéo de vulnerabilidade e desamparo,
pois poderiam perder seu lar e estabilidade de vida a qualquer momento, caso ocorra uma
intervencdo legal ou um despejo forcado.

Diante desse contexto, surge-se a indagacao referente ao direito de usucapido desses
moradores em relacdo a seus imoveis. Em outras palavras, se seria possivel, mesmo nao
havendo registro, a aquisicao dessas propriedades, haja vista que existem ha muitos anos e seus
moradores cumprem 0s requisitos legais do instituto da usucapiéo.

A usucapido surge como um mecanismo juridico que, em determinadas circunstancias,
permite a aquisicdao da propriedade de um imével por aquele que o ocupa e utiliza, ainda que
ndo exista um registro formal da propriedade. Contudo, essa possibilidade enfrenta resisténcias
e guestionamentos, uma vez que a falta de registro pode resultar em conflitos e incertezas
juridicas.

Nesse sentido, a escolha desse tema se justifica pela sua grande importancia em face
dos direitos humanos e direitos fundamentais garantidos constitucionalmente. O acesso a
moradia adequada é um direito humano fundamental, e o fenbmeno das ocupacdes informais
levanta questdes cruciais sobre a disponibilidade, acessibilidade e qualidade das habitagdes nas
cidades modernas. Esse direito, consagrado em diversos tratados internacionais e na propria

1 FONSECA, Fatima Tadea Rombola; CAVALLI, Marina Rosa; NUNES, lasmim de Souza. STJ acolhe acéo de
usucapido de imovel particular sem registro imobiliario. Machado Meyer Advogados, 24 nov. 2021. Disponivel
em:  https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/stj-acolhe-acao-de-
usucapiao-de-imovel-particular-sem-registro-
imobiliario#:~:text=0%20Superior%20Tribunal%20de%20Justi%C3%A7a,im%C3%B3vel%20particular%20se
m%20registro%20imobili%C3%Alrio. Acesso em: 11 out. 2023.


https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/stj-acolhe-acao-de-usucapiao-de-imovel-particular-sem-registro-imobiliario#:~:text=O%20Superior%20Tribunal%20de%20Justi%C3%A7a,im%C3%B3vel%20particular%20sem%20registro%20imobili%C3%A1rio.
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/stj-acolhe-acao-de-usucapiao-de-imovel-particular-sem-registro-imobiliario#:~:text=O%20Superior%20Tribunal%20de%20Justi%C3%A7a,im%C3%B3vel%20particular%20sem%20registro%20imobili%C3%A1rio.
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/stj-acolhe-acao-de-usucapiao-de-imovel-particular-sem-registro-imobiliario#:~:text=O%20Superior%20Tribunal%20de%20Justi%C3%A7a,im%C3%B3vel%20particular%20sem%20registro%20imobili%C3%A1rio.
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/stj-acolhe-acao-de-usucapiao-de-imovel-particular-sem-registro-imobiliario#:~:text=O%20Superior%20Tribunal%20de%20Justi%C3%A7a,im%C3%B3vel%20particular%20sem%20registro%20imobili%C3%A1rio.

Constituicdo Federal brasileira, é essencial para a dignidade humana e o pleno exercicio da
cidadania.

A usucapido sobre imdveis sem registro € uma problematica que envolve ndo apenas as
regras legais, mas também questbes de ordem social e constitucional, em especial no que diz
respeito ao reconhecimento da moradia como um direito fundamental, ao principio da funcédo
social da propriedade e ao papel do Estado na efetividade desse direito, uma vez que ele
desempenha uma funcdo essencial em sua concretizacao, devendo adotar politicas publicas que
promovam o acesso a terra e a habitagdo digna, bem como garantir a seguranca juridica daqueles
que ocupam imoveis sem registro.

Nesse cenario, este estudo pretende analisar os fatores que contribuem para a expansdo
das ocupacdes informais e avaliar suas implicacdes para as politicas habitacionais, o
desenvolvimento urbano e as comunidades afetadas, bem como a aplica¢do da usucapido nessas
situacoes.

Assim, esses objetivos sdo divididos em trés capitulos.

No primeiro capitulo, se discute como se deu o reconhecimento do direito a moradia
como um direito fundamental, apresentando também a sua relacdo com o principio da funcao
social da propriedade e destacando o papel do estado em sua efetividade.

No segundo capitulo, conceitua-se a usucapido, expondo seus fundamentos, requisitos
e modalidades.

No terceiro capitulo, por sua vez, levanta-se a questdo da possibilidade da acdo de
usucapido sobre os imoveis particulares sem registro, abordando, com um fim elucidativo, o
Recurso Especial (REsp) 1.818.564 - DF.

Por fim, na conclusdo deste estudo, busca-se um entendimento geral acerca desta
possibilidade, fundamentando-se nos aspectos de direito abordados anteriormente.

Em suma, esse estudo se propde a analisar a possibilidade ou a impossibilidade da acao
de usucapido sobre imdveis sem registro, levando em consideracdo 0s aspectos mencionados
acima. Para tanto, serdo abordados aspectos legais, doutrinarios e jurisprudenciais relacionados
ao tema, buscando compreender os desafios e as solugGes que envolvem essa questdo complexa
e apresentar um desfecho l6gico acerca dessa problematica que coadune com o ordenamento

juridico brasileiro.



1 DIREITO CONSTITUCIONAL DE MORADIA
1.1 Reconhecimento da moradia como um direito fundamental

A compreensdo da moradia como um direito fundamental esta ligado a um progresso
legal que permite a interpretacdo da moradia digna como um direito inerente as pessoas € as
suas familias.

A Carta Magna de 1988 foi o resultado de um notavel e notorio avango democratico
ocorrido apés o periodo da ditadura militar, j& que emergiu de um contexto permeado por lutas
sociais e pela busca da democracia no Brasil.

A preservacdo da condi¢do digna e humana se mostra como uma das principais
preocupacles do constituinte, expressando esse compromisso por meio de um principio
constitucional orientador das interacGes legais, a saber, a dignidade da pessoa humana. Tal
principio, juntamente com a soberania nacional e a cidadania, conforme delineado no artigo 1°
da Constituicdo, constitui os fundamentos do nosso Estado Democratico de Direito?.

Ao inserir a dignidade da pessoa humana no artigo inaugural da Constituicdo Cidadd, o
constituinte almejava enfatizar sua relevancia nas conexdes legais e sociais que se desdobrariam
na sociedade. Isso implicava abracar a individualidade completa do ser humano e p6r fim a
desumanizacdo do cidadao brasileiro, muitas vezes praticada por aqueles que possuiam poder
e influéncia dentro da maquina estatal. Esse enfoque tinha como objetivo proteger todos 0s
aspectos dos direitos e da integridade da personalidade do individuo?®.

Com base no conceito de "minimo existencial”, a doutrina identifica cinco dimensdes
de direitos humanos fundamentais, a saber: liberdade, igualdade, fraternidade, direitos
relacionados a globalizacdo e o direito a paz. O minimo existencial, quando considerado em um
contexto restrito e derivado do principio da dignidade da pessoa humana, apesar de ser
reconhecido de forma incontestavel no ambito normativo, ndo é garantido a uma parte
significativa da populacdo brasileira. Em outras palavras, existem individuos que ndo tém

acesso efetivo a direitos e bens juridicos essenciais para uma vida adequada e digna®.

2 CUNHA, Isabella Silva. Uma andlise da garantia constitucional do direito & moradia digna: a manutengio
e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito) - Escola de Direito e RelacGes
Internacionais, Pontificia  Universidade Catdlica de Goiés, Goiadnia, 2021. Disponivel em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.

3 Ibid.

4 1bid.


https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf

Nesse contexto, € relevante observar que a inclusao do direito a moradia entre os direitos
sociais mencionados no artigo 6° da Constituicdo é uma adicdo recente. No entanto, mesmo
antes dessa inclusdo, nossa estrutura juridica, em algumas instancias, demonstrou certa
preocupacdo, dentro do ambito constitucional, com a protecdo da moradia, alinhada a
perspectiva patrimonialista prevalecente. Atualmente, o direito a uma moradia digna esta
incontestavelmente associado a premissa de ser um Direito Fundamental®.

E crucial destacar que os direitos fundamentais sdo “aqueles direitos do ser humano
reconhecidos e positivados pelo Direito Constitucional de um Estado especifico™®.

Por conseguinte, vale brevemente relembrar que a doutrina classifica os direitos
fundamentais em geracOes. A primeira geracdo compreende as liberdades individuais, que se
relacionam diretamente com os direitos civis e politicos na sociedade. No contexto atual, os
direitos sociais, econémicos e culturais sdo considerados direitos de segunda geracdo. Esses
direitos estdo enumerados nos artigos XXII a XXVIII da Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos. Especificamente, a primeira parte do artigo XXV, destaca o direito & moradia como

uma maneira de assegurar os direitos sociais essenciais para a dignidade humana’. Vejamos:

Art. XXV: toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia satde e bem-estar, inclusive alimentacéo,
vestuario, habitacao, cuidados médicos e 0s servigos sociais indispensaveis,
o direito a seguranca, em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez,
velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias
fora de seu controle. (grifo nosso)®

Nesse contexto, os Direitos Sociais ganharam forma como responsabilidades do Estado

durante o periodo de constitucionalizacdo, ap0s extensos debates sobre direitos sociais e

> CUNHA, Isabella Silva. Uma anélise da garantia constitucional do direito & moradia digna: a manutengio
e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito) - Escola de Direito e Relagdes
Internacionais, Pontificia Universidade Catélica de Goias, Goiania, 2021. Disponivel em;:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.

® RAMOS, André de Carvalho. Teoria geral dos direitos humanos na ordem internacional. 3. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 9.

7 CUNHA, op. cit.

8 NACOES UNIDAS, 1948 apud CUNHA, Isabella Silva. Uma anélise da garantia constitucional do direito &
moradia digna: a manutencéo e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito) -
Escola de Direito e Relagdes Internacionais, Pontificia Universidade Catélica de Goiés, Goiania, 2021. Disponivel
em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.


https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
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politicos. Vale ressaltar o direito a moradia como um genuino direito social de segunda geracao,
que foi elevado ao status constitucional®.

Certamente, na nossa Constitui¢do Federal de 1988, que é fortemente influenciada por
acordos internacionais que tratam do principio da dignidade da pessoa humana, os direitos e
garantias fundamentais estdo elencados no Titulo I, com a responsabilidade do Estado de
garantir sua efetivacéo. Isso evidencia uma clara relagdo de interdependéncia: os cidadéos séo
reconhecidos como seres humanos dignos desses direitos, enquanto o Poder Publico assume
um papel fundamental para concretiza-los'°.

O Brasil se tornou signatario de diversos tratados internacionais que tém uma conexao
direta com o tema da moradia digna.

O Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (PIDESC),
adotado em 1966 durante uma Assembleia Geral da Organizacao das Na¢6es Unidas (ONU), é
um marco importante na protecdo dos direitos sociais, culturais e econémicos a nivel
internacional. Ele atua como um instrumento primordial para a consolidacdo de uma série de
direitos que ja foram declarados na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, incluindo o

direito a moradia, conforme estabelecido no artigo XXI do PIDESC!:

Art. XXI: Os Estados-partes no presente Pacto reconhecem o direito de
toda pessoa a um nivel de vida adequado para si préprio e para sua
familia, inclusive a alimentacdo, vestimenta e moradia adequadas, assim
como uma melhoria continua de suas condi¢des de vida. Os Estados-partes
tomardo medidas apropriadas para assegurar a consecucdo desse direito,
reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da cooperacdo
internacional fundada no livre consentimento. (grifo nosso)*2

Esse pacto reconhece explicitamente a importancia do direito a moradia como um
elemento essencial para uma vida digna e plena. Ele reforca a obrigacdo dos Estados signatarios

de garantir que todas as pessoas tenham acesso a condi¢fes de moradia adequadas, seguras e

9 CUNHA, op. cit.

10 CUNHA, Isabella Silva. Uma analise da garantia constitucional do direito & moradia digna: a manutengio
e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito) - Escola de Direito e RelagGes
Internacionais, Pontificia  Universidade Catolica de Goids, Goiania, 2021. Disponivel em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.

1 |bid.

12 NACOES UNIDAS, 1948 apud CUNHA, Isabella Silva. Uma analise da garantia constitucional do direito
a moradia digna: a manutencéo e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito)
- Escola de Direito e Relagdes Internacionais, Pontificia Universidade Catélica de Goids, Goiania, 2021.
Disponivel em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.
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https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
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saudaveis, promovendo assim uma maior igualdade e respeito pelos direitos humanos em escala
global®,

Ao assinar e ratificar o PIDESC, o Brasil aceita internacionalmente a no¢éo de que a
moradia € um direito humano e, consequentemente, um direito fundamental. 1sso implica em
assumir uma responsabilidade em relacdo a protecdo e garantia dos direitos econdmicos, sociais
e culturais de seu povo®*,

Ao fazer isso, 0 pais compromete-se a adotar medidas progressivas e abrangentes para
assegurar esses direitos, incluindo o direito a moradia. Isso pode envolver a implementacéo de
politicas publicas, programas habitacionais, regulamentacdes e acGes legislativas que visam
garantir que todos tenham acesso a condigdes de moradia adequadas e dignas ao longo do
tempo. Dessa forma, o Brasil se compromete a trabalhar para promover a melhoria constante
das condicdes de vida de seus cidadaos, de acordo com os principios do PIDESC e outros
instrumentos internacionais de direitos humanos®.

Por fim, resta ressaltar ainda que o Brasil € signatario do Pacto de San José da Costa
Rica, firmado em 1969, também conhecido como Convencdo Americana sobre Direitos
Humanos. Este pacto tem o proposito de reforcar os direitos presentes no Pacto Internacional
de Direitos Civis e Politicos (PIDCP). Em consonancia com seu artigo XXII, itens 1 e 3, fica
evidente que o direito & moradia ndo deve ser restrito mais do que o necessario, considerando
as circunstancias de um Estado que opera dentro dos principios de um regime democrético e de
direito. Isso enfatiza a importancia do acesso a moradia adequada como parte integral dos

direitos humanos em um contexto democrético e legal'®. Assim, temos:

Artigo XXII - Direito de circulagéo e de residéncia:

1. Toda pessoa que se encontre legalmente no territorio de um Estado tem
o direito de nele livremente circular e de nele residir, em conformidade com
as disposic¢oes legais.

3. O exercicio dos direitos supracitados ndo pode ser restringido, senao
em virtude de lei, na medida indispensavel, em uma sociedade democrética,
para prevenir infragbes penais ou para proteger a seguranca nacional, a

13 CUNHA, op. cit.

14 CUNHA, Isabella Silva. Uma analise da garantia constitucional do direito & moradia digna: a manutengio
e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito) - Escola de Direito e RelacGes
Internacionais, Pontificia  Universidade Cat6lica de Goids, Goiénia, 2021. Disponivel em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.
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seguranca ou a ordem publica, a moral ou a satde publica, ou os direitos e
liberdades das demais pessoas. (grifo nosso)?’.

O artigo 34, n. 3, da Carta de Direitos Fundamentais da Unido Europeia enfatiza a
importancia do direito & moradia como um direito social de responsabilidade tanto a nivel

comunitario quanto nacional®, o qual vale ser transcrito:

A fim de lutar contra a exclusdo social e a pobreza, a Unido reconhece e
respeita o direito a uma assisténcia social e a uma ajuda a habitacéo destinadas
a assegurar uma existéncia condigna a todos aqueles que nédo disponham de
recursos suficientes, de acordo com o direito comunitério e as legislacGes e
praticas nacionais.®

Isso evidencia o compromisso da Unido Europeia em abordar questdes de exclusdo
social e pobreza, reconhecendo o direito a assisténcia social e ajuda a habitacdo como maneiras
de garantir uma vida digna para aqueles que ndo possuem recursos suficientes. Esse trecho
ressalta a importancia do acesso a moradia adequada como parte essencial da garantia de
direitos fundamentais, demonstrando a preocupacdo tanto em nivel comunitario quanto nos
Ambitos nacionais,

Com efeito, é notavel que no contexto do direito a moradia no Brasil, é fundamental
destacar que, apesar dos acordos internacionais mencionados anteriormente, ele s6 foi
formalmente incluido entre os direitos sociais com a Emenda Constitucional n. 26/2000. Assim

sendo, foi somente por meio dessa emenda que surgiu uma oportunidade mais tangivel de

17 SAN JOSE DA COSTA RICA, 1969 apud CUNHA, Isabella Silva. Uma analise da garantia constitucional
do direito a moradia digna: a manutencdo e efetivagdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado
em Direito) - Escola de Direito e Relagdes Internacionais, Pontificia Universidade Catdlica de Goias, Goidnia,
2021. Disponivel em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.

18 CUNHA, Isabella Silva. Uma analise da garantia constitucional do direito & moradia digna: a manutengio
e efetivacdo do minimo existencial. 2021. Monografia (Bacharelado em Direito) - Escola de Direito e Relag@es
Internacionais, Pontificia  Universidade Catolica de Goids, Goiania, 2021. Disponivel em:
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
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sensibilizagdo da populagdo brasileira, levando-a a reconhecer e demandar o entendimento do
direito a moradia como um direito social de segunda geracéo?.

A insercdo do direito a moradia no rol dos direitos sociais na Constitui¢do contribuiu
para uma maior conscientizacdo e defesa desse direito, permitindo que a populacéo e as
instituicObes 0 enxergassem como parte integrante do conjunto de direitos fundamentais,
fortalecendo, assim, a luta por condi¢es habitacionais adequadas e dignas para todos 0s
cidadéos brasileiros?.

Assim sendo, os direitos fundamentais sdo caracterizados por sua universalidade,
cardter absoluto, inalienabilidade, irrenunciabilidade e indisponibilidade. Quando a
Constituicdo Federal de 1988 utiliza a terminologia "garantias fundamentais™ em seu Titulo II,
pode-se concluir que algo esta sendo assegurado, com a implicacdo de que o Poder Publico tem
a responsabilidade de concretizar, efetuar e aplicar de maneira eficiente e eficaz os direitos
devidos a quem lhes compete?®,

Com a Emenda Constitucional n. 26/2000, influenciada pelos pactos internacionais
mencionados, o direito a moradia se torna um direito social de segunda geracao, passando a ser
passivel de ser reivindicado pelos cidaddos brasileiros e incorporado ao ordenamento juridico
nacional. Isso significa que a luta pela moradia transcende meramente uma questao fisica de
habitacdo e se torna uma luta pelo direito a cidade e, ainda mais fundamentalmente, pela
dignidade humana?*.

Em resumo, a busca por moradia digna é mais do que uma batalha por um lugar para
viver, é uma batalha pelo direito a cidade, pelo reconhecimento e garantia de direitos sociais
fundamentais, e pela preservacdo da dignidade intrinseca a cada ser humano, como destacado

anteriormente.

21 1bid.
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1.2 Direito de propriedade e direito a moradia: principio da func¢éo social

O direito de propriedade é fundamental no sistema legal do Brasil, sendo considerado o
elemento central e essencial para entender e estabelecer o Direito das Coisas. Trata-se de um
principio fundamental que sustenta a base do nosso sistema juridico.

Sentido em que o jurista e ministro do Supremo Tribunal Federal, Luiz Edson Fachin
sustenta que “a histéria do direito ¢, em boa medida, a histéria da garantia da propriedade”?°.
Nessa perspectiva, a propriedade desempenha um papel fundamental como um principio central
em um sistema de interacGes sociais e politicas. O termo "propriedade™ carrega consigo uma
significativa conotacdo de uma concepcao autoritéaria da relacdo entre individuos, bens e posse.
Em resumo, a propriedade é vista como um elemento essencial que molda a evolucéo e as
dinamicas do direito ao longo do tempo?.

Portanto, a propriedade privada ndo € apenas um conceito neutro ou intemporal, mas
sim o resultado de um desenvolvimento histérico e ideoldgico. Ela ndo é um instituto fixo, mas
sim algo relativamente recente que foi construido conceitualmente ao longo do tempo. Por essa
razdo, a propriedade privada possui uma natureza complexa e altamente dinamica tanto em
termos ideologicos quanto juridicos. Sua definicdo e aplicacdo evoluem de acordo com as
mudancas politicas e econdmicas em cada pais, refletindo as diferentes perspectivas e
prioridades da sociedade em momentos especificos da historia?’.

Inicialmente, a ideia de propriedade e territorio era coletiva, voltada para garantir as
necessidades basicas da comunidade. Com o avanco da civilizacdo e as competi¢bes por
territorio e riquezas, a concepcao de propriedade se tornou mais individualista, muitas vezes
levando a exploracédo e colonizacdo. No entanto, ao longo do tempo, houve um retorno a um
ideal mais coletivo e humano em relacdo a propriedade, embora ainda com ressalvas e
complexidades. Isso pode ser visto como um reflexo das mudancas nas mentalidades, valores e
estruturas sociais. A histdria da propriedade é marcada por uma interacdo continua entre
diferentes visdes e abordagens, refletindo as circunstancias historicas, politicas e culturais de

cada época®.

25 FACHIN, Luiz Edson. Teoria critica do direito civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2000. p. 71.

26 CUNHA, Isabella Silva. Uma analise da garantia constitucional do direito & moradia digna: a manutencio
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https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20
TCC.pdf. Acesso em: 11 out. 2023.

27 1pid.

28 1hid.


https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf
https://repositorio.pucgoias.edu.br/jspui/bitstream/123456789/2305/1/ISABELLA%20SILVA%20CUNHA%20TCC.pdf

15

Dessa forma, é relevante lembrar que no contexto brasileiro, a Constituicdo Imperial
incluia no seu artigo 179, inciso XXII, a afirmacdo de que o direito de propriedade estava
plenamente garantido. Esse principio permaneceu ao longo de muitas décadas, sendo reforcado
novamente em 1916 através do Cddigo Civil elaborado por Clovis Bevilaqua. Esse codigo
estabeleceu de maneira firme e inquestionavel a ideia de propriedade como algo completo e
intocavel em &mbito nacional. Em decorréncia disso, o dono da propriedade detinha um poder
absoluto sobre essa area, com a liberdade de agir conforme sua vontade sem quaisquer
restricdes. Isso resultava no proprietario sendo o detentor supremo da propriedade, com a
capacidade de exercer seu dominio de maneira irrestrita nesse espago?°.

Somente em 1962, com a promulgacdo da Lei n. 4.132, é possivel identificar os
primeiros sinais de transformacdo no tratamento juridico desse assunto, ao regulamentar a
desapropriacao por razdes de "interesse social”. Essa mudanca foi seguida pela Emendan. 1 da
Constituicdo Federal de 1967, que de maneira explicita abracou a ideia de que a propriedade
possui uma funcao social®.

Antes desse periodo, ocorreram muitos séculos de diretrizes governamentais e
regulamentaces legais que favoreceram o desenvolvimento de grandes propriedades de terra
no Brasil, desde os tempos coloniais. Essas politicas eram evidenciadas por meio das
concessdes de sesmarias, do sistema de posse de terras, a promulgacdo da Lei de Terras em
1850, e também pela influéncia das elites rurais, entre outros fatores. Esse cenario resultou em
uma notavel concentracdo de extensas areas de terras nas mdos de poucos proprietarios
especificos®?.

Além disso, ao longo do tempo e impulsionados pelas crescentes demandas sociais e
movimentos coletivos, ocorreram transformagdes nos sistemas governamentais, culminando na
instauracdo do Estado Democratico de Direito. Esse novo contexto introduziu um principio
fundamental que busca a equitativa distribuicdo de terras e recursos, incumbindo ao Estado
brasileiro a responsabilidade de garantir tal distribuicdo por meio de sua intervencao na esfera
da propriedade. Isso resultou na mudanca de um direito outrora absoluto para um direito

relativo, agora orientado pelo carater democratico e voltado para o bem comum?®2.

29 1hid.
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Assim, ao analisarmos o direito a propriedade conforme estabelecido no inciso XXII do
Artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988, podemos interpretar e resumir que a propriedade
engloba o direito de utilizar, desfrutar, possuir e dispor de bens, desde que dentro das limitacdes
impostas pela lei®,

Portanto, a conclusdo é que, embora o direito de propriedade seja um direito real e
aplicavel, ele deve estar sempre sujeito ao Principio da Funcdo Social. Isso significa que ndo se
deve permitir novamente a exclusdo do pablico em relagéo a terra, seus produtos e lucros, nem
0 uso dos bens (ou da prépria propriedade) sem uma devida responsabilidade socioeconémica*.

E possivel notar que enquanto o artigo 6° da Constituicio Federal enfatiza o direito a
moradia de maneira incondicional, o artigo 5°, por meio do seu inciso XXII, lista os direitos
fundamentais e inclui o direito a propriedade privada. Entretanto, no mesmo artigo, no inciso
XXI1I, fica evidente que, embora seja um direito fundamental, a propriedade privada nao é de
natureza absoluta, uma vez que esta sujeita inescapavelmente ao principio da Funcdo Social da
propriedade®®.

Assim, ao discutir a funcdo social da propriedade, é relevante destacar que esse € um
assunto controverso que abarca um conflito historico entre a visdo individualista da propriedade
e uma perspectiva mais coletiva e social, especialmente quando se trata do ambito do direito
urbano®®.

Foi por meio da Declaracdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo de 1789 que o
conceito de propriedade foi estabelecido como um direito fundamental e inato. Essa declaracédo
introduziu uma visao unificada da propriedade, aprofundando o modelo feudal existente. Essa
abordagem unificada também encontrou expressao no Cédigo de Napoledo, promulgado em
1804, no seu artigo 544, o qual afirmava que a propriedade € o direito de usufruir e dispor das
coisas de forma absoluta, desde que ndo se faga uso proibido pelas leis ou regulamentos®’.

De modo que, essa perspectiva individualista do direito de propriedade, como
estabelecida pelo Codigo de Napoledo, exerceu uma profunda influéncia sobre varias
legislaces, incluindo o nosso Caédigo Civil de 1916. No entanto, somente com as mudancas

33 hid.

3 1hid.
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politicas e sociais decorrentes da Revolugdo Industrial, que trouxeram consigo problemas como
o desemprego em massa e a exploracdo dos trabalhadores, é que comegou a emergir a critica a
esse modelo de propriedade voltado ao individuo®,

Ainda, mesmo que certos direitos sociais tenham um individuo como beneficiario
direto, o direito a uma habitacdo digna é percebido como um direito de natureza coletiva. Esse
€ 0 momento em que surge o questionamento sobre a fungéo social da propriedade, ao contrastar
a situacdo de milhares de familias e comunidades que vivem em condigdes precérias ou
desumanas®.

As inumeras discussdes e divergéncias acerca do conceito da funcdo social da
propriedade sdo de grande relevancia, tendo em vista que a propriedade é incontestavelmente
um elemento essencial para a subsisténcia humana e, além disso, uma fonte de geracdo de
riqueza. Assim, fica evidente a responsabilidade do Estado em cada vez mais supervisionar o
direito a propriedade com o intuito de promover o bem-estar da sociedade®.

Dentro do quadro legal vigente no Brasil, a concepg¢éo contemporanea da funcéo social
da propriedade tem sido reconhecida desde a Constituicdo de 1934. Isso é evidenciado no artigo
113, alinea 17, que estabelece: “E garantido o direito de propriedade privada, que nao pode ser
exercido contra o interesse social ou coletivo na forma que a lei determinar’™!,

Dessa forma, ao examinarmos o artigo mencionado acima, podemos inferir que a
intengdo de priorizar os direitos coletivos encontra um obstaculo. Isso ocorre porque a
conformidade com o interesse social ou coletivo é subordinada a regras legais especificas. No
entanto, apesar dessa disposicdo, o sistema legal ndo se preocupou em estabelecer leis que
detalhassem esse assunto. Essa falta de especificidade sobre a funcdo social da propriedade
persistiu também na Constituicio de 19674,

Foi somente com a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 que a funcdo social
da propriedade ganhou um carater de duplo aspecto, isto €, direito e dever. Essa mudanca

resultou em efeitos mais praticos e eficazes, tanto na interpretacdo legal quanto nas discussdes

38 1bid.
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académicas relacionadas ao assunto, bem como na aplicacdo real na vida cotidiana das
pessoas™®®.
Além disso, a nogéo de propriedade como um direito absoluto e voltado exclusivamente
aos interesses do proprietario ndo tem mais sustentacio na legislagio nacional®*.
Considerando esses progressos tanto na doutrina quanto na legislacdo, € relevante
destacar que, juntamente com o texto constitucional, é necessario também considerar e aplicar

0 que esta previsto no artigo 1.228 do Codigo Civil do pais, conforme a seguir:

Art. 1.228. O proprietéario 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.

8 120 direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econémicas 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 ecol6gico e o patriménio historico e artistico, bem como
evitada a poluigdo do ar e das aguas.

§ 2 2S&0 defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade,
ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar outrem?®.

Logo, a visdo contemporanea da propriedade implica na compreensdo de que a
utilizacdo dos bens deve estar vinculada e sujeita as suas finalidades tanto sociais quanto
econdmicas. O proprietario esta proibido de realizar agdes que possam prejudicar terceiros, bem
como aquelas que resultem em anulagio ou incomodo*®.

Por fim, o principio da funcdo social da propriedade serve como a base para uma série
de direitos. Esses direitos sdo compreendidos e explicados por modelos econdmicos que
delineiam a evolucgdo da sociedade, fornecendo uma estrutura sélida para a importancia desse
instituto. Dessa forma, é refor¢ado o entendimento de que a propria concepcdo de propriedade
evoluiu ao longo do tempo para abranger a ideia de que qualquer forma de absolutismo que
tenha impactos negativos na sociedade estd em discordancia com sua verdadeira esséncia. E

vital reconhecer que a propriedade em si tem uma existéncia intrinsecamente voltada para

3 Ibid.
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atender uma funcéo social, promovendo a producgéo de recursos e a organizagéo das pessoas, e,
por consequéncia, fomentando o desenvolvimento humano®’.

No que diz respeito a asseguracdo de moradia para a populacdo, emerge 0 mesmo
conflito histdrico: a tensao entre o direito a propriedade e o direito a dignidade humana. Como
se esses dois direitos fossem distintos e independentes em sua esséncia“®.

Resumindo, é possivel concluir que a propriedade privada ndo pode existir sem a
presenca do Estado, e, portanto, é responsabilidade do Estado assegurar a estabilidade e o valor
da propriedade privada tanto em termos econémicos quanto hierarquicos. Por outro lado, o
Estado ndo pode existir sem a populacéo, e essa populacdo ndo pode existir sem uma vida digna.

Portanto, é fungdo do Estado Democrético de Direito operar sob o principio fundamental
da dignidade da pessoa humana, o que indiscutivelmente engloba o direito a uma moradia digna,
conforme ja discutido e fundamentado. Isso ocorre porque a habitacdo representa uma
necessidade bésica de existéncia, um elemento intrinseco a historia e a evolucao da humanidade
ao longo do tempo.

A preocupacdo que surge é que, sem a devida observancia da funcdo social da
propriedade privada, a realizacdo do direito fundamental a moradia digna fica comprometida.
Isso ocorre porque, de maneira indireta, ambos os principios possuem respaldo legal, estdo
interligados e compartilham o objetivo de promover o bem-estar coletivo, visando a protecéo
dos interesses da comunidade em geral®®.

Por outro lado, a falta de uma integracdo adequada entre esses conceitos pode ser
identificada como um problema crénico na sociedade, levando a uma percepcao generalizada
de que ha uma tendéncia constante de conflito entre esses dois direitos™.

Portanto, essa situacdo € também resultado da falta de cumprimento dos principios
juridicos relacionados aos direitos humanos e, especialmente, da falta de conhecimento que
leva a confusdo entre: acesso a moradia e acesso a propriedade. 1sso ocorre quando 0 acesso a

propriedade por certos grupos é equivocadamente considerado como uma forma inevitavel e
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grave de violago. E importante compreender que esses direitos, mesmo que possam coexistir
(ou ndo), sdo separados e possuem naturezas distintas e independentes®..

Assim sendo, em um Estado Democratico, ndo € possivel conceber um direito que néo
esteja voltado para garantir e promover uma vida digna. E com base nesse principio que se torna
imperativo considerar o direito & moradia como o direito a uma moradia digna. Esse
entendimento se baseia na interpretacdo integral da Constituicdo, a luz do principio da
dignidade da pessoa humana, juntamente com as disposicdes de diversos tratados
internacionais.

Nesse contexto, embora a propriedade seja um direito de grande relevancia no ambito
juridico, ela se diferencia do direito a moradia. A moradia representa uma necessidade inata e
essencial para os seres humanos. Nao é uma escolha, mas uma necessidade basica e inerente.
Morar ndo € um direito facultativo, sujeito a escolha, ao contrario do direito a propriedade, que
pode envolver decisdes de livre arbitrio. Além disso, o direito a moradia envolve um bem
tangivel, embora as vezes possa parecer dispensavel de uma perspectiva puramente
materialista®.

Portanto, diante de uma possivel colisdo entre direitos fundamentais, a definicdo do que
é prioridade ndo deve depender apenas da subjetividade do julgador. Nossa Constitui¢ao sugere
implicitamente que nada é mais importante do que a vida, e nada deve ser obstaculo para
garantir uma vida digna®.

Resumidamente, em situacBes em que é necessario escolher entre causar prejuizo
patrimonial ou violar direitos fundamentais, os estudiosos do direito afirmam que, quando ha
uma clara necessidade de sacrificar um dos direitos, € o direito patrimonial que deve ser
sacrificado para garantir a protecéo dos direitos fundamentais da pessoa>*.

O conceito de propriedade privada ndo surge exclusivamente com o advento do
capitalismo, mas tem suas origens em épocas anteriores. No entanto, foi o avanco industrial e
a subsequente divisao do trabalho que evidenciaram a clara separagéo entre as diferentes classes
sociais. Foi nesse contexto que surgiram as primeiras percepgoes sobre quem eram os detentores

de recursos e poder, em contraste com aqueles que nao possuiam tais privilégios. De maneira
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geral, emergiram dois grupos: os que controlavam o0s meios econémicos e politicos, e 0s que
ndo possuiam esses recursos. Esses grupos desempenharam papéis fundamentais como
sustentaculos de uma ordem coletiva e sistémica baseada em uma estrutura hierarquica de
pensamento social®®.

Apesar de ser logicamente evidente que a vida (e a vida digna) deve prevalecer sobre a
propriedade e o patrimonio, as discussdes populares e midiaticas que envolvem esse assunto
muitas vezes se desviam desse principio. Nesse contexto, fica claro que a questdo habitacional
é, na verdade, um problema intrinsecamente ligado a fatores socioeconémicos. E resultado de
uma desigualdade social profunda, carregada com preconceitos arraigados, que permeiam a
percepcao e o tratamento desse tema>®.

As condicdes que deram origem a esse cenario foram impulsionadas ndo apenas pela
especulacdo imobiliaria, mas também pelo desigual e contraditério desenvolvimento territorial
do pais, em conformidade com o modelo capitalista. Nesse contexto, surgem os altos niveis de
concentragéo geografica, em que poucos proprietarios controlam vastas extensdes de terra®’.

E essencial reconhecer que a crise no ambito habitacional impacta de forma significativa
grupos sociais especificos, principalmente aqueles com baixos niveis de renda, bem como
segmentos abrangentes da classe média, que também sdo afetados pela concentracdo
populacional nas areas urbanas do Brasil®®.

Com base nessas consideracdes, torna-se evidente que a vulnerabilidade social € um
conceito abrangente e multifacetado que se refere a grupos especificos em situacdes econémicas
precarias. E sob essa perspectiva que o déficit habitacional surge como um fator que perpetua
a vulnerabilidade social. Isso ocorre porque a falta de moradia em condi¢des minimamente
dignas resulta em um estado que ndo atinge sequer o nivel minimo necessario para a
subsisténcia humana®®.

Apesar da compreensdo limitada do aspecto humanitario da habitacdo e da conexao
inata entre espago/moradia e a identidade individual, juntamente com a incluséo do direito a
moradia na Constituicdo Federal de 1988 e a formulagdo do Estatuto das Cidades, bem como
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esforgos juridico-urbanisticos e iniciativas de politicas publicas como o programa Minha Casa
Minha Vida e programas estaduais, é notavel e histdrica a resisténcia em reconhecer a moradia
como um direito humano fundamental e social. Como resultado, € comum a ocorréncia de uma
dindmica em que 0s movimentos sociais que lutam por habitacdo digna muitas vezes enfrentam
a criminalizac&o por parte das autoridades®.

E perceptivel que, socialmente, ha uma visdo fortemente arraigada de que é inaceitavel
que familias ocupem edificios desocupados e inutilizados, que possuam uma infraestrutura
precaria e sem utilidade, ou mesmo que ocupem pequenas por¢oes de vastas terras rurais que
frequentemente permanecem ociosas e improdutivas. Essa situagdo comove tanto as
autoridades quanto a midia, gerando uma comocao social marcante e um sentimento latente de
violacdo que atravessa todos os estratos sociais. No entanto, persiste uma atitude impessoal em
relacdo ao fato de que inimeros brasileiros, incluindo idosos, adultos e criancas, ndo tém sequer
condigdes minimas de acesso a moradia adequada®’.

Em resumo, ao considerarmos um conflito entre os direitos a vida e a propriedade na
esfera juridica e pratica, € possivel perceber que, muitas vezes, a propriedade detida por grandes
proprietarios ttm mais peso do que as vidas daqueles que estdo desprovidos dela.

Ademais, ao considerarmos o direito fundamental a moradia e compreendendo-o0 como
um meio fundamental para efetivar a dignidade humana, € crucial perceber sua distingdo em
relacdo ao direito de propriedade. Ter acesso a uma moradia ndo é sindbnimo de possuir uma
casa propria.

No entanto, a situacdo atual reflete, em sua maioria, uma tendéncia geral que se
assemelha ao conceito de "todos contra um", o qual também se reflete em nossa estrutura
juridica.

Dessa forma, as batalhas em prol do cumprimento das garantias constitucionais que
colocam a vida acima da propriedade devem ser baseadas na compreensdo de que essas
garantias sdo consistentemente negadas pelo atual Estado em vigor, ndo como acidentes
isolados, mas como parte de um plano que resulta em uma acumulacgéo historica de privilégios.

Como resultado, o Estado, que deveria desempenhar um papel oposto, muitas vezes age para
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manter o status quo, endossando interpretacfes injustas, relacGes juridicas e dindmicas sociais

que permeiam o debate atual. Isso se desvia do seu papel de "Estado Democrético de Direito™®?,
1.3 Papel do estado na efetividade do direito fundamental & moradia

Ao analisarmos a estrutura da posse de terras no Brasil, € importante ter em mente que
seu processo de origem remonta ao periodo colonial, com a implementacéo das sesmarias. Essa
préatica deu origem ao padrdo de distribuicdo de terras através das Leis de Terras, as quais
permitiram a concessdo de extensas areas exclusivas a proprietarios privilegiados. A partir
desse ponto de virada histérico, as Constituicdes do pais passaram a focar na regulamentacao
da propriedade daqueles que ja a detinham, efetivamente legitimando a formacdo de grandes
propriedades rurais. Esse cenario perdura até os dias atuais, exercendo um impacto direto sobre
todo o panorama habitacional do Brasil®.

A realidade de “exclusdo de posse” ¢ um resultado direto do modo como ocorreu a
concentracdo de terras. E importante enfatizar que, ao contrario de muitos outros paises
capitalistas, o Brasil nunca priorizou a implementacdo de uma reforma agraria com o proposito
de redistribuicdo. Isso leva a conclusao de que a falta de empenho na busca por uma distribuicédo
justa de terras, na promoc¢do de um desenvolvimento equitativo entre diferentes regies e no
crescimento das areas rurais, informais e, por consequéncia, mais desfavorecidas, constitui um
padréo historico em nossa nagao®.

Durante o intervalo que abrange o final do periodo colonial até o término do século
XIX, as localidades no Brasil experimentaram um notavel periodo de crescimento e expansio®®.
Parafraseando Holanda, é crucial salientar que a expansao exagerada das cidades, um fenémeno
denominado hipertrofia urbana, emerge como um desafio inevitavel, sendo uma consequéncia
direta do declinio dos principais polos agrarios®®. Esse fendmeno se torna particularmente

evidente no Brasil, especialmente apds a abolicdo da escravatura®’.
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Dessa forma, torna-se evidente que o término da instituicdo escravista nao foi seguido
por acdes concretas visando & integragdo dos individuos de origem africana na sociedade. O
fim da escravid@o no Brasil ndo foi acompanhado por politicas eficazes que promovessem a
efetiva inclusdo dos afrodescendentes na estrutura social®®.

Como resultado, as camadas sociais marginalizadas passaram a procurar, por conta
propria, formas de sobrevivéncia. Vivendo em condicOes precérias e desumanas, contribuiram
significativamente para a acentuacéo da deterioracéo social em todos os seus aspectos®®.

Portanto, o rapido aumento da populacéo de individuos anteriormente escravizados em
areas urbanas, combinado com uma abordagem higienista na politica, resultou em um
consideravel aumento nos assentamentos humanos informais. Ao longo das décadas
subsequentes, essa espacializacio da pobreza urbana tem continuado a se intensificar°.

De forma simulténea, a industrializacdo em conjunto com a transicdo da mao-de-obra
escrava para o trabalho assalariado, desempenharam um papel na configuragédo heterogénea do
processo de urbanizacdo no pais, refletindo o carater capitalista condicionado pela estrutura
socioecondmica de cada regido’?.

No inicio do periodo republicano, médicos em colaboracdo com defensores da higiene
publica comecaram a pleitear a implementacdo de leis e sistemas de salde que abordassem a
questdo da habitagdo’?.

Foi com base na preocupacdo com a saude publica que o governo comegou a dar atengdo
ao controle do espaco publico e das habitacGes. Fica claro que foi principalmente o temor de
que a classe média fosse afetada por doencas que levou o Estado a se envolver diretamente na
reorganizacdo do ambiente urbano das principais cidades’.

Dessa forma, o processo de "urbanizagcdo estética” associado a tentativa de
"europeizacdo” do Brasil resultou em diversas transformacgdes nos aspectos socioeconémicos.
Isso acabou promovendo a marginalizacao, de forma particular, da populacéo negra e de baixa

renda’™.
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E notéavel que essa dindmica social, fundamentada na desigualdade e justificada sob o
pretexto da "higiene urbana"”, ja indicava uma intencdo obscura de eliminar os corticos,
aglomerados e qualquer tipo de habitacao considerada "nédo esteticamente agradavel” das areas
centrais’®.

Neste momento, observa-se que a intervencao estatal visando a construgdo de moradias
e a promogao do bem-estar habitacional teve inicio com o governo de Getalio Vargas, por meio
de sua abordagem de nacional-desenvolvimentismo. Vargas atribuiu a consciéncia coletiva a
ideia de que a "casa propria™ possui implicacdes até mesmo de carater moral, alinhando-se com
as ideias predominantes da época. I1sso marcou um novo capitulo no setor habitacional, no qual
as moradias se adequariam ao projeto de desenvolvimento nacional, a0 mesmo tempo que
difundiam a narrativa de que era responsabilidade do Estado intervir e proporcionar condictes
de moradia digna’.

Essa nocdo de incentivar a aquisi¢do de terrenos ou moradias préprias, como ja discutido
anteriormente, estava ligada a politica higienista de embelezamento urbano e, mais
recentemente, a um interesse politico parcial de solidificar o governo central como provedor e
garantidor de habitag¢fes. Isso tinha como Unico proposito conquistar o apoio das classes
populares. No entanto, esse discurso eleitoral, sequido por medidas governamentais sem um
planejamento e estruturacdo adequados, acabou intensificando a proliferacdo das favelas nas
grandes cidades’’.

Nesse contexto, foi promulgado o Decreto-Lei nimero 58, que estabeleceu regras para
avenda de terrenos em areas urbanas por meio de parcelamento. Acompanhando essa iniciativa,
a Fundacdo Casa Popular foi criada, marcando a primeira intervencdo estatal na producéo
habitacional e desempenhando um papel crucial na formacéo do "padréo periférico". Dado que
a aquisicao de terrenos em zonas urbanas era financeiramente desafiadora para os salarios dos
trabalhadores, essa politica, em conjunto com os fatores ja& mencionados, incentivou 0s
trabalhadores a comprarem lotes ou residéncias em regides distantes. Entretanto, essa dinamica

teve repercussdes diretas no surgimento e no agravamento de varias outras problematicas, como
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transporte e saneamento béasico, que se tornaram sobrecarregados devido a localizagdo
periférica das moradias’®.

Assim, devido a numerosas falhas e imperfeicGes, as cidades ndo apenas refletem mais
um processo social desigual, mas também atuam como agentes que aprofundam ainda mais essa
desigualdade. Isso é exacerbado pelo patrimonialismo arraigado no pais, combinado com a
concentracdo de riqueza, poder econémico e influéncia politica. Esse cenario promove 0
crescimento de mercados especulativos e excludentes, caracterizados por baixa produtividade
e ostentagdo no consumo, que divergem dos mercados inclusivos e democraticos’®.

Apos diversos debates e conversacfes sobre a questdo habitacional e fundiaria, fica
evidente que a retengdo de imoveis e/ou terrenos urbanos sem utilidade é um dos principais
fatores por trés da falta de habitacdo e dos precos inflacionados em um mercado imobiliario
que so atende a cerca de 30% da populagdo brasileira necessitada de moradia®.

De fato, os fatos e argumentos que foram expostos levantam uma série de
questionamentos pertinentes. Entre eles, surgem questdes como: Como podemos entender a
existéncia de vastas propriedades urbanas inativas diante da significativa falta de habitacdo?
Além disso, como lidar com as ocupac¢des muitas vezes consideradas ilegais, dado o contexto
nacional de escassez de op¢Ges habitacionais para uma grande parcela da populagdo??!

Esses questionamentos apontam para a necessidade de repensar as politicas e praticas
relacionadas ao uso da terra e a habitacdo, considerando tanto a equidade social quanto a
eficacia econdbmica. Encontrar solucdes para esses desafios requer um debate abrangente,
envolvendo atores do governo, da sociedade civil e do setor privado, para desenvolver
estratégias que atendam as necessidades habitacionais da populacdo de maneira justa e
sustentavel®?,

Consequentemente, a percepcao de que a escassez de habitacdo € uma consequéncia de
um processo historico impulsionado pelo Estado nos leva a reconhecer que, como guardido e

garantidor dos direitos humanos essenciais, a deficiéncia no papel governamental torna o
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Estado o principal responsavel por violagdes de direitos sociais. 1sso ocorre devido as repetidas
omissdes e inlmeras negligéncias®.

Entendendo essa perspectiva, fica claro que o Brasil, enquanto um Estado Democratico
de Direito e responsavel por preservar garantias fundamentais e o alcance de um padrdo minimo
de vida em relagdo ao tema da habitag&o, demonstra uma auséncia alarmante®,

Em sintese, um Estado Democrético de Direito é aquele que se compromete a assegurar
o respeito pelas liberdades civis. Ele é caracterizado por ter leis criadas pela populacdo e para
a populagdo, com énfase no principio da dignidade humana®.

Dessa maneira, compreendendo o direito a uma habitacdo adequada como um direito
social e reconhecendo sua aplicacdo imediata conforme os principios das garantias
fundamentais, assim como sua importancia vital quase bioldgica, o Estado continua sendo o
responsavel por garantir os direitos sociais até os dias atuais. 1sso leva em consideracéo a
natureza prestacional desses direitos, os quais tém como objetivo assegurar um padrdo minimo
de vida para os individuos®.

Portanto, a acdo do Estado deve ser orientada para garantir a plena realizacdo dos
direitos prestacionais pelos cidaddos, por meio da formulacéo e implementacdo de politicas
publicas adequadas. E imperativo que o Estado mantenha sempre em mente a consideragio
integral da dignidade humana como o principio fundamental subjacente a existéncia de um
Estado Democrético de Direito. Afinal, é para 0 bem-estar e protecdo da pessoa humana que
tanto o Estado quanto o sistema juridico existem em Gltima anélise®’.

De fato, o ponto inicial a ser analisado ao identificar qualquer forma de violacdo do
direito a moradia é se o direito a vida est4 sendo devidamente respeitado. Isso implica assegurar
que todos os requisitos basicos e essenciais para a sobrevivéncia da familia e para a manutencao
do padrdo minimo de vida do individuo estejam sendo atendidos®®,

Entretanto, a concretizacdo desse Estado ideal estabelecido pelas normas
constitucionais demanda uma série de acGes diretas e indiretas por parte do Poder Publico. Em
outras palavras, é por meio da implementacdo efetiva dessas medidas que os direitos
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fundamentais mencionados na Constituicio devem ser garantidos e realizados. E notério que a
utilizacdo de mecanismos coercitivos se torna necessaria, pois a nossa Constituicéo, por si so,
ndo satisfaz de forma abstrata quando um direito é reconhecido apenas no papel legal. Dessa
forma, agdes concretas, politicas publicas eficazes e instrumentos legais aplicaveis sao cruciais
para efetivamente tornar realidade os direitos estabelecidos na Constituicdo e assegurar que a
populacéo tenha acesso a condicdes de moradia adequadas e dignas®.

Apesar do reconhecimento da aplicacdo imediata do direito a moradia como uma norma,
é crucial que na prética, o Estado atue como um defensor e facilitador do pleno exercicio desse
direito. Isso requer a aplicagéo conjunta das normas constitucionais e infraconstitucionais que
tém uma natureza protetora, benéfica e facilitadora em relacdo ao direito a moradia digna. I1sso
implica ndo apenas reconhecer o direito a moradia como um principio, mas também adotar
medidas concretas para garantir que todos tenham acesso a condi¢@es habitacionais adequadas
e dignas. Isso envolve a formulacdo e implementacgéo de politicas publicas eficazes, a promocao
da regularizacdo fundiéria, a prevencao do despejo forgcado injusto e a garantia de que 0s grupos
mais vulneraveis tenham acesso igualitario a moradia. O papel do Estado como protetor e
facilitador é essencial para tornar efetivos os direitos fundamentais, incluindo o direito a
moradia®.

A demora do sistema judicial em supervisionar o direito humano essencial a habitacéo
adequada deriva da falta de defensores dedicados a essa causa e capazes de instigar a acdo do
Judiciario. Esse cendrio é agravado pela presenca da chamada "bancada do boi", a qual possui
consideravel influéncia e poder econémico no Congresso, exercendo uma influéncia
significativa tanto sobre o processo de formulacdo normativa relacionada a habitagcdo quanto
sobre a representatividade da questdo como um todo®:.

Considerando que, em geral, essa € uma questdo que raramente recebe um debate sério
e respeitoso por parte da midia, ¢ dificil para a populagéo ter acesso a todas as perspectivas
envolvidas. Isso resulta em um desinteresse social em relagdo ao assunto, o0 que por sua vez

contribui para a demora na garantia efetiva do direito em quest&o®.
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Assim, um Estado Democratico de Direito, enraizado em sua dimenséo social, s6 pode
verdadeiramente existir ao cumprir de maneira inquestiondvel os principios fundamentais
delineados em sua Constituicdo. E importante reiterar que a intencéo do legislador é garantir a
ordem, o bem-estar coletivo e o respeito pelos individuos enquanto seres humanos, pois € a
eles, em uma andlise inicial e ultima, que o Estado e o sistema legal tém sua razdo de existir.
Sob essa perspectiva, considerando teoricamente, o Estado se apresenta como 0 meio mais
eficaz para a concretizagio e preservacgao dos direitos fundamentais®.

A atencdo cuidadosa dada pelo legislador aos Direitos Sociais € particularmente notavel,
e isso € evidenciado j& no predmbulo da Constituicdo, onde a criagdo de um Estado Democréatico
de Direito € orientada para garantir o exercicio desses direitos. O predmbulo, de fato, inclui a
declaracdo: "instituir um Estado democratico, destinado a assegurar o exercicio dos direitos
sociais e individuais". Com isso, é claramente definida a meta desse Estado, que € a garantia
desses direitos sociais, alinhados com valores fundamentais como liberdade, igualdade e
justica, que sdo considerados principios supremos®:.

E importante esclarecer que o artigo 5°, inciso LXXII1, da Constituicio, deixa evidente
gue a forma de democracia buscada pelo legislador é a democracia participativa, caracterizada
por um envolvimento mais ativo da sociedade. Nesse contexto, alinhado com essa Vviséo
coerente, foi desenvolvido o Estatuto da Cidade, o qual introduz mecanismos de participacao
social. Sua principal responsabilidade é assegurar o direito a moradia, especialmente para
aqueles que possuem menos recursos financeiros®.

A novidade presente na mencionada Lei reside na criacdo de oportunidades para a
formulacdo de politicas urbanas com foco na inclusdo social e territorial. Além disso, a
legislacdo também permite que essas politicas sejam questionadas por meio do sistema
judiciario. A participacdo publica ndo governamental se destaca como uma alternativa para
administrar movimentos sociais, proporcionando resultados mais rapidos e eficazes em

comparagao com a atuagdo do Poder Publico ou do Setor Privado motivado pelo lucro®.
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No entanto, a obriga¢do do Estado € mantida através do financiamento de politicas
publicas, organizaces e iniciativas urbanas e sociais, com o objetivo de elaborar estratégias e
implementar acdes para lidar com o desafio habitacional®’.

Portanto, a fim de que a visdo de habitacdo delineada pelo legislador seja eficaz, é
essencial reconhecer que ndo basta apenas promover moradias. E fundamental desafiar uma
cultura urbana arraigada em abordagens discriminatorias, buscando proporcionar habitacGes
dignas e abrangentes para todos os individuos®.

A discussdo em questdo diz respeito a insuficiéncia de apenas estabelecer um direito no
sistema legal, se ndo forem providos os meios para sua efetiva implementacdo. Isso é
especialmente evidente dada a cautela do Supremo Tribunal Federal, como guardido da
Constituicao, e a falta de 6rgaos funcionais que abordam o topico em questdo. Assim, o artigo
127, caput, da Constituicdo de 1988, destaca que o Ministério Publico é a instituicdo
encarregada de defender o Estado Democrético de Direito, no qual o Brasil € constituido como
uma Republica Federativa. Além disso, o artigo 203, caput, do mesmo dispositivo legal,
estabelece o direito a assisténcia social, independentemente de contribuicdo, sendo necessario
apenas comprovar o estado de vulnerabilidade econdmica®.

Nesse contexto, no ambito nacional, € imperativo manter uma constante vigilancia e
acédo, com foco especial no Ministério Publico, de acordo com suas atribuigdes, a fim de garantir
o cumprimento efetivo dos Direitos Sociais. Isso inclui a erradicacdo da fome e da pobreza, a
reducdo das disparidades sociais, a promocao da justica social e todos os demais objetivos que
o0 Brasil, enquanto Estado Democratico de Direito, busca alcancar.

Além disso, é crucial que o Poder Publico leve em consideracdo a interconexdo que
permeia a questdo da moradia, garantindo que as politicas habitacionais e urbanas estejam em
didlogo com todos os setores da administracdo estatal. Isso promove a efetividade e a
"judicializacdo” do direito a habitacdo adequada como um direito social. Entretanto, é
importante destacar a atuacdo parcial do Estado, que por vezes age como uma entidade
organizada, estreitamente ligada as classes proprietarias e aos donos de terra.

Uma vez que os direitos sociais, incluindo o Direito a Moradia, ttm como base a busca
pela dignidade da pessoa humana, torna-se imperativo que o Estado e suas instituicoes
competentes abandonem a inércia e a omissdo em relagdo a esse tema. E crucial incentivar e

apoiar a participacdo da sociedade em ac¢Ges que abordam a resolucgéo dessa problematica. 1sso

%7 Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
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inclui a promoc&o de debates, a regularizacdo fundiéaria, a revisao dos padrbes de habitacdo nos
programas ja existentes, a implementacdo de planos diretores que facilitem a disponibilizacdo
de areas bem localizadas e dotadas de infraestrutura para habitacdes populares, bem como a
regularizacdo juridica e urbanistica de areas urbanas e rurais ocupadas por populacdo de baixa

renda, entre varias outras medidas.
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2 USUCAPIAO

2.1 Conceito

A palavra usucapido tem origem no vocabulo latino usucapio, e significa tomar pelo
uso, isto €, tomar alguma coisa em relagio ao seu uso®. Define-se usucapido como a obtencéo
do direito de posse ou aquisi¢do de um bem, seja ele movel ou imével, por meio da utilizagdo
prolongada, continua e ininterrupta do mesmo, durante um periodo de tempo especificado pela
legislaco™:,

A analise do fenémeno da prescri¢do aquisitiva ou da usucapiao tem, como ponto de
partida, a nogdo do tempo em dimensdo dindmica, em movimento, gerador de um especifico
efeito juridico: a aquisicdo do direito de propriedade, mediante o exercicio da posse com 0

animo de ser dono'%,

2.2 Fundamento

Os fundamentos da usucapido, isto é, a justificativa pela qual o sistema legal reconhece
o direito de propriedade a alguém que apenas detinha a posse de um determinado bem, em
desacordo com a vontade do verdadeiro proprietario, séo a necessidade de seguranca juridica e
a funcio social'®.

O estudo da evolucdo legislativa no que tange a aquisi¢do por usucapido demonstra sua
funcdo de conferir certeza as situacdes de atribuicdo dominical, visto que, a usucapido consolida
o dominio, evitando conflitos e davidas que prejudicam o convivio social, ou seja, 0s vicios nos
modos de aquisicdo do dominio e as incertezas de sua origem sdo sanados pela atribuicéo
dominical. Ao lado da seguranca juridica, sustenta-se que existe presuncdo de renuncia pelo
antigo dono, pois somente o seu presumido desinteresse pela utilizacdo da coisa, durante certo
lapso temporal, justificaria a perda da propriedade, autorizando-se a concluir que abandonou a

coisal®,
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O fundamento da usucapido também estd relacionado a ideia da funcdo social da
propriedade, priorizando a utilizag&o efetiva dos bens em detrimento da sua néo utilizagdo. A
funcdo social da propriedade, prevista no inciso XXII do artigo 5° da Constituicao da Republica,
autoriza a medida extrema de retirar o dominio do antigo dono e concedé-lo ao possuidor que,

por sua vez, demonstrar interesse merecedor de tutela juridical®.
2.3 Requisitos

A posse ad usucapionem ou usucapivel € uma posse especial e para que se configure é
necessaria a conjugacao de trés pressupostos: a) posse; b) tempo; e ¢) animus domini%.

O primeiro requisito para a aquisi¢ao da propriedade por usucapido consiste no exercicio
possessorio. Contudo, para ensejar a usucapido (possessio ad usucapionem), a posse deve
conter certos requisitos especiais: deve ser exercida com intencdo de dono — cum animo domini,
traduzido no comportamento do possuidor de ter a coisa como sua; deve ser continua; e ndo
pode sofrer oposicdo durante o lapso temporal necesséario para o possuidor Ihe adquirir a
propriedade!?’.

A posse ad usucapionem deve ter como conteldo a intencdo psiquica do usucapiente de
se transformar em dono da coisa. Entra em cena o conceito de posse de Savigny, que tem como
contetido o corpus (dominio fatico) e o animus domini (intengdo de dono). Dito isso, 0 animus
domini é evidenciado pelo mero exercicio pratico de uma das prerrogativas inerentes a
propriedade, que é essencial para iniciar o processo de aquisicio por prescri¢io%,

Para fins de usucapir, além do animo de proprietario, a posse deve ser continua e
duradoura, mansa e pacifica®.

Entende-se por posse continua e duradoura aquela que ndo sofre solugdo de
continuidade no seu curso por todo o prazo estatuido em lei, ou seja, aquela exercida sem
intermiténcias nem lacunas, realizando o possuidor regularmente os atos de fruicdo da coisa por
todo o tempo necessario a configuracdo da usucapido. Portanto, a usucapido so é viavel quando

a posse ¢ mantida de forma continua, ou seja, sem interrupges**®.
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Entende-se que a posse é considerada mansa e pacifica quando o proprietéario da coisa
néo a contesta de nenhuma maneira, seja por meio de agOes judiciais ou extrajudiciais, durante
todo o periodo de prescrigo®®.

O decurso de lapso temporal previsto em lei constitui outro requisito genérico para a
configuracdo da usucapido, exigindo-se para cada modalidade legal prazo diferenciado. No
tempo em que a acdo for proposta, 0 prazo ja devera estar completo, sob pena de extingdo do

processo sem julgamento do mérito!*?,

2.4 Modalidades

A aquisi¢do de bem imovel por usucapido, no direito brasileiro, pode se dar judicial ou
extrajudicialmente. A usucapido judicial, prevista no artigo 1.238 do Cddigo Civil, consiste
naquela por meio da qual a aquisicdo do dominio é reconhecida em sentenca que servira de
titulo para registro no Cartorio de Registro de Imdveis. O procedimento de usucapido
extrajudicial, por outro lado, consta no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015).
Nele, o pedido de reconhecimento de usucapido, formulado pelo interessado por meio de
advogado, devera ser “processado diretamente perante o Cartério do Registro de Imoveis da
comarca em que estiver situado o imével usucapiendo”!3, Em caso de rejeicdo do pedido
extrajudicial, ainda poderd o possuidor recorrer a via judicial para reconhecimento da
usucapido. Caso haja impugnacéo do requerimento por terceiro interessado, podera o oficial do
registro de imoveis remeter os autos ao juizo competente, “cabendo ao requerente emendar a
peticdo inicial para adequa-la ao procedimento comum™!*, Todavia, se o oficial entender que
a impugnacao nao se justifica, esta ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado
0 manejo da suscitacdo de duvida nos moldes do artigo 198 da Lei de Registros Publicos, como
estabelece o § 10 do artigo 216-A do mesmo diploma legal®*®.

A legislacdo legalmente reconhece seis formas distintas de usucapido: 1) usucapido
extraordinaria, 1) usucapido ordinaria e I11) usucapido familiar, previstas no Codigo Civil; V)

usucapido especial individual rural e V) usucapido urbana, de natureza constitucional, e também
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disciplinada no Codigo Civil; e, ainda, V1) usucapido especial coletiva, prevista no Estatuto da
Cidade. Destaca-se que, apesar de haver requisitos especificos para a configuracéo de cada uma
dessas espécies de usucapido, ha dois requisitos de ordem geral, exigiveis, portanto, em todas
as modalidades legais, quais sejam, a prova do fato da posse e o transcurso do tempo legalmente

estabelecido®®.

2.4.1 Usucapido extraordinaria

De acordo com o caput do artigo 1.238 do Codigo Civil de 2002, “aquele que, por quinze
anos, sem interrupcdo, nem oposicao, possuir como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por
sentenga, a qual servird de titulo para o registro no Cartorio de Registro de Imodveis”!’.
Conforme estipulado em seu Unico paragrafo, o periodo fixado sera encurtado para um periodo
de dez anos “se o possuidor houver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual, ou nele
realizado obras ou servigos de carater produtivo”!'®, caracterizando assim a usucapifo
extraordinaria por posse-trabalho.

Portanto, quando se trata de usucapido extraordinaria, o requisito fundamental e,
geralmente, o exercicio da posse mansa, continua, com a intencdo de ser o proprietario (animus
domini), e sem oposic¢do, por um periodo de 15 anos. No entanto, esse prazo pode ser reduzido
para 10 anos se o possuidor houver estabelecido sua residéncia habitual na propriedade ou tiver
realizado melhorias ou atividades produtivas, ou seja, se estiver cumprindo a funcdo social da
posse por meio do trabalho realizado no local®.

Nos dois casos ndo é necessario provar a boa-fé (a crenca sincera de que se € proprietario
legitimo) ou o justo titulo (um documento que aponte uma base legitima para a posse). Nestes
casos, existe uma presuncgéo absoluta ou iure et de iure de que esses elementos estéo presentes.
O requisito fundamental, portanto, é a presenca da posse que atenda aos requisitos estabelecidos

pela lei?°.
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2.4.2 Usucapido ordinéria

Dispoe o artigo 1.242 do atual Codigo Civil que: “Adquire também a propriedade do
imovel aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez
anos. Paragrafo Unico. Sera de cinco anos 0 prazo previsto neste artigo se o imovel houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econdmico”!?!. Com base no texto mencionado, o atual
Cadigo Civil acaba por abordar duas formas de usucapido ordinaria no mesmo artigo.

Primeiramente, no caput do artigo, estd prevista a usucapido ordinaria regular ou
comum, que tem 0s seguintes critérios: a) posse mansa, pacifica e ininterrupta com animus
domini por 10 anos; b) justo titulo; e c) boa-fé'??,

Com relacdo a mencéo ao justo titulo, é fundamental a citacdo do Enunciado n. 86 do
CJF/STJ, aprovado na I Jornada de Direito Civil (2002), prevendo que a expressdo “abrange
todo e qualquer ato juridico habil, em tese, a transferir a propriedade, independentemente de
registro”!2, Em outras palavras, deve ser considerado justo titulo para a usucapi&o ordinéria o
instrumento particular de compromisso de compra e venda, independentemente do seu registro
ou ndo no Cartério de Registro de Imoveis?,

Além dessa modalidade de usucapido mencionada no primeiro paragrafo do artigo 1.242
do Cddigo Civil, seu paragrafo unico aborda a usucapido ordinaria por meio da posse-trabalho.
Isso ocorre porque o prazo ¢ reduzido para cinco anos. “se o imovel houver sido adquirido,
onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelado posteriormente,
desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos

de interesse social e econdmico”%.

121 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 11 out. 2023.

122 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2022. p. 234.

123 BRASIL. Conselho da Justica Federal. Enunciado 86. In: JORNADA DE DIREITO CIVIL, 1., 2002, Brasilia.
Anais [..] Brasil: CEJ, 2002. Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/714#:~:text=A%20express% C3%A30%20%22justo%20t%C3%A
Dtulo%22%20contida,a%20propriedade%2C%20independentemente%20de%20registro. Acesso em: 11 out.
2023.

124 hid., p. 234.

125 BRASIL, op. cit.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/714#:~:text=A%20express%C3%A3o%20%22justo%20t%C3%ADtulo%22%20contida,a%20propriedade%2C%20independentemente%20de%20registro.
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/714#:~:text=A%20express%C3%A3o%20%22justo%20t%C3%ADtulo%22%20contida,a%20propriedade%2C%20independentemente%20de%20registro.

37

2.4.3 Usucapido constitucional (ou especial) rural ou “pro labore”

Dispoe o caput do artigo 191 da Carta Magna que “Aquele que, ndo sendo proprietario
de imovel rural ou urbano, possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area
de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho
ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a propriedade™'?. A regra foi
reproduzida pelo artigo 1.239 do Cédigo Civil de 2002. O instituto da usucapido constitucional
ou especial rural (pro labore) ainda esta regulamentado pela Lei n. 6.969, especialmente no que
diz respeito aos aspectos processuais?’.

No que diz respeito aos critérios dessa usucapido especial rural ou pro labore, podem
ser destacados o0s seguintes: a) a area em questdo ndo deve exceder 50 hectares e deve estar
localizada em uma zona rural; b) é necessario ter posse ininterrupta do imovel por cinco anos,
sem oposi¢cdo, demonstrando a intencdo de ser o dono (animus domini); c) o terreno deve ser
utilizado para subsisténcia ou trabalho, envolvendo atividades como agricultura, pecuaria,
exploracdo de recursos naturais ou atividades similares. O aspecto crucial é que a pessoa ou a
familia esteja tornando a terra produtiva através do seu esforco; e d) a pessoa que busca adquirir
0 imovel por usucapido ndo pode ser proprietaria de outra propriedade, seja ela rural ou

urbana®?®,

2.4.4 Usucapido constitucional (ou especial) urbana ou “pro misero”

A usucapido constitucional ou especial urbana (pro misero) esta consagrada no caput
do artigo 183 da Constituicdo Federal, pelo qual: “aquele que possuir como sua area urbana de
até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposic¢ao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que néo seja
proprietario de outro imoével urbano ou rural”!?, A norma esta reproduzida no artigo 1.240 do
Cadigo Civil de 2002 e no caput do artigo 9° da Lei n. 10.257 (Estatuto da Cidade).

O Estatuto da Cidade adicionou algumas disposi¢es suplementares relativas a

usucapido especial urbana. De inicio, o Estatuto estabelece em seu artigo 9°, § 1° que “o titulo
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do dominio”**® (o direito de propriedade) sera concedido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
sem levar em consideracdo o estado civil. Isso significa que, por exemplo, o direito de
propriedade pode ser concedido a um casal que vive em uma unido estavel, uma forma de
convivéncia reconhecida e protegida pela Constituicdo Federal, conforme artigo 226, § 3°,
como uma entidade familiar'3!,

Além disso, enuncia o 8§ 2° do artigo 9° do Estatuto da Cidade que o direito a usucapiao
especial urbana “ndo sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais de uma vez”**2. Isso corrobora
a nocdo de que a obtencdo de propriedade contribui para assegurar o direito fundamental a
moradia, especialmente para aqueles em condigBes mais precarias (pro misero)!33,

Por fim, de acordo com o § 3° do artigo 9° da Lei n. 10.257, para os efeitos dessa
modalidade de usucapido, “o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu
antecessor, desde que ja resida no imével por ocasido da abertura da sucessio”*34. Aqui esta a
abordagem particular da accessio possessionis para a usucapido especial urbana, sendo que,
portanto, a regra geral estipulada no artigo 1.243 do Codigo Civil de 2002 néo se aplica a essa
situacdo. De acordo com o texto da norma, fica evidente que a combinacdo das posses (a soma
das posses) para a usucapido especial urbana s6 pode ocorrer em casos de transmissdo por
heranga (mortis causa) e ndo por pessoas vivas (inter vivos), como é permitido na regra geral*3.

Com base nas disposigdes legais mencionadas, 0s requisitos para a usucapiao especial
urbana ou constitucional, sdo os seguintes: a) A area urbana ndo deve exceder 250 metros
quadrados; b) E necessério ter a posse mansa e pacifica do imdvel por um periodo ininterrupto
de cinco anos, sem oposi¢do, e com a intencdo de ser o proprietario (animus domini); ¢) O
imével deve ser utilizado como residéncia propria ou da familia, conforme estipulado no artigo
6° da Constituicao Federal de 1988 (pro misero); e d) A pessoa que adquire a propriedade dessa
maneira ndo pode ser proprietaria de outro imovel, seja ele rural ou urbano, ou seja, a usucapiao

especial urbana ndo pode ser concedida mais de uma vez%.

130 BRASIL. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e d& outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 11 out. 2023.

131 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2022. p. 243.

132 BRASIL, op. cit.

133 TARTUCE, op. cit., p. 243.

134 BRASIL. op. cit.

135 TARTUCE, op. cit., p. 243.

136 |bid., p. 243.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm

39

2.4.5 Usucapido especial urbana coletiva

Dispde o caput do artigo 10 do Estatuto da Cidade:

Art. 10. Os nacleos urbanos informais existentes sem oposicdo ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior
a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de
serem usucapidos coletivamente, desde que 0s possuidores ndo sejam
proprietérios de outro imével urbano ou rural*¥.

O comando instituiu a possibilidade a usucapido especial urbana coletiva ou,
simplesmente, usucapido coletiva, aplicAvel quando se trata de propriedades situadas em areas
urbanas. A norma foi modificada pela Lei n. 13.465 e possuia a seguinte redagdo anteriormente:

[...] as areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados,
ocupadas por populagdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢&o, onde néo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro
imdvel urbano ou rural*®,

A primeira alteracdo se refere a troca de um critério subjetivo, que envolvia a ocupacao
por familias de baixa renda, por um critério objetivo, que € a presenca de nucleos urbanos
informais®®®. A proposito, o artigo 11, inciso I, da Lei n. 13.465 conceitua ntcleo urbano como
sendo o “assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido por unidades
imobiliarias de area inferior a fracdo minima de parcelamento de um maodulo,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita
como rural”*?,

No inciso Il do mesmo artigo, a nova lei define o ndcleo urbano informal como “aquele
clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de
seus ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou
regularizagdo™*!. O inciso Il1, prevé o ndcleo urbano informal consolidado, que ¢ “aquele de
dificil reversdo, considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacdes, a localizacdo

das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a
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serem avaliadas pelo Municipio”'#2. A forma de usucapido coletiva é igualmente valida para a
categoria final'*,

Uma outra mudanca esta relacionada ao critério de tamanho do imdvel sujeito a
usucapido coletiva. Anteriormente, era utilizado o pardmetro de uma area minima de 250 metros
quadrados. Agora, a regra especifica que a area total do imovel dividida pelo nimero de
possuidores deve ser inferior a 250 metros quadrados por possuidor. Dessa forma, percebe-se
que o critério ndo se refere ao tamanho minimo da area total, mas ao tamanho maximo permitido
para cada individuo que esta buscando a usucapido®**,

A terceira alteragdo é que ndo se faz mais mencéo explicita ao uso residencial da area,
0 que abre a possibilidade de usucapido coletiva mesmo que o ndcleo urbano informal tenha
outro propdsito, como a realizacdo de atividades comerciais®°.

A quarta e ultima modificacdo é que a lei ndo faz mais referéncia a necessidade de
identificar cada possuidor na area a ser objeto de usucapido, uma vez que o fator decisivo é
agora a existéncia do referido nicleo urbano informal®®.

Em resumo, os requisitos atuais para a usucapiao coletiva sao 0s seguintes: a) a area em
questdo deve estar localizada em area urbana, com a condi¢do de que a area total, quando
dividida pelo nimero de possuidores, ndo exceda 250 metros quadrados por cada possuidor; b)
€ necessario ter posse ininterrupta do imovel por cinco anos, sem oposic¢do, demonstrando a
intencdo de ser o proprietario (animus domini); c) deve haver a presenca de um nucleo urbano
informal ou de um nucleo urbano informal consolidado no local; e d) a pessoa que adquire 0
imével dessa forma ndo pode ser proprietaria de outro imével, seja ele rural ou urbano*’,

Os paréagrafos do artigo 10 do Estatuto da Cidade contém regras significativas tanto de
natureza material quanto processual. E importante observar que essas disposi¢des ndo foram
alteradas pela legislacdo mais recente*®,

Nos termos do § 1° do artigo 10 do Estatuto da Cidade “o possuidor pode, para o fim de
contar o prazo exigido por esse artigo, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que
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ambas sejam continuas™*®. Desta forma, fica estabelecida a possibilidade da accessio
possessionis, ou seja, a capacidade do sucessor da posse de somar, temporalmente, a posse
anterior com o objetivo de alcancar a usucapido coletiva®™°.

No campo processual, de acordo com o § 2° do mesmo artigo, “a usucapido especial
coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz, mediante sentenga, a qual servira de titulo
para registro no cartorio de registro de iméveis”*®. De acordo com o § 3°, nessa sentenga “o
juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da dimenséo
do terreno que cada um ocupe, salvo hipOtese de acordo escrito entre 0s conddminos,
estabelecendo fragdes ideais diferenciadas”®2.

O paragrafo 4° estabelece a criacdo de um condominio em favor dos que adquirem a
propriedade por usucapido, o que deve ser especificado na sentenca que declara a
propriedade®®. Esse “condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de
extin¢do, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo, dois ter¢os dos condéminos, no
caso de execugio de urbanizagio posterior a constituicdo do condominio”®*. Por fim, 0 § 5°
determina que “as deliberagdes relativas a administragao do condominio especial serdo tomadas
por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou

ausentes” .

2.4.6 Usucapido rural coletiva

O § 4° do artigo 1.228 do Cddigo Civil dispde que “o proprietario também pode ser
privado da coisa se o imdvel reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de
boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse

social e econdmico relevante”®.
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Considerando que a perda da propriedade ocorre devido a posse exercida por um grupo
de pessoas durante um periodo de tempo estipulado em lei (5 anos), é evidente que hd uma
notavel semelhanca entre esse peculiar instituto e a prescrigio aquisitiva®®’.

Além disso, ao dar énfase a posse, podemos concluir que o legislador buscou
estabelecer, através desse mecanismo, um instrumento de socializagdo da terra, aplicavel em
situagBes nas quais a negligéncia por parte do proprietario justificasse a transferéncia do imovel
para os ocupantes efetivos da area®®.

Além do mais, € evidente a presenca de diversos conceitos abertos ou indeterminados
(como "extensa area de terra," "boa-fé," "interesse social," e "interesse econémico™), 0s quais
devem ser interpretados e aplicados pelo juiz de forma cuidadosa e criteriosa no contexto
especifico, com o objetivo de evitar a indesejavel falta de clareza no ambito juridico®®.

Tratando esse instituto como uma modalidade de usucapido, estariamos, igualmente, em
consonancia com o principio constitucional da funcdo social da posse e da propriedade,
recompensando aqueles que utilizam o imdvel de forma proveitosa e reduzindo, pelo menos no
ambito legal, os conflitos coletivos relacionados a posse!®C.

No entanto, mesmo sendo uma forma de usucapido inovadora, ndo se pode ignorar a sua
natureza Unica, uma vez que envolve um pagamento ao antigo proprietario. Isso nos levaria a
concluir que se trata de uma "usucapido com dnus" ou "usucapido onerosa"6L,

Na verdade, embora ndo nos preocupemos abordando a questdo apenas sob a
perspectiva do proprietario, a impressao geral € que o dispositivo é destinado a ser socialmente
ineficaz®2,

Consideramos que impor a obrigacdo de indenizagdo a uma das entidades federativas,
sem uma base legal clara, parece ser impraticavel, especialmente quando se trata dos
Municipios brasileiros, que ja enfrentam dificuldades econdmicas significativas. Além disso,
n&o existe uma disposicao constitucional especifica para lidar com esse novo instituto®63,

Exigir a mesma responsabilidade dos ocupantes da terra, uma visao que esta ganhando

apoio na doutrina, respeitosamente, também ndo nos parece apropriado, devido a uma
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observacao imediata: em geral, os possuidores tém recursos financeiros limitados e néo teriam
meios de arcar com esse pagamento64,

Portanto, chegamos a conclusdo de que o mencionado dispositivo carece de
fundamentagao e esta fadado a ser socialmente ineficaz devido & sua 6bvia inviabilidade!®®.

Por um lado, o proprietério € prejudicado devido a falta de regulamentacdo de
mecanismos eficazes para o pagamento da indenizagao estipulada. Por outro lado, atribuir essa
responsabilidade ao ocupante da terra, que parece ser a visdo predominante, poderia obstruir a
implementacdo do plano nacional de politica agraria e a construcdo de uma sociedade mais
justa, de acordo com os principios estabelecidos em nossa Constituic&o©®,

Levando em consideracdo todas essas questdes, é evidente que o legislador comegou a
redacdo do artigo de lei com grande determinacdo e coragem, mas, no final, acabou deixando
de lado aspectos cruciais para garantir sua efetiva aplicago*®’.

Seria mais apropriado que, por meio de uma mudanca na legislacéo, fosse estabelecida
uma forma especifica de usucapido coletiva, similar aquela descrita no artigo 10 do Estatuto da
Cidade, conforme mencionado anteriormente, sem a necessidade de pagamento de indenizacao

e desde que os requisitos gerais (posse, intencdo e tempo) fossem rigorosamente cumpridos*®e,

2.4.7 Usucapido familiar

A Lein. 12.424, de 16 de junho de 2011, teve por objeto alterar a Lei n. 11.977, de 7 de
junho de 2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa Minha Vida e a regularizacéo
fundiéria de assentamentos localizados em areas urbanas.

A mesma lei inseriu no Cadigo Civil o artigo 1.240-A assim redigido: “Aquele que
exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposicéo, posse direta, com exclusividade,
sobre imovel urbano de até 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade
divida com ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro

imovel urbano ou rural”'®®. O mesmo dispositivo dispde, em seu § 1° “O direito previsto N0
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caput nio sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez”1’°, tendo havido veto do §
2° do dispositivo.

Criou-se assim uma nova espeécie de usucapido, que tem sido designada como usucapido
familiar. Essa espécie é semelhante a usucapido especial urbana, na medida em que exige a
posse com animo de apropriar-se, mansa e pacifica, de imovel com érea de até 250 mz, tendo
como requisitos especificos um periodo aquisitivo menor, de apenas 2 (dois) anos, e uma
propriedade da qual o adquirente ja era conddmino, juntamente com seu cdnjuge ou
companheiro, que abandonou o lar e, portanto, o imével*’?.

Para posse ad usucapionem em curso antes da promulgacéo da Lei n. 12.424, o lapso
temporal de 2 (dois) anos para a aquisi¢do da propriedade deve ser contado a partir do inicio da
vigéncia da referida lei, que acrescentou o artigo 1.240-A ao Codigo Civil. Embora a lei nada
disponha sobre o assunto, esta é a solucdo mais consentanea com o direito fundamental a
seguranga juridica (artigo 5° da Constituicdo). Com efeito, pensar o contrario implicaria
surpreender o condémino que pretendesse, a despeito do abandono do lar da familia, exercer
seu direito a partilha dos bens havidos na constancia do casamento ou da unido estavel,
especialmente do imovel, antes do transcurso do menor lapso temporal até entdo existente para
a aquisicdo da propriedade por usucapido, que era 5 (cinco) anos'’?.

O marco para o inicio do periodo aquisitivo é o dia em que o cénjuge abandonou o lar,
ndo sendo necessario o reconhecimento da dissolucdo do casamento ou da unido estavel, a
despeito de a lei falar em “ex-cOnjuge” e “ex-companheiro”. Evita-se desse modo conferir
tratamento desigual a situacGes idénticas, uma vez que o fim da unido estavel ndo depende de
formalizacdo judicial ou extrajudicial, ao contrario do casamento. Se fosse exigida a dissolu¢do
formal da familia para o inicio da contagem do periodo aquisitivo, a exigéncia so alcancaria o
conjuge, deixando o companheiro em situacdo mais favoravel, pois a contagem do periodo
aquisitivo contaria desde a data do abandono do lar no companheirismo e s6 em data posterior
no casamento. Conferir a situacOes idénticas tratamento diferenciado implicaria ofensa ao
direito fundamental & igualdade (artigo 5°, caput e inciso I, da Constituicdo)*”3.

Infelizmente, o uso da nogdo de "abandono de lar" pela lei pode trazer de volta a

discussdo sobre a culpabilidade no término das relacBes familiares, representando um
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retrocesso evidente na regulamentacdo do assunto. Tendo em conta o afastamento da culpa no
rompimento da relagdo familiar, ndo € o caso de questionar se houve abandono de lar “culposo”,
como seria 0 abandono material do conjuge ou companheiro, ou abandono do lar “inocente”,
como a fuga do lar que era palco de violéncia doméstica®’.

Diante disso, melhor circunscrever a atencdo do intérprete ao ponto de vista estritamente
patrimonial. Trata-se pura e simplesmente da aquisi¢do por usucapido por parte do condémino
que, a partir de dado momento, exerceu a posse de imdvel com animo de tornar-se 0 Unico
proprietario. Nessa direcdo, se 0 conjuge que se afastou do lar permanecer praticando atos
préprios da posse indireta, como pagamento de cotas condominiais e tributos que incidem sobre
o0 imovel, o vinculo possessorio subsiste e ndo restara caracterizada a posse ad usucapionem
pelo cdnjuge que mantiver a posse direta. Nesse sentido dispée o Enunciado n. 664, aprovado
na IX Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, assinalando que o prazo previsto
no artigo 1.240-A, do Cadigo Civil, s6 tera inicio caso a composse tenha cessado de forma
efetiva, ndo sendo suficiente, para tanto, apenas o fim do contato fisico com o imével por parte
do cbnjuge ou companheiro. EXxige-se, portanto, para a contagem do prazo da prescricdo
aquisitiva, que o conddmino exerca com exclusividade a posse de imével, com animo de tornar-
se 0 Unico proprietario™.

No intuito de agilizar a partilha de bens do casal, em decorréncia do fim do casamento
ou da unido estavel, a lei prevé prazo mais curto para a aquisicdo da propriedade, que, de resto,
segue a mesma logica da aquisicdo da propriedade por usucapido especial urbano. Por
prudéncia, o cdnjuge que deseja evitar a perda da parte que lhe caberia na partilha do imovel
deve providenciar a partilha de bens do casal antes do transcurso do lapso temporal de 2 (dois)
anost’®,

A usucapido familiar € espécie de aquisicdo da propriedade que s6 pode ser usada uma
Unica vez na vida, conforme dispde o 8 1° do artigo 1.240-A do Cddigo Civil. Por conferir
posicdo juridica especialissima ao possuidor, que adquire a propriedade ap6s curto periodo de

tempo, mostra-se compreensivel a restricdo da usucapido familiar a uma tnica oportunidade!’”.
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2.5 Agéo de usucapido
2.5.1 Causas impeditivas, interruptivas e suspensivas da usucapiéo

No que se refere aos direitos reais, costuma-se afirmar que a simples falta de uso nao
resulta na perda da propriedade. A persistente e constante inatividade do detentor do direito real
sO resulta na sua extincdo quando h& uma violagdo do seu direito subjetivo cometida pelo
possuidor que utiliza as prerrogativas de propriedade, o que lhe confere a aparéncia de
proprietario®’®,

A posse com o objetivo de adquirir por usucapido, dessa forma, é considerada uma
forma de violacdo do direito subjetivo real, que possibilita ao possuidor a aquisi¢éo original
desse direito. Uma vez que a passagem do tempo é um requisito fundamental para todas as
formas de usucapido, que gera a aparéncia de exercicio da propriedade, aplicam-se ao possuidor
as mesmas “causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢do’’, nos termos do artigo
1.244 do Cdodigo Civil. Muito embora a prescri¢do aquisitiva ndo se confunda com a extintiva,
a influéncia do tempo é semelhante em ambas as situacdes - com prevaléncia, na primeira, do
direito nascente, e, na segunda, da pretensdo fulminada. Portanto, é pertinente aplicar as regras
comuns relacionadas & interrupgao e suspensdo do periodo prescricional’®.

Dessa maneira, o artigo 197 do Caodigo Civil prevé que ndo corre a prescricao extintiva
entre 0s cOnjuges na constancia da sociedade conjugal, entre ascendentes e descendentes
durante o exercicio do poder familiar, e entre tutelados e curatelados em face de seus tutores e
curadores durante a tutela e curatela, da mesma o prazo da usucapiao nao correra nestas mesmas
hipbteses. Do mesmo modo, o artigo 198 do Codigo Civil estabelece que ndo corre a prescri¢do
aquisitiva contra os incapazes e ndo corre o prazo da usucapido contra 0s ausentes do Pais em
servico publico da Unido, dos Estados ou dos Municipios, bem como contra os que se acharem
servindo nas Forcas Armadas, em tempo de guerra®®.

Claramente, se alguma dessas situacdes ocorrer antes do inicio do prazo para a
usucapido, estaremos diante de uma causa que impede a contagem desse prazo; se acontecer
depois, sera uma causa que suspende o prazo. Quando a causa suspensiva chegar ao fim, o

tempo de posse anterior € adicionado. No entanto, se houver um impedimento, ndo existe um
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periodo anterior de posse a ser considerado, e a contagem do tempo comega apos a extingao da
causa que impedia a usucapido®®?.

As causas interruptivas da prescricdo, previstas no artigo 202 do Cadigo Civil, por sua
vez, tém o peculiar efeito de obstar a usucapido. Isso ocorre porque a posse destinada a
usucapido deve ser tranquila e livre de conflitos, de modo que qualquer agéo do proprietario
que se oponha a essa posse ira comprometer esse requisito. Em outras palavras, ao longo de
todo o periodo legalmente estipulado para a usucapiao, a posse nao deve ser objeto de qualquer
resisténcia legitima. A interrupcdo operada por meio das hipdteses do artigo 202 do Cddigo
Civil, que couberem, rompe com a possibilidade de aquela posse ter o efeito aquisitivo da
propriedade!®,

Considera-se valida a renincia a usucapiao. No entanto, a renincia antecipada ndo se
configura propriamente rendncia. Essa afirmacdo sugere que quando alguém ndo utiliza um
bem, isso pode indicar um reconhecimento técito do direito de propriedade de outra pessoa
sobre esse bem. Assim, mais uma vez, a posse destinada a usucapido perde sua validade, pois

o possuidor ndo demonstra a intengdo de ser o proprietario®®3,

2.5.2 Natureza declaratoria da sentenca na acao de usucapiao

O Cadigo Civil de 2002 prevé que a usucapido declarada por sentenca constitui meio
habil para registro no Cartorio de Registro de Imdveis. O registro ndo é o que estabelece a posse
do dominio. Isso ocorre porque, uma vez que 0s critérios gerais e especificos para a usucapido
sdo atendidos, o individuo adquire imediatamente a propriedade por usucapido, antes mesmo
de haver uma deciséo judicial a respeito®®.

De fato, a sentenca de usucapido possui uma natureza meramente declaratoria, ndo tendo
o poder de conferir a propriedade, mas sim de reconhecer uma situacao juridica que ja existia
anteriormente. A necessidade de registrar a sentenca tem o propdésito de tornar publica a
aquisicdo original realizada pela usucapido, protegendo a boa-fé de terceiros e permitindo que

0 usucapiente exerca seu direito de dispor da propriedade. Além disso, garante a continuidade
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do registro em si. Ao mesmo tempo, a sentenca de usucapido confere ao usucapiente a
legitimidade para entrar com agGes de reivindicagdo da propriedade’®,

Uma vez que a sentenca apenas reconhece um direito que ja existia, o qual se
estabeleceu quando os requisitos legais foram satisfeitos, € admissivel que a usucapido seja

apresentada como defesa em uma acéo reivindicatdria®.
2.5.3 Retroatividade dos efeitos da sentenca

Na medida em que a constituicao do direito a usucapido se da com o preenchimento dos
requisitos legais, seria razoavel que os efeitos da sentenca que o declarasse retroagissem até o
momento da reunido desses requisitos. Afinal, durante o periodo aquisitivo, é proprietario quem
tem a titularidade registral, enquanto o usucapiente € ainda possuidor sem o titulo dominical®’.

N&o é este, porém, o entendimento predominante na doutrina. A retroatividade dos
efeitos da sentenca de usucapido, aplicada desde o inicio da posse, tem ganhado ampla
aceitacdo. Esse entendimento se ampara na protecdo (da aparéncia de dominio suscitada) aos
terceiros que tenham mantido relagBes com o possuidor, quando este ja era por eles tido por
proprietario®é,

Como consequéncia desse entendimento, a retroatividade da eficacia da aquisicdo
importa na plena validade de todos os atos do possuidor, inclusive aqueles que constituam
direitos reais sobre o bem. Além disso, uma vez adquirida a propriedade, o possuidor ndo é
obrigado a devolver os frutos, mesmo se caracterizada sua ma-fé. Em contrapartida, consumada

a usucapifo, os atos praticados pelo proprietario no decurso do prazo perdem eficacia®®®.
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3 (IM)POSSIBILIDADE DA ACAO DE USUCAPIAO SOBRE IMOVEIS
PARTICULARES SEM REGISTRO

3.1 Recurso especial 1.818.564 - DF

No julgamento do recurso especial repetitivo 1.818.564 - DF (Tema 1.025), a Segunda
Secdo do Superior Tribunal de Justica (STJ) reconheceu que é cabivel a aquisi¢do de imdveis

particular desprovidos de registro no Setor Tradicional de Planaltina (Distrito Federal) por

190

usucapido—*" no acérddo assim ementado:

RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO PROFERIDO NO
JULGAMENTO DE IRDR. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. BEM
IMOVEL URBANO. AREA INTEGRANTE DE LOTEAMENTO
IRREGULAR. SETOR  TRADICIONAL DE  PLANALTINA.
PRESCRICAO AQUISITIVA. FORMA ORIGINARIA DE AQUISICAO
DE PROPRIEDADE. POSSIBILIDADE DE REGISTRO. O
RECONHECIMENTO DO DOMINIO DO IMOVEL NAO INTERFERE NA
DIMENSAO URBANISTICA DO USO DA PROPRIEDADE. INTERESSE
DE AGIR CONFIGURADO. RECURSO DESPROVIDO. 1. As disposicdes
do NCPC, no que se refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sao
aplicaveis ao caso concreto ante os termos do Enunciado n° 3, aprovado pelo
Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016. 2. A possibilidade de registro da
sentenca declaratoria da usucapido ndo é pressuposto ao reconhecimento do
direito material em testilha, o qual se funda, essencialmente, na posse ad
usucapionem e no decurso do tempo. 3. A prescrigdo aquisitiva é forma
originaria de aquisicdo da propriedade e a sentenga judicial que a reconhece
tem natureza eminentemente declaratoria, mas também com carga
constitutiva. 4. N&o se deve confundir o direito de propriedade declarado pela
sentenga proferida na acdo de usucapido (dimensdo juridica) com a
certificacdo e publicidade que emerge do registro (dimensdo registraria) ou
com a regularidade urbanistica da ocupacdo levada a efeito (dimensao
urbanistica). 5. O reconhecimento da usucapido ndo impede a implementagéo
de politicas publicas de desenvolvimento urbano. Muito ao revés, constitui,
em varias hipéteses, o primeiro passo para restabelecer a regularidade da
urbanizacgdo. 6. Impossivel extinguir prematuramente as a¢fes de usucapido
relativas aos imoveis situados no Setor Tradicional de Planaltina com
fundamento no art. 485, VI, do NCPC em razdo de uma suposta auséncia de
interesse de agir ou falta de condicdo de procedibilidade da acdo. 7. Recurso
especial ndo provido, mantida a tese juridica fixada no acérddo recorrido: E
cabivel a aquisicdo de imoveis particulares situados no Setor Tradicional
de Planaltina/DF, por usucapido, ainda que pendente o processo de
regularizacéo urbanistica. (grifo nosso)*
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Na origem, o Juizo da Vara do Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario
do Distrito Federal propds Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas (IRDR)
considerando o grande numero de acbes de usucapido ajuizadas por moradores do Setor
Tradicional de Planaltina-DF, que aparentemente ndo estariam recebendo solucao uniforme por
parte da Justica do Distrito Federal'®2,

Conforme as declaragdes do juiz, os bens em discussdo, embora localizados em uma
propriedade privada, ndo possuem registros individuais nos registros de imoveis, pois 0
fracionamento efetivo ocorreu ha mais de meio século e ainda ndo foi regularizado pelas
autoridades governamentais®®.

O juiz destacou que tanto o Ministério Pablico do Distrito Federal quanto o préprio
Distrito Federal argumentaram em todas essas a¢des que é inviavel reconhecer a usucapiao, ja
que isso implicaria em interferir na funcdo de planejamento e regularizagcdo urbanistica da
Administracdo, configurando uma usurpacéo dessa competéncial®.

Contudo, 0 juiz acredita que a usucapido € um meio original de adquirir a propriedade,
portanto, poderia ser reconhecida independentemente da existéncia prévia de registro nos
Cartdrios de Registro de Imdveis. Nessa perspectiva, o reconhecimento da aquisicdo por
usucapido se tornaria um requisito para o registro imobiliario, € ndo o contrario. Como um
desdobramento légico dessa interpretacao, o registro poderia ser providenciado posteriormente
pelos proprietarios, apds atenderem as exigéncias administrativas aplicaveis®®.

O incidente foi distribuido e admitido pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios (TIDFT) que determinou a suspenséao de todos os processos pendentes relacionados
a0 assunto em questao*®®.

Em seguida, o Distrito Federal se manifestou nos autos, alegando que as acGes legais
em questdo buscam a obtencdo da regularizacéo e registro imobiliario de partes indivisas de

terra em desacordo com o que é estipulado pelo artigo 314 da Lei Orgéanica do Distrito Federal.
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Acrescentou que o estabelecimento dos registros de propriedade almejados perturbaria o
andamento do processo administrativo de regularizacdo ja em curso, € que 0 ordenamento
juridico ndo permite a subdivisdo, loteamento ou fragmentacdo de um imdvel por meio de
usucapido. Foi enfatizada a necessidade de registrar o memorial de loteamento e também de
cumprir as exigéncias delineadas nos artigos 6°, 10, 12 e 37 da Lei n. 6.766. O destaque foi
dado ao fato de que, de acordo com o artigo 182 da Constituicdo Federal, o parcelamento de
areas urbanas deve seguir as diretrizes do Plano Diretor. Ademais, a transcri¢do das sentencas
de usucapido, conforme definido pela Lei n. 6.015, s6 poderia ocorrer apés a individualizacédo
do imdvel através da criagdo de um registro independente!®’.

O Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios (MPDFT), em seu parecer,
chegou a mesma conclusdo de que € invidvel estabelecer a usucapido em uma area que nao
possui registro de propriedade, considerando as disposi¢cdes dos artigos 314 a 325 da Lei
Organica do Distrito Federal, que versam sobre a propriedade urbana, e também as provisdes
da Lei n. 6.766 referentes ao parcelamento de areas urbanas*®®.

A Administracdo Regional de Planaltina se manifestou nos autos, esclarecendo que
possui capacidade para emitir uma certiddo de regularizacao para as propriedades localizadas
no Setor Tradicional de Planaltina. Esse procedimento ja esta em pratica quando requisitado.
Foi explicado que essa certiddo ndo trata de questdes relacionadas a propriedade ou posse, mas
tem o propdsito de fornecer informagdes precisas sobre o endereco do imdvel, sua dimenséo,
medidas lineares, propriedades adjacentes e os limites do terreno*°.

O TJDFT, por maioria, julgou procedente o IRDR. Foi enfatizado que as propriedades
estdo situadas em areas privadas, com registros nos cartorios de Registro de Imoéveis do Distrito
Federal e de Goias. Essas areas estdo praticamente no centro de Planaltina-DF e tém acesso a
infraestrutura urbana consolidada ao longo de diversos anos, incluindo iluminacdo publica,
saneamento basico, vias de trafego e sistema de drenagem de aguas pluviais, entre outros. Foi

observado que essas propriedades podem ser claramente individualizadas, conforme
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reconhecido pela propria Administracdo Regional de Planaltina-DF, e que a aceitacdo dessas
acdes de usucapido ndo inviabiliza a implementacéo de politicas de desenvolvimento urbano?®.

A ementa do acordao ficou da seguinte forma:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. INCIDENTE DE RESOLUCAO DE
DEMANDAS REPETITIVAS - IRDR. MERITO. ACAO DE USUCAPIAO.
IMOVEIS PARTICULARES SITUADOS NO SETOR TRADICIONAL DE
PLANALTINA/DF. POSSIBILIDADE. FIXACAO DE TESE JURIDICA
PARA UNIFORMIZACAO DE JURISPRUDENCIA. 1. Diante da
necessidade de se promover a unificagdo do entendimento jurisprudencial
desta Corte de Justi¢a, quanto ao cabimento de Acéo de Usucapido para o
reconhecimento de dominio sobre 0s imdveis particulares situados no Setor
Tradicional de Planaltina/DF, em razdo da grande quantidade de demandas
envolvendo o tema, bem como para assegurar o tratamento isonémico e a
seguranca juridica, impde-se estabelecer a tese juridica a seguir disposta. 2. E
cabivel a aquisi¢do de imoveis particulares situados no Setor Tradicional
de Planaltina/DF, por usucapido, ainda que pendente o processo de
regularizacdo urbanistica. 3. Incidente de Resolucdo de Demandas
Repetitivas provido. (grifo nosso)?°!

Descontente com a decisdo, 0 MPDFT interpés Recurso Especial com fundamento no
artigo 105, inciso III, alinea “a”, da Constitui¢do, alegando violagéo aos artigos 485, inciso 1V,
do Cddigo de Processo Civil, 1.238 do Cddigo Civil de 2002 e 176 da Lei n. 6.015/73. De
acordo com o Ministério Pablico, a falta de regularizacdo do loteamento, que resulta na
indivisibilidade do registro imobiliario, impede o reconhecimento da usucapido, ja que mesmo
uma sentenca favordvel ndo poderia ser oficializada através do registro no Cartério de Registro
de Imoveis. Portanto, apenas 0os moradores poderiam usar a usucapido como uma resposta
secundaria em caso de uma potencial acao de reivindicacdo movida contra eles. As justificativas
para o recurso também destacaram que a deciséo recorrida pode agravar as complexidades do
conturbado processo de regularizacdo fundiaria urbana no Distrito Federal, onde casos de

loteamentos irregulares devido a praticas criminosas tém se multiplicado?%,

200 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso especial n. 1818564 - DF (2019/0163526-7). Contra acord&o
proferido no julgamento de IRDR. Usucapio extraordinaria. Bem imdvel urbano. Area integrante de loteamento
irregular. Setor tradicional de planaltina. Prescricdo aquisitiva. Forma originaria de aquisicdo de propriedade.
Possibilidade de registro. O reconhecimento do dominio do imdvel ndo interfere na dimenséo urbanistica do uso
da propriedade. Interesse de agir configurado. Recurso desprovido. Relator: Min. Moura Ribeiro. Recorrente:
MPDFT. Recorrido: N&o Consta. Data de publicagdo: 9 jun. 2021. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&docum
ento_sequencial=128955645&registro_numero=201901635267&peticac_numero=&publicacao_data=20210803
&formato=PDF. Acesso em: 11 out. 2023.

201 |pid.

202 1hid.


https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=128955645&registro_numero=201901635267&peticao_numero=&publicacao_data=20210803&formato=PDF
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=128955645&registro_numero=201901635267&peticao_numero=&publicacao_data=20210803&formato=PDF
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=128955645&registro_numero=201901635267&peticao_numero=&publicacao_data=20210803&formato=PDF

53

O Presidente do TIDFT admitiu o Recurso Especial. Além disso, 0 Ministério Publico
Federal se manifestou pelo provimento do recurso®®,

A Defensoria Publica da Unido foi admitida como amicus curiae e manifestou-se pelo
cabimento das a¢des de usucapido em situagdes como a dos autos. Nesse contexto, ressaltou a
fragilidade da populagéo brasileira de recursos limitados, o reconhecimento constitucional do
direito a habitacdo, a falta de agdo por parte do Governo do Distrito Federal para regularizar a
regido e a longa existéncia da divisdo urbana. Além disso, enfatizou o artigo 10 da Lei n. 10.257,
que autoriza a usucapido coletiva em aglomerados urbanos nao-oficiais, a formulacao do artigo
1.238 do Cddigo Civil de 2002, o qual ndo impde qualquer requisito relacionado a legalidade
fundiaria ou ao registro individual da propriedade em processo de usucapido, e também as
disposicdes estabelecidas pela Lei n. 13.465/2017, que tratou da regularizacdo fundiaria tanto
em areas rurais quanto urbanas. Por fim, a DPU destacou a existéncia de varias decisoes
judiciais em todo o Brasil que reconheceram a usucapido de propriedades localizadas em
regies ndo regularizadas?®*.

A Associacdo dos Notarios e Registradores do Distrito Federal (ANOREG-DF) ao se
manifestar nos autos salientou que, em termos gerais, seria inapropriado aceitar a usucapido de
propriedades sem conformidade legal, seja devido a auséncia de registro individual da
propriedade a ser usucapida, seja devido & importancia de respeitar o interesse ptblico?®.

Isso ocorre uma vez que ocupacgles que ocorrem de maneira ndo regulamentada e
clandestina ndo cumprem com a finalidade socioambiental da propriedade, resultando em uma
posse que ndo poderia levar a usucapido. No entanto, no caso especifico dos imdveis localizados
no Setor Tradicional de Planaltina, a ANOREG-DF argumentou que a usucapido seria aceitavel.
Isso se deve ao fato de que a area foi subdividida em lotes pelo Municipio de Planaltina de
Goias antes mesmo da formagao do Distrito Federal?®.

Além disso, a configuracdo atual da regido ja esta solidamente estabelecida e

devidamente registrada pelas autoridades publicas, eliminando qualquer incerteza quanto as
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dimensdes e localizages dos lotes. De fato, essa circunstancia possibilitou até mesmo que a
Administracdo Regional emitisse certiddes de regularizagdo, as quais sdo adequadas para
instruir os procedimentos relacionados a usucapido em questdo?®’.

O Distrito Federal se manifestou pela procedéncia do Recurso Especial, argumentando
que uma decisédo judicial que ordenasse o0 registro dos lotes em discusséo representaria uma
intromissé@o inadequada em sua autoridade administrativa para conduzir o planejamento e a
organizagao urbana do territorio®e,

Salientou gque a aprovacédo das demandas apresentadas em tribunal apenas adicionaria
mais complexidade ao ja intrincado processo de regularizagdo fundiéria, indo de encontro
também as normas do registro legal de propriedades. Além disso, ressaltou que considera que,
antes do registro do loteamento ser efetuado no correspondente cartério imobiliario, as partes
separadas do imdvel original ndo podem ser classificadas como areas aptas para construcao, ou

seja, ndo podem ser consideradas como terrenos passiveis de edificacio?®.
3.2 Do interesse de agir

O relator do recurso repetitivo, Ministro Moura Ribeiro, afirmou que, a fim de
estabelecer a posse ad usucapionem, € fundamental inicialmente identificar um individuo
(pessoa fisica ou juridica) com a capacidade juridica necessaria para exercer atos de posse com
a intencdo de dominio (a pessoa competente). Em segundo lugar, é necessario identificar um
bem fisico que existe independentemente, sendo passivel de ser adquirido por meio de
usucapio (objeto legal)?°.

O objeto legal é o requisito que esta diretamente relacionado as alega¢des apresentadas
no Recurso Especial interposto pelo Ministério Pablico. O cerne do argumento reside na ideia
de que a decisdo judicial ndo deveria ser oficialmente registrada no Cartério de Registro de

Imoveis, o que, por sua vez, dificultaria a propria apresentacdo da acdo de usucapido. No
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entanto, o Ministro ressalta que essa linha de pensamento parece misturar o direito de posse
com a confirmagdo e divulgacdo do dominio que surge do registro realizado no Cartério de
Registro de Iméveis?*:,

E importante ressaltar que a falta de registro individual da propriedade no &, por si s6,
um obstaculo para o registro da usucapido que foi reconhecida pelo tribunal. Para esse fim,
basta proceder ao desmembramento da matricula original, de modo a estabelecer uma sequéncia
de propriedade propria para a area que esta sendo adquirida por usucapido. Além disso, o artigo
216-A, paragrafo 6°, da Lei de Registros Publicos permite ao Oficial de Registro criar uma nova
matricula quando necessario, especialmente em casos de usucapido administrativa*2,

Quando se trata de subdivisdo de terrenos ou desenvolvimento imobiliario, ha também
uma disposicao legal especifica para criar novos registros. De acordo com o artigo 237-A da
Lei de Registros Publicos, desde o momento em que o parcelamento do terreno ou o
desenvolvimento imobiliério € registrado, até que a autorizacdo de ocupacgdo seja emitida, as
anotacdes e registros relacionados ao incorporador ou relacionados a direitos reais de garantia,
transferéncias ou outros acordos juridicos que envolvam o empreendimento serdo efetuados na
matricula original da propriedade e em cada matricula das unidades individuais que foram
criadas, se for o caso®®,

De fato, quando o bem imovel é passivel de subdivisdo, essa caracteristica deve ser
registrada no Cartério de Registro de Imdveis por meio da criagdo de quantas matriculas forem
requeridas para garantir a auténtica propriedade das areas parceladas?'.

Para esclarecer de maneira mais precisa a diferenca entre o direito de propriedade e o
status de registro de um determinado imovel, é importante destacar que é possivel possuir
propriedade de um bem imdvel mesmo que essa propriedade ndo tenha sido formalmente

registrada no Cartorio de Registro de Imoveis?®.
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A presuncéo de veracidade derivada do registro no Cartorio de Registro de Imoveis é
condicional, ou seja, pode ser contestada por evidéncias opostas. E o fato de permitir a
apresentacdo de provas contrarias significa que o registro da propriedade ndo é idéntico a
propriedade em si?t°.

A natureza declaratdria da sentenca que valida a usucapido é uma clara indicacao de que
a propriedade do imdvel ndo é equivalente ao seu registro?!’.

De fato, ao contrario das situacbes em que a propriedade é transferida por meio de
transacfes como a compra e venda, nas quais o registro é parte integral e essencial da
transferéncia de dominio, nas circunstancias de aquisicdo original, o registro possui um papel
secundario e auxiliar?®,

Para reforcar esse ponto, € importante ressaltar que ndo ha nenhuma disposicéo legal
que estabeleca o registro como um requisito para adquirir a propriedade por meio da
usucapido?!®,

A parte final do artigo 1.238 e também o paragrafo Gnico do artigo 1.241, ambos do
Cadigo Civil de 2002, ressaltam que a sentenca de usucapido tem a funcao de ser um documento
para o registro no Cartorio de Registro de Imoveis. Essas disposi¢cdes ndo estabelecem que a
obtencdo da propriedade esteja sujeita ao registro da sentenca. Na verdade, elas ndo
condicionam a aquisicao da propriedade, o inicio da acdo ou até mesmo a emisséo da sentenca
a realizacdo do registro®?.

As disposicdes mencionadas apenas esclarecem que a sentenca declaratoria,
desempenhando um papel semelhante ao de uma escritura publica, sera utilizada como base
para o registro no Cartério de Registro de Imoveis, ou seja, ela pode ser oficialmente registrada

no 6rgdo responsavel??!,
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Isso implica que a capacidade de registro é uma caracteristica, ou seja, um resultado da
sentenca declaratdria de usucapido, e ndo uma exigéncia para validar o direito substantivo de
propriedade ou para exercer o direito subjetivo de mover uma a¢&o?%.

Os artigos 1.238 e 1.241, paragrafo unico, do Cddigo Civil de 2002, de fato, ndo
poderiam obstruir a usucapido de propriedades que ndo podem ser oficialmente registradas,
pois, dessa maneira, eles estariam entrando em conflito com outras normas legais, inclusive
aquelas contidas na Constituicdo Federal, que estabelecem a posse ad usucapionem (a posse
que conduz a usucapido) e a passagem do tempo como 0S Unicos requisitos gerais para a
confirmagcéo da aquisicdo prescricional®?,

Sem duvida, a usucapido esta diretamente ligada a funcdo social da propriedade, uma
vez que prioriza a posse exercida de forma apropriada sobre a propriedade que ndo esta sendo
usada de maneira socialmente benéfica. Esse mecanismo possibilita a redistribuicao de recursos
de acordo com o interesse publico??,

Portanto, tendo em vista que a usucapido contribui para o cumprimento da fungéo social
da propriedade, e que esse proposito possui relevancia constitucional, ndo seria apropriado
introduzir, por meio de uma interpretacdo expansiva dos arts. 1.238, paragrafo Unico, e 1.241
do Cdodigo Civil de 2002, um requisito adicional para o reconhecimento da aquisi¢cdo por
prescrigio®?.

Também é esse o posicionamento do STF. No julgamento do RE n. 422.349/RS, a Corte
enfatizou que mesmo a legislacdo ndo tem permissdo para estabelecer requisitos diferentes
daqueles definidos no artigo 183 da Constituicdo Federal para reconhecer a usucapido especial
urbana®?°.

Se a lei ndo tem autoridade para introduzir requisitos adicionais que ndo estejam

previstos no artigo 183 da Constituicdo Federal para evitar a usucapido de terrenos urbanos com
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menos de 300m?, ela também ndo deve exigir, por uma questao de coeréncia, que o registro seja
realizado para que a prescricdo aquisitiva seja concluida??’.

Isso implica que as agdes de usucapido relacionadas aos iméveis localizados no Setor
Tradicional de Planaltina ndo devem ser encerradas com base no artigo 485, inciso VI, do Novo
Cddigo de Processo Civil, devido a falta de interesse processual ou a auséncia de condigdo

necessaria para o procedimento da acdo?%,
3.3 Da usucapiao em areas irregulares

De acordo com o Ministério Publico, seria inviavel mover uma acéo de usucapido para
propriedades situadas em um loteamento que ndo possui uma organizacao coerente, devido a
impossibilidade de criar novas matriculas para fins de registro devido a natureza irregular da
subdivisio do terreno??°.

A suposta falta de possibilidade de registro, como discutido anteriormente, ndo pode
resultar em falta de interesse processual, ja que o direito de propriedade ndo € o0 mesmo que 0
registro desse direito. Ou seja, a aquisi¢do de propriedade por meio de prescri¢do aquisitiva
pode ser reconhecida por meio de uma declaragdo e, portanto, é relevante para aqueles que a
buscam, independentemente de um registro posterior?%,

E relevante considerar se existem quaisquer impedimentos de natureza nio processual
para reconhecer a usucapido de propriedades situadas em areas ainda ndo regularizadas. Em
outras palavras, € importante investigar se existem fundamentos relacionados a situacdo
fundiaria que poderiam afetar a declaracio da prescri¢io aquisitiva em tais circunstancias?3!.

A aparéncia de um imovel dentro do ambiente urbano ndo deve ser confundida com o
direito de propriedade, uma prerrogativa que remonta ao Codigo de Hamurabi e é distinta em

natureza2?,
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Se um imovel é acessado por vias publicas, possui infraestrutura de abastecimento de
agua e esgoto, e foi construido de acordo com as regulamenta¢Ges municipais de distancias e
alturas permitidas, esses elementos ndo tém o poder de criar ou eliminar o direito de
propriedade, nem afetam as consequéncias desse direito no registro de propriedades
imobiliarias?3,

Da mesma forma, se um imodvel é utilizado de maneira irregular, contrariando sua
finalidade social e urbanistica, isso também ndo € capaz de interferir no direito de
propriedade®®,

Sob um ponto de vista diferente, o Direito Administrativo enfatiza que a exigéncia de
cumprimento da funcdo social da propriedade pode resultar em limitacGes ou restricdes ao
exercicio do direito de propriedade, como controles administrativos, servidoes, tombamentos,
e assim por diante. No entanto, isso ndo tem o poder de impedir o reconhecimento da
titularidade da propriedade??.

Portanto, ndo é viavel recusar o direito a usucapido com base na justificativa de que o
imovel estd situado em um loteamento irregular, uma vez que o direito de propriedade
estabelecido pela sentenca (aspecto juridico) é distinto da autenticacdo e divulgacdo derivadas
do registro (aspecto de registro), bem como da regularidade urbanistica da ocupacéo realizada
(aspecto urbanistico)?%.

Independentemente do reconhecimento da aquisi¢ao por usucapiao, caso a utilizagédo do
imovel contrarie o interesse publico, isso continuara a acontecer. Possiveis construgdes
irregulares, degradacdo de recursos hidricos ou riscos para a salde publica permanecerao
presentes, ndo importando se o tribunal, por meio da sentenca, aceita ou rejeita o pedido de
usucapido. Tais irregularidades devem ser tratadas por meios apropriados pelo Poder Publico,

utilizando seu poder de regulamentacéo, a fim de sanar essas questdes?’.
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E importante observar que a declaracio de usucapifo nio tem a capacidade de prejudicar
a ordem urbanistica. Da mesma maneira, o indeferimento de um pedido de usucapido ndo tem
a capacidade, por si s6, de impedir a utilizacio inadequada da propriedade®3®,
A prépria Lei n. 10.257, conhecida como Estatuto da Cidade, reconheceu, em seu artigo

10, a possibilidade da usucapido coletiva de areas urbanas informais®3:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicdo ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior
a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de
serem usucapidos coletivamente, desde que 0s possuidores ndo sejam
proprietérios de outro imével urbano ou rural®*,

Por ultimo, é essencial salientar que entre os critérios para a concessao da usucapido
administrativa, estabelecida no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, ndo € necessario
cumprir o requisito de um plano de subdivisdo de terrenos aprovado pelas autoridades
governamentais. A Unica exigéncia é que haja manifestacdo da Unido, Estado ou Municipio,
dependendo da situagdo, em relacéo ao requerimento apresentado?*!.

Talvez por isso é possivel que a viabilidade do reconhecimento administrativo da
usucapido seja um valioso instrumento para abordar a questao da regularizacdo fundiéria.

Assim sendo, desde que se cumpram 0s requisitos legais adequados e a consulta ao
Poder Publico seja realizada, o Oficial de Registro estara devidamente autorizado a reconhecer
a prescricdo aquisitiva e criar uma nova matricula, efetuando o devido registro, mesmo quando

se tratar de um imoével situado em uma area nao regularizada?*?.
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3.4 Interferéncia no procedimento de regularizacéo fundiaria

E relevante considerar se o eventual reconhecimento da usucapido dos iméveis em
questdo poderia causar de forma inadequada interferéncias na regularizagdo da area
mencionada*®,

E indubitavel que no Distrito Federal existe uma questdo significativamente séria
relacionada a regularizacdo fundiaria. Ao longo do tempo, essa probleméatica gerou
consideravel conflito e resisténcia diante de todas as ocupacgdes ndo autorizadas de terras?,

Em certa medida, sempre que o assunto é abordado, parece que se parte do pressuposto
de que os ocupantes de areas irregulares estdo agindo de maneira desonesta, causando danos
ambientais e problemas urbanos. E comum, em outras situacdes, classificar loteamentos
clandestinos como comunidades de invasores®*.

Esse preconceito em relacdo as ocupac@es clandestinas de terra é claramente evidente
na declaragdo feita pela ANOREG ao atuar como amicus curiae. De acordo com essa
instituicdo, ndo seria apropriado, em principio, aceitar a usucapido de terras irregulares devido
a prioridade do interesse publico. Entretanto, essa perspectiva so € coerente quando se assume
que todas as ocupac0es irregulares sdo contraproducentes para o bem comum. A verdade é que
nem todas as ocupagcdes irregulares sdo idénticas*®.

De maneira semelhante, embora se possa aceitar que ocupagdes regulares
frequentemente compartilnam caracteristicas semelhantes, € fundamental ressaltar que as
ocupacdes irregulares se desviam das regras de maneiras distintas. Por exemplo, uma ocupacéo
irregular pode néo respeitar o tamanho minimo estabelecido pela legislacdo municipal, exceder
os limites de altura estipulados no Plano Diretor, ignorar as normas de seguranca e higiene,
prejudicar o meio ambiente ou, simplesmente, ocorrer em um local ainda néo designado pelo

Poder Publico para aquele uso especifico?*’.
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Todas essas situacOes e muitas outras podem ser consideradas como ocupagdes
irregulares, porém, como fica claro, nem todas essas situacdes violam o interesse publico ou
afetam a ordem urbanistica®,

E importante recordar que o artigo 182 da Constituicdo Federal estipula que a politica
de desenvolvimento urbano, conduzida pelo Poder Publico municipal, de acordo com diretrizes
gerais definidas em lei, visa coordenar o completo desenvolvimento das fung¢bes sociais da
cidade e assegurar o bem-estar de seus residentes®*°.

Nesse contexto, € essencial reconhecer que o Poder Publico ndo esta fazendo um favor
ao realizar a regularizacéo de &reas ocupadas de maneira irregular, de acordo com o comando
constitucional. Pelo contréario, estd cumprindo uma responsabilidade que lhe foi claramente
atribuida pela Constituicdo. Dado que a regularizacdo fundiaria desempenha um papel
fundamental na garantia da seguranca, saude e qualidade de vida da populacéo, e considerando
que essas sdo responsabilidades essenciais do Estado, é absolutamente razoavel concluir que o
poder publico tem o dever de impulsionar a regularizagio fundiaria®®.

Resumidamente, ndo parece correto assumir como uma regra geral que todas as
ocupacdes irregulares do solo prejudicam o interesse publico. Na verdade, é exatamente o
contrario: o que prejudica o interesse publico é a falta de agdo do Estado em regulamentar e
supervisionar a ocupagdo do solo de maneira adequada®?.

No caso em analise, essa negligéncia estatal € evidentemente clara. A ocupacdo da area
foi estabelecida ha décadas e contou com uma aprovacao tacita do Poder Publico, que optou
por ndo reconhecer a situacao, permitindo a permanéncia ao longo desses anos. Além disso, o
Estado ainda tomou medidas para implantar diversos servicgos e infraestruturas pablicas, como
pavimentacdo de ruas, iluminagdo, rotas de transporte publico, areas publicas, e um posto do

DETRAN, entre outros. Essa série de a¢cdes ndo € por acaso, e a regido é reconhecida como o
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Setor Tradicional de Planaltina, o que claramente aponta para a longevidade do
desenvolvimento urbano nesse local?®2,

Essa andlise inicial e superficial dos acontecimentos realmente parece sugerir que a
ocupacdo realizada ndo prejudica o interesse publico ou a ordem urbanistica. Pelo contrario,
considerando que a situacdo estd solidamente estabelecida ha tanto tempo, é possivel
argumentar que o verdadeiro interesse publico esta em preservar essa situagao ja consolidada??,

Promover o bem-estar € um principio constitucional que ndo deve ser negligenciado.
Em resumo, ndo existe uma justificativa concreta para presumir que o reconhecimento da
usucapido dos imdveis em questdo possa prejudicar o processo de regularizacdo fundiaria da
area®™’,

A identificacdo dos reais proprietarios do terreno representa, em situacbes como a
presente, 0 passo inicial em direcdo a restauracdo da ordem urbana, promovendo o bem-estar e
a tranquilidade social?®.

Por outro lado, nos casos em que o imovel esteja sendo potencialmente utilizado de
maneira contraproducente ao interesse publico, a autoridade administrativa de regulamentacéo
deve ser direcionada ao individuo que se apresenta como o proprietario efetivo da propriedade,
e ndo necessariamente aquele cujo nome consta no Registro de Imoveis®®.

Nessa Gtica, a confirmacdo da prescri¢do aquisitiva, contrariando a argumentacdo do
Ministério Pablico Federal, pode na verdade ser de grande utilidade para reestabelecer uma
condicdo regular na ocupacdo urbana, promovendo a dignidade humana e incentivando a
compreensdo de que o capital pode e deve ser guiado por principios humanistas. Dessa forma,
pode-se valorizar a dignidade humana, a boa-fé e a finalidade social da propriedade®’.

E crucial ressaltar que ndo esta sendo afirmado que a usucapi&o seja um meio apropriado

para regularizar loteamentos clandestinos. E compreendido que a simples declaracéo judicial
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de propriedade dos bens imdveis que compdem o loteamento ndo ir4 automaticamente
regularizar a situagdo. E importante destacar novamente que o direito de propriedade é uma
questdo distinta da maneira como essa propriedade é utilizada?>®8.

No entanto, a declaracdo da prescri¢cdo aquisitiva pode representar o ponto de partida
para a reestabelecer a regularidade na ocupacdo urbana, cumprindo os objetivos sociais e as
demandas do bem publico, ao mesmo tempo que protege e promove a dignidade de cada

individuo, buscando seu bem-estar e felicidade®®°.

3.5 Competéncia para os atos de regularizacdo fundiaria urbana

No seu recurso especial, 0 Ministério Publico também argumentou que a regularizagdo
fundiéria urbana seria exclusiva da competéncia do Poder Administrativo Distrital. Entretanto,
essa alegacdo ndo foi respaldada por qualquer indicacao de violagdo de lei federal nem foi citada
divergéncia jurisprudencial sobre o assunto. Sob essa Otica, aplica-se a SUmula n. 284 do STF,
que se refere a falta de indicacéo especifica de dispositivos legais violados. Independentemente
disso, essa questdo parece ter sido superada com a constatacdo de que o reconhecimento da
usucapido, conforme mencionado anteriormente, ndo constitui uma regularizacdo fundiéria,
mas sim o simples reconhecimento da propriedade?®°.

Em resumo, as principais conclusdes podem ser enumeradas da seguinte maneira:

a) As disposicdes constitucionais e legais ndo fazem mencéo ao registro na sentenca de
usucapido como um requisito para a aquisi¢do da propriedade, uma vez que esse processo se
fundamenta principalmente na posse ad usucapionem e no decurso do tempo?®*;

b) A usucapido de ndcleos urbanos informais esta prevista no artigo 10 da Lei n. 10.257

(Estatuto da Cidade)?®?;
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¢) O Supremo Tribunal Federal (STF), no julgamento do RE n. 422.349, estabeleceu
que a lei ndo pode impor requisitos além daqueles previstos no artigo 183 da Constituicdo
Federal para o reconhecimento da usucapido, o que implica implicitamente o reconhecimento
da usucapifo em éareas nio regularizadas®®;

d) Os artigos 1.238 e 1.241 do Cadigo Civil de 2002 estabelecem que a sentenga de
usucapido pode ser utilizada como um documento para o registro no Cartério de Registro de
Imoveis, porém, ndo tornam o registro desta sentenca um requisito obrigatorio para a aquisicdo
da propriedade, o inicio do processo judicial ou a proclamagio da sentenca de usucapifo?;

e) A usucapido é um método original de adquirir propriedade, e a sentenca do tribunal
que a reconhece apenas declara essa aquisi¢do, sem criar um novo titulo?®>;

f) E importante ndo confundir o direito de propriedade reconhecido pela sentenca de
usucapido (dimensdo juridica) com a certificacéo e publicidade advindas do registro (dimensao
registral) ou com a conformidade urbanistica da ocupacéo (dimenséo urbanistica)?°®;

g) Em diversas situacdes de ocupacéo irregular em &reas urbanas, o reconhecimento da
propriedade por meio da usucapido pode representar o ponto de partida para a regularizacdo do
ordenamento urbano®®’;

h) A jurisprudéncia majoritaria dos tribunais estaduais indica que ndo ha obstaculo
processual ao ajuizamento de acgbes de usucapido de imdveis localizados em loteamentos
irregulares?®®;

i) Ndo existem precedentes no Superior Tribunal de Justica (STJ) que impecam o

reconhecimento da propriedade por meio da usucapido de imoveis nio regularizados?®®;
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j) A Associacao dos Notéarios e Registradores do Distrito Federal (ANOREG) admitiu
a possibilidade de usucapido, devido a conformacdo e mapeamento da &rea loteada pelo
Municipio de Planaltina de Goiés antes da criagdo do Distrito Federal?’’; e

k) O reconhecimento do direito & propriedade remonta ao Codigo de Hamurabi?’*.

O relator concluiu que esses argumentos ndo sdo sustentaveis a luz das consideragdes
feitas e, portanto, negou provimento ao recurso especial. Além disso, foi mantida a tese juridica
estabelecida pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal para fins dos artigos 1.036 do Cddigo
de Processo Civil e 256-H do Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica (STJ). Isso
implica que a agdo de usucapido pode continuar seu curso, considerando a validade dos
argumentos apresentados e o contexto especifico do Setor Tradicional de Planaltina®2,

3.6 (Im)possibilidade da acé@o de usucapido sobre imdveis particulares sem registro

Com base no julgamento do recurso especial analisado acima, vemos que é possivel
possuir propriedade de um bem imdével mesmo que essa propriedade ndo tenha sido
formalmente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis, pois ndo had nenhuma disposicao
legal que estabeleca o registro como um requisito para adquirir a propriedade por meio da
usucapido.

A parte final do artigo 1.238 e também o parégrafo Unico do artigo 1.241, ambos do
Cadigo Civil de 2002, enfatizam que a sentenca de usucapido serve como um documento a ser
registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis?’3. No entanto, essas disposi¢des ndo estipulam
gue a obtencdo da propriedade esteja condicionada ao registro da sentenca, na verdade, elas ndo
vinculam a aquisicdo da propriedade, o inicio da acdo ou mesmo a emissdo da sentenca a

realizacdo do registro.
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Estas disposi¢cbes simplesmente esclarecem que a sentenca declaratoria,
desempenhando um papel semelhante ao de uma escritura publica, podendo ser utilizada como
base para o registro no Cartorio de Registro de Imdveis. Em outras palavras, a sentenca pode
ser oficialmente registrada no 6rgdo competente. Isso implica que a capacidade de registro €
uma caracteristica resultante da sentenca declaratdria de usucapido, e ndo uma exigéncia para
validar o direito substantivo de propriedade ou para exercer o direito subjetivo de mover uma
acao de usucapido.

De fato, os artigos mencionados néo poderiam impedir a usucapiéo de propriedades que
ndo podem ser oficialmente registradas, pois isso entraria em conflito com outras normas legais,
incluindo aquelas disposi¢cbes na Constituicdo Federal, que estipulam que a posse ad
usucapionem (a posse que leva a usucapido) e o curso do tempo s&o 0s Unicos requisitos gerais
para a confirmacao da aquisicao prescricional.

A usucapido esta intrinsecamente relacionada a noc¢do de funcéo social da propriedade,
uma vez que coloca em destaque a posse que € exercida de maneira adequada sobre uma
propriedade que ndo esta sendo utilizada de forma benéfica para a sociedade. Esse mecanismo
possibilita a redistribuicdo de recursos de acordo com o interesse publico.

Dado que a usucapido desempenha um papel importante no cumprimento da funcéo
social da propriedade, a qual possui relevancia constitucional, ndo seria apropriado introduzir
requisitos adicionais para o reconhecimento da aquisi¢cdo por usucapido por meio de uma
interpretacdo extensiva dos artigos 1.238 e 1.241, paragrafo Unico, do Codigo Civil de 2002.
Isso se deve ao fato de que a legislagcdo ndo tem permisséo para estabelecer requisitos diferentes
daqueles definidos no artigo 183 da Constituicdo Federal para reconhecer a usucapido especial
urbana. Se a lei ndo tem autoridade para introduzir requisitos adicionais que ndo estejam
previstos neste artigo, ela também nédo deve exigir, por uma questao de coeréncia, que o registro
seja realizado como condicéo para conclusdo da prescri¢ao aquisitiva.

A suposta falta de possibilidade de registro, conforme mencionado acima, ndo deve
levar a conclusdo de falta de interesse processual, pois o direito de propriedade ndo esta
intrinsecamente ligado ao ato de registrar esse direito. Ou seja, a aquisicdo de propriedade por
meio de prescri¢cdo aquisitiva pode ser reconhecida por meio de uma declaracao judicial e,
portanto, é relevante para aqueles que a buscam, independentemente de um registro posterior.

Se um imdvel é acessado por vias publicas, possui infraestrutura de abastecimento de

agua e esgoto, e foi construido de acordo com as regulamentacdes municipais de distancias e
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alturas permitidas, esses elementos ndo exercem influéncia sobre a criagcdo ou eliminacéo do
direito de propriedade, nem afetam as consequéncias desse direito no registro de propriedades
imobiliarias. Da mesma forma, se um imdvel é utilizado de maneira irregular, contrariando sua
finalidade social e urbanistica, isso também ndo é capaz de interferir no direito de propriedade.

A necessidade de atender a funcéo social da propriedade pode resultar em restri¢des ou
limitagGes na plena utilizacdo do direito de propriedade. No entanto, isso ndo tem o poder de
impedir o reconhecimento da titularidade da propriedade.

Desta maneira, ndo é adequado negar o direito a usucapido com base na justificativa de
que o imovel esta localizado em um loteamento irregular, uma vez que o direito de propriedade
estabelecido pela sentenca é distinto da autenticacdo e divulgacédo resultante do registro, bem
como da regularidade urbanistica da ocupacao realizada.

Em alguns casos, quando se discute 0 assunto, parece que se parte do pressuposto de
que os ocupantes de areas irregulares estdo agindo de maneira desonesta, causando danos
ambientais e problemas urbanos, por isso, é comum rotular loteamentos clandestinos como
comunidades de invasores.

O preconceito em relacdo as ocupac@es clandestinas de terra é claramente evidente, pois,
uma vez que muitas pessoas ndo consideram apropriada a usucapido de terrenos irregulares
devido a priorizacdo do interesse publico. No entanto, tal ponto de visto s0 € justificavel quando
se assume que todas ocupac0es irregulares sdo prejudiciais ao interesse publico. A realidade é
gue nem todas as ocupac0es irregulares sdo iguais.

E essencial reconhecer que o Poder Puablico ndo esta fazendo um favor ao realizar a
regularizacdo de areas ocupadas de maneira irregular, de acordo com o comando constitucional.
Pelo contrario, estd cumprindo uma responsabilidade que lhe foi claramente atribuida pela
Constituicdo. Visto que a regularizacdo fundiaria é benéfica para a seguranca, satde e qualidade
de vida da populacdo, e tendo em conta que tais aspectos estdo entre as responsabilidades
primordiais do Estado, é totalmente justificavel afirmar que é dever da Administracdo Publica
promover a regularizacao fundiéria.

N&o parece correto assumir como uma regra geral que todas as ocupag0es irregulares
do solo prejudicam o interesse publico. Na realidade, é exatamente o oposto, pois, 0 que
prejudica o interesse publico € a falta de acdo do Estado em regulamentar e supervisionar a
ocupacdo do solo de maneira adequada.

Promover o bem-estar € um principio constitucional que ndo deve ser negligenciado.
Em resumo, ndo ha razdo concreta para presumir que o reconhecimento da usucapido dos

imoveis em questdo possa prejudicar o processo de regularizagdo fundiaria da area. Nessa
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perspectiva, a confirmacao da prescri¢cdo aquisitiva pode, na verdade, ser de grande utilidade
para restabelecer uma condicdo regular na ocupacéo urbana, promovendo a dignidade humana
e incentivando a compreensdo de que o capital pode e deve ser guiado por principios
humanistas, sendo possivel a valorizacdo da dignidade humana, da boa-fé e da finalidade social
da propriedade.

Diante de todo o exposto, podemos concluir que é possivel ser ajuizada uma acdo de

usucapido sobre imoveis particulares sem registro.



70

CONCLUSAO

Conforme as cidades crescem, surge uma tendéncia preocupante: um ndmero crescente
de pessoas enfrentam desafios habitacionais. Um deles, que é o foco deste estudo, é a questao
da falta de registro dos imdveis habitados. 1sso cria uma incerteza legal em torno dos direitos
de propriedade e moradia, 0 que, consequentemente, gera uma situagdo precéria e insegura,
com a possibilidade dos moradores perderem suas casas bem como sua estabilidade de vida.

Diante disso, nos casos de ocupacdo irregular em areas urbanas, o reconhecimento da
propriedade através do instituto da usucapido pode servir como ponto de partida para a
regularizagéo do planejamento urbano.

Basicamente, 0s requisitos para que se configure a usucapido séo a posse, 0 tempo, e a
intencéo de ser dono?’*. Sua finalidade esta essencialmente ligada a nogdo da funco social da
propriedade, de forma que se possibilite a redistribuicdo de recursos conforme o interesse
publico, haja vista que a propriedade estaria sendo utilizada de forma benéfica.

Tendo isso em mente, destaca-se que em momento algum o registro de um imovel é
requisito para configurar a usucapido. N&o é porque um imovel ndo tem um registro formal que
ele ndo existe ou ele ndo € capaz de gerar efeitos juridicos. Trata-se de um ato meramente
formal, podendo, entéo, que seus moradores o adquiram através desse instituto.

Caso se utilizasse do registro como um requisito, haveria uma cristalina contradi¢ao
com o ordenamento juridico, principalmente no que tange as normas constitucionais, que
estabelecem que a posse ad usucapionem (a posse que leva a usucapido) e o decurso do tempo
sd0 0s Unicos requisitos gerais para a validacdo da aquisicdo por prescri¢do, ndo podendo ser
aumentado por lei, entendimento esse estampado, inclusive, em decisdo do Supremo Tribunal
Federal?™.

O cumprimento da funcédo social da propriedade pode levar a restri¢es ou limitacdes
no pleno exercicio do direito de propriedade, mas isso ndo impede que a titularidade da
propriedade ndo possa ser reconhecida. Muito pelo contrario, justamente a luz dos principios

constitucionais que se evidencia a necessidade de tal reconhecimento. Esses individuos que se
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encontram nessas situagdes, de fato, estdo em um estado de vulnerabilidade social, onde muitas
vezes ndo encontram outras opgOes que ndo morarem nesses lotes irregulares.

Muitas vezes estigmatizados como agindo de ma-fé, evitam a regularizacdo e
reconhecimento desses lotes para prevenir uma suposta “clandestinizagdo” das terras. Acontece
que esse preconceito abrange todas ocupagdes irregulares como iguais, o que ndo é o caso. Na
verdade, pode-se evidenciar um prejuizo ao interesse publico pela auséncia e omissdo do Estado
em supervisionar a ocupacao do solo de maneira adequada. A promog¢édo do bem-estar deve ser
sempre visada pelo poder publico, principalmente sob a 6tica do interesse publico, ndo havendo
qualquer justificativa para presumir que o reconhecimento de usucapido prejudique o processo
de regularizacéo fundiéria.

Assim sendo, confirmar a aquisi¢do da propriedade, na realidade, contribui para a
restauracdo de uma ocupacdo urbana regular, promovendo a dignidade humana desses
individuos vulneraveis e valorizando principios humanitarios.

Recapitulando, a analise empreendida ao longo desta monografia permite concluir que
é possivel, e até mesmo necessario, reconhecer a acao de usucapido sobre imoveis sem registro
como um instrumento legitimo para a efetivacdo do direito fundamental a moradia, alinhando-
se com o principio da funcdo social da propriedade.

A moradia, enquanto direito fundamental, é inalienavel e essencial para a dignidade
humana. A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu em seu texto o compromisso do Estado
em promover 0 acesso a moradia digna, o que inclui ndo apenas a garantia da posse, mas
também da propriedade, quando demonstrada a ocupacao pacifica e ininterrupta de um imével
por um periodo determinado de tempo.

O principio da funcédo social da propriedade, por sua vez, ressalta que a propriedade
privada deve atender aos interesses coletivos, contribuindo para o bem-estar social. A usucapido
sobre imoOveis sem registro, quando devidamente comprovada a ocupacdo e a funcdo social
exercida por seus ocupantes, estd em consonancia com esse principio, uma vez que reconhece
a necessidade de regularizar situacdes que, de outra forma, poderiam resultar em concentracao
indevida de terras e em falta de uso adequado dos recursos urbanos e naturais.

O Estado desempenha um papel fundamental na efetivacdo do direito a moradia, néo
apenas como legislador, mas também como promotor de politicas publicas que busquem a
regularizacdo fundiaria e o acesso a condi¢cfes de habitacdo digna. Reconhecer a usucapio
como uma ferramenta legal nesse contexto é coerente com a missdo estatal de promover justica

social e igualdade, assegurando que aqueles que ocupam imoveis sem registro possam, ao longo
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do tempo, adquirir a seguranca juridica e a estabilidade necessaria para construir uma vida
digna.

Em suma, a andlise realizada confirma que a acdo de usucapido sobre imoveis sem
registro, desde que observados os requisitos legais e considerados o principio da funcdo social
da propriedade e a atuacdo do Estado na efetivacdo do direito a moradia, € um instrumento
legitimo e necessario para a promocao da justica social e para a construgdo de uma sociedade
mais igualitaria, onde o direito fundamental a moradia seja, efetivamente, uma realidade

acessivel a todos os cidadaos.
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