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Usucapiao especial de imdvel urbano individual e coletivo
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a. O que é e para que serve

A usucapido é a declaracdo do direito de propriedade, por meio do
exercicio da posse, sobre um bem imével ou mével privado em fungcado do
uso por mais de cinco anos, de forma continua, com o objetivo de
atribuir a propriedade ao usudrio que da ao imdvel, do qual ndo é
proprietdrio, a utilizacdo habitacional e a finalidade social a que se
destina.

A usucapido coletiva, por sua vez, é um instrumento de aquisicdo e
regularizacdo da propriedade em area urbana exercido em conjunto por
um grupo de pessoas ou por uma comunidade. Este instrumento garante
o direito da populagdao ou grupo social de um nucleo urbano informal de
se tornarem proprietarios de um imovel urbano (terreno ou prédio). A

sentenca de usucapido é o titulo que habilita o registro.

. Defini¢do de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei n°® 10.257/2001) e

Plano Diretor (LC n®111/2011)

Estatuto da Cidade (EC, Lei n® 10.257/2001)

A modalidade de usucapido foi prevista na Constituicdo Federal de 1988,
no Art. 183, porém a de modalidade de usucapido coletiva foi introduzida
no ordenamento juridico brasileiro pelo Estatuto da Cidade, Lei n¢
10.257/2001, de modo a atender ao comando constitucional de adoc¢3o
de politicas de regularizacdo do espaco urbano nos municipios e a
concretizacdo do direito fundamental a moradia e ao cumprimento da
funcdo social da propriedade (Art. 182 e 183 da Constituicdo Federal de
1988).

De 2001 a 2017 a usucapido coletiva possuia um regime juridico
fundamentado nos Arts. 10 a 14 da Lei Federal n? 10.257/2001, que

instituiu o Estatuto da Cidade. Este instrumento sofreu modificacdes
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significativas em seu regime
13.465/2017, conhecida como
(REURB).

juridico a partir da Lei

Federal

ne

Lei da Regularizacdo Fundiaria Urbana

Lei Federal n2 10.257/2001

Lei Federal n® 13.465/2017

Art. 10

As dreas urbanas com mais de
250 m’, ocupadas por populacdo
de
moradia,

baixa renda para sua

por cinco anos,

ininterruptamente e sem
oposicao, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados
por cada possuidor, sdo
de

usucapidas coletivamente, desde

susceptiveis serem

que os possuidores nao sejam

Os nucleos urbanos informais
existentes sem oposicdo hd
mais de cinco anos e cuja area
total dividida pelo nimero de
possuidores seja inferior a 250

2

m por possuidor sao

de
coletivamente,

suscetiveis serem
usucapidos
desde que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro

imoével urbano ou rural.

proprietdrios de outro imovel

urbano ou rural.
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Fonte: SILVESTRE, 2017.

O Estatuto da Cidade, Lei n? 10.257/2001 dispds que as areas urbanas
com mais de 250 m?, ocupada por populacdo de baixa renda para fins de
moradia, hd mais de cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, onde
ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada um dos
possuidores, seriam suscetiveis de serem usucapidas coletivamente
desde que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imédvel
urbano ou rural. Portanto, anteriormente a Lei Federal n? 13.465/2017, a
usucapido coletiva era passivel de utilizacdo apenas por populagcdo de
baixa renda e para fins de moradia, onde nao fosse possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor. A nova redagado resolveu um
problema operacional da versao anterior, que exigia a impossibilidade de
identificar a area ocupada por cada morador para a configuracao da
usucapiao coletiva.

Por outro lado, a Lei Federal n? 13.465/2017 criou a possibilidade de se

declarar a usucapido pela via extrajudicial, processado diretamente

SlPIan

DA CIDADE DO

RIO DE JANEIRO

S\:tn ma Integrado de Planejamento e Gostao Urbana



perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver
situado o imédvel usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado. Esta lei tornou também a usucapido coletiva
um instrumento ndo exclusivo para pessoas em situacdo de
vulnerabilidade social e ndo exclusivo ao uso habitacional. Aplica-se, a
partir desta lei, a qualquer pessoa em um nucleo urbano informal desde
gue a area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a 250

2 . PPN . s 7.
m* por possuidor, sem exigéncia de drea maxima global.

Lei Federal n2 10.257/2001

Lei Federal n2 13.465/2017

Objeto

Imével urbano com area superior a

250 m?

Imével urbano no qual a divisdo a
drea total do terreno dividida pelo
numero de possuidores seja inferior

a 250 m? por possuidor

Usucapiente

Populacdo de baixa renda que nao
possua outro imével urbano ou

rural

Nducleos urbanos informais
independentes do nivel de renda,
desde que seus ocupantes nao

possuam outro imdvel urbano ou

rural
Posse Sem identificacio dos terrenos | Area total dividida pelo nimero de
ocupados ' por cada possuidor. | possuidores tem que ser inferior a
Todos tém posse sobre o todo 250 m? por possuidor
Tempo 5 anos 5 anos
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Fonte: SILVESTRE, 2017.

Estas alteragdes, de acordo com Silvestre (2017) ndo retiram o carater

de direito coletivo do instrumento, que permanece podendo ser

operacionalizado por a¢des coletivas.

Os §32e §42do Art. 10, da Lei Federal n2 10.257/2001, permaneceram

com a redacdao original, que ja estabelecia que a modalidade de
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usucapido coletiva serd declarada por sentenca judicial que servira de
titulo para registro e atribuird fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
qgue podem ser diferenciadas, independentemente da dimensdo do
terreno que cada um ocupe, salvo hipdtese de acordo escrito entre os
condéminos. O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo
passivel de extincdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo,
dois tercos dos conddéminos, no caso de execucdo de urbanizacado
posterior a constituicdo do condominio.

Inicialmente, o Estatuto da Cidade fixou como requisitos para a
usucapiao coletiva os seguintes:

] area urbana com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados;

] posse exercida por populacdo de baixa renda;

= posse ininterrupta e sem oposi¢cdao por cinco anos;

] impossibilidade de identificar terrenos ocupados por cada
possuidor;

] inexisténcia de propriedade de outro imdvel urbano ou rural.
Posteriormente, a Lei n? 13.465/2017 estabeleceu como requisitos
principais:

] presenca de nucleos urbanos informais;

= posse ininterrupta e sem oposi¢cdao por cinco anos;

. posse sobre unidade habitacional ou comercial, por cada titular,
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados;

] inexisténcia de propriedade de outro imdvel urbano ou rural.

A Lei n? 13.465/2017 continuou permitindo a n3o individualizacdo das
unidades habitacionais, permitindo que a comunidade identifique da
melhor maneira possivel a posse de cada possuidor, atribuindo a cada
um deles a fracao ideal que lhes compete. Na sentencga, o juiz atribuira
igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da
dimens3ao do terreno que cada um ocupe, salvo hipdtese de acordo
escrito entre os conddminos, estabelecendo fracdes ideais diferenciadas,
de acordo com o Art. 10, §39, do Estatuto.

A acdo de usucapido coletiva podera ser requerida pelo:
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. possuidor, isoladamente ou em litisconsércio
] os possuidores em estado de composse e
. a associacdo de moradores da comunidade (Art. 12 do Estatuto da

Cidade).

Plano Diretor (LC n° 111/2011)

O instrumento Usucapido Especial de Imével Urbano Individual e Coletivo
estd incluido no Art. 37, inciso lll, alinea d como um dos instrumentos de
gestdo do uso e ocupacdo do solo. Esta é a Unica mencao ao instrumento

no Plano Diretor e vigor.

c. Necessita regulamentacgao adicional?

A declaracdo de usucapido pode ser proposta através de acdo civil
coletiva ou processada diretamente perante o cartério do registro de
imdveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado.

Os requisitos para. aplicacdo dos instrumentos usucapido especial
individual ou-coletiva e da concessdao de uso especial para fins de
moradia apresentam similaridades: posse, por cinco anos ou mais, sem
interrupcoes e/ou oposicdo de terceiros, de imdvel urbano com até 250
m2 _de area total, utilizado para fins de moradia do possuidor ou de sua
familia, desde que o possuidor ndo seja proprietdrio ou concessiondrio de
outro imével urbano ou rural. A diferenca é que o primeiro é utilizado em
imdveis privados e o segundo em imdveis publicos. Em ambas as
modalidades estd prevista sua aplicagcdo em areas superiores ao teto de
250 m2 em situagdes em que ndo seja possivel definir os limites
individuais das propriedades, desde que a fracdo ideal de cada possuidor

nao ultrapasse a este limite estabelecido.

d. O processo de regulamentag¢do no Municipio do Rio de Janeiro
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O instrumento usucapido coletiva ndo foi regulamentado na Cidade do

Rio de Janeiro.

e. Casos de implementagao em outras cidades
A aplicacdo dos instrumentos usucapido especial coletiva urbana,
concessao de uso especial para fins de moradia e legitimacdo de posse
foi analisada no ambito do Projeto Pensando o Direito, em parceria
realizada entre a Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério=da
Justica (SAL/MJ) e o Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada.(lpea) nas
comunidades do Barracdo, no Parand; Mustardinha, em Pernambuco;
Universidade Federal do Para, em Belém; Rocinha e Horto Florestal, no
Rio de Janeiro, entre outros estudos de caso. Resultados desta pesquisa

foram registrados em BRASIL/MJ (2016)‘e Mota (2015).

Comunidade do Barracao, Curitiba - PR

De acordo com Mota (2015); na Comunidade do Barracdo, em Curitiba,
32 familias, totalizando cerca de 140 moradores, conseguiram usucapir o
terreno de titularidade privada da Massa Falida Tecnicom que usavam
para moradia,~armazenamento e selecdao de material reciclavel, apds
uma decisdo judicial. O imdvel foi ocupado a partir de 1998 e o conflito
fundidrio judicializado em 2004. Entre os problemas enfrentados, o autor
ressalta 'a morosidade dos processos relativos a cada um dos
instrumentos e o descompasso com a constitucionalizacdo da funcao
social da propriedade publica e privada e com a eficicia e a efetividade
da garantia dos direitos fundamentais. “O processo completard onze
anos de tramite e mesmo depois da sentenca e do acérdao
reconhecendo o direito a usucapido, os moradores ainda aguardam
decisdo dos recursos extraordinario e especial. A auséncia do transito em
julgado estd impedindo a urbanizacdo da area”, de acordo com Mota
(2015). A dificuldade apds a regularizacdo do titulo, além da urbanizagdo
da drea, sera a gestdo do condominio que sera constituido (BRASIL/MJ,

2016).
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Mota (2015) indicou também a falta de capacidade institucional dos
municipios para planejar e regular o uso do solo, definir Zonas de
Especial Interesse Social, identificar os moradores, caracterizar a
ocupacdo e construir o auto de demarcagao, bem como para urbanizar
ap6s o registro da sentenca de usucapido ou da concessdao de uso

especial coletiva.

Comunidade Mustardinha, Recife - PE

Outra comunidade analisada foi a de Mustardinha, 'em Recife, que
também teve uma experiéncia de usucapido coletiva positiva, segundo a
andlise realizada (BRASIL/MJ, 2016). A Associagdo de Moradores da
Mustardinha solicitou assessoria juridica.do Centro Dom Helder Camara
de Estudos e Agao Social —CENDHEC para fins de regularizagdo fundidria.
A partir de um processo participativo, com o envolvimento de grupos
comunitdrios como a Associacdo de Moradores da Mustardinha,
representantes da COMUL, Grupos de Mulheres, Grupos Culturais e
Igreja Catédlica, foi elaborado o Plano de Regularizacdao Fundiaria. Como
fruto desse processo, foram ajuizadas 325 ag¢des individuais e 91 agbes
coletivas de usucapido, beneficiando 1009 familias, entre 2005 e 2006.
Entre as’ dificuldades enfrentadas nesta experiéncia, os autores
observaram a falta de didlogo institucional entre a Defensoria Publica, o
Ministério Publico, a Secretaria da Educacdo e o Poder do Judiciario.
Contudo, destacou-se o envolvimento e a capacidade de organizacao da

comunidade (BRASIL/MJ, 2016).

Rocinha, Rio de Janeiro - RJ

Uma experiéncia positiva de legitimacdao de posse foi iniciada na
comunidade da Rocinha no Rio de Janeiro entre 2009 e 2010 e resultou
na concessao de 1.102 titulos de legitimacdo de posse a partir da
demarcagcdo urbanistica do sub-bairro Barcelos. O instrumento de

legitimacdo de posse, seguido do registro de imdveis no RGI, foi utilizado
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sem processos judiciais, unicamente por vias administrativas. O Unico
entrave foi a longa duracdo de tempo entre a averbacdo da demarcacao
e a efetiva concessdo dos titulos de legitimacdao de posse, que ocorreu
em 2014 (BRASIL/M], 2016).

Segundo Mota (2015), a area objeto de regularizacdo fundiaria ja havia
passado pelo processo de urbanizacdo, o que favoreceu a acdo de

regularizacao fundiaria.

Horto Florestal, Rio de Janeiro - RJ

A experiéncia da comunidade do Horto Florestal, por sua vez, se destaca
negativamente, pois nao foi possivel aplicar. os. instrumentos da
usucapido coletiva ou da concessao de uso _especial para fins de moradia.
Segundo Mota (2015), a comunidade do Horto Florestal, composta por
621 familias, que ocupava uma area de 1.401.325 m?, pertencente ao
Instituto de Pesquisa Jardim Botéanico, exclusivamente para moradia.

A Unido, através da Secretaria de Patrimoénio no Rio de Janeiro, realizou
convénio com a Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Federal do Rio de Janeiro em 2006 para elaboracdo de um projeto de
regularizacdao fundiaria para o Horto Florestal. Com a finalizacdo do
projeto.e a iminente possibilidade de regularizacdo da situacao juridica
dos-moradores na area, o Tribunal de Contas da Unido — TCU instaurou
procedimento administrativo e decidiu pela anulagcdo da proposta de
regularizacdo fundidria, determinando a criagdo de uma comissao
interministerial composta pelos Ministérios do Meio Ambiente,
Planejamento e Cultura, com objetivo de analisar a drea de interesse do
Instituto de Pesquisa Jardim Botanico — IPJB, por entender que todas as
familias que estivessem dentro da referida area deveriam ser removidas.
A comissdo apresentou seu relatério final e sugeriu a saida de 520
familias da comunidade e a celebracao de CUEM com os remanescentes,
sob o argumento de que a area dentro dos limites do IPJB seria destinada

a ampliacdo das fungdes do IPJB (BRASIL/MJ, 2016).
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Inconformada com a decisdo, a comunidade do Horto Florestal, através
de sua associacdo de moradores, impetrou o Mandado de Seguranca n°
31.707 no STF, com o objetivo de anular a decisdo do TCU e garantir a
implementacdo do projeto de regularizacdao previamente elaborado. Do
total de 621 familias, 406 familias realizaram o requerimento de
concessao de uso especial para fins de moradia através da associacdo de
moradores junto a Secretaria de Patrimoénio da Unido — SPU. Apesar de
preencher os requisitos incorporados pelo avan¢co normativo’ deste
instrumento apds a Constituicdo Federal de 1988, ndo se avangou na sua
aplicacdo (BRASIL/MJ, 2016).

Entre as dificuldades identificadas destacam-se .a falta de capacidade
institucional dos Municipios para planejar e regular o uso do solo, definir
ZEIS etc.; a desarticulacao institucional ‘entre. Municipio, Estado e Uniao,
gue deveriam interagir para a efetividade do instrumento. A articulacao
existiu apenas entre os 6rgdos e ministérios da Unido Federal, uma vez
gue a questdo do Horto envolve questdes referentes ao patrimoénio
publico, meio ambiente e cultura em diversas instadncias governamentais

(MOTA, 2015).

Rua Solon 934,.bairro do Bom Retiro, Sdo Paulo - SP

Ocupado em meados dos anos 1980, o prédio localizado na Rua Solon,
934, no bairro do Bom Retiro, em Sdo Paulo, transformou-se no primeiro
edificio de apartamentos a ganhar uma causa de usucapido coletivo no
pais. Os moradores judicializaram a demanda em 2002, mas a primeira
acao foi extinta sem julgar o objeto da acdo porque o juiz entendeu que
ndo era possivel o reconhecimento da posse de forma coletiva, sé
individualmente.

A acdo foi proposta novamente pela Associacdo de Moradores da Rua
Solon por meio da assessoria juridica realizada pelo Centro Gaspar Garcia
de Direitos Humanos. Um dos diferenciais deste caso é que ele foi
conduzido sob a forma de autogestdo, na qual os moradores,

organizados, foram autores da prdpria acdo ao longo dos anos,
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reforcando a finalidade do Estatuto da Cidade e fortalecendo a
organizacao social local. Apds dez anos de processo, o juiz da 12 Vara de
Registros Publicos de SP, desferiu sentenca a favor da Associagao.

Na Rua Solon, a modalidade de Usucapido Especial Urbano possibilitou
transpor a concepcgao individualista do processo judicial, uma vez que
ndo havia como tratar cada drea ocupada sem considerar o contexto
coletivo da ocupacdo do imdvel. Nesse caso, a posse serd dividida entre
todos os donos dos apartamentos, como decidido pela sentenca.

Em 2002, a Prefeitura de Sao Paulo realizou atendimento emergencial as
familias que habitavam de forma muito precaria — em barracos e no
fosso do elevador —, desadensando e readequando as condicbes de
moradia da ocupac¢ao, que passou de 70 familias distribuidas nos oito

andares do prédio para 42 familias (MOTA, 2015).

Vila Acaba Mundo, Belo Horizonte - MG

De acordo com Mota (2015), moradores da Vila Acaba Mundo
protocolaram, em 04/09/2017, uma ac¢do de Usucapido Coletivo da Vila.
Previsto na lei 13465/2017, a usucapido coletiva dispde que as areas
urbanas com mais de 250 metros quadrados, ocupadas para moradia de
populacdo de baixa renda por cinco anos ininterruptos e onde nao for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada um dos possuidores,
sdo suscetiveis de serem usucapidas coletivamente.

Localizada em ZEIS, compdem-se de 360 casas com uma populacdo de
3.500 moradores e estd implantada, desde a década de 1940, numa 4rea
de cerca de 33 mil m2 estabelecida a partir das atividades da Mineradora
Lagoa Seca. A drea atualmente é muito valorizada, sofrendo pressdes da
especulacdo imobilidria para sua desocupacdo. E a primeira iniciativa de
gue se tem noticia em Minas Gerais, um marco histérico pelo direito a
moradia. Essa acao sé pode ser levada a cabo devido a um trabalho
conjunto da comunidade através de sua Associacdao de Moradores, do
Polo de Cidadania da Faculdade de Direito da UFMG, de arquitetos

autbnomos e estagiarios.
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Vila Operario, Porto Alegre - RS

A Procuradoria de Assisténcia e Regularizacdo Fundiaria (PARF) definiu os
tramites referentes ao registro de 109 lotes da Vila Operaria, na zona
Norte da capital gaicha. Movido pela Procuradoria-Geral do Municipio
(PGM) em 2003, o processo de usucapido coletiva levou dez anos para
ser concluido, ao fim dos quais, a Justica reconheceu a posse coletiva e o
direito a propriedade aos moradores, expedindo os mandados de

registro para averbacdo da decisdo judicial junto ao Registro de‘lmodveis.

f. Sugestdes e recomendacgdes
Para a aplicacdo desse instrumento recomenda-se:
1. Elaborar um cadastro das areas ja usucapidas e das areas potenciais
para serem usucapidas.
2. Elaborar uma cartilha “explicando aos interessados os vdrios
aspectos da Usucapido Coletiva, entre os quais:
. o que é;
= para que serve;
. beneficios;
. quem pode solicitar;
. como solicitar;
" a‘quem solicitar;
= taxas e impostos que passariam a ser cobrados;
= como criar um condominio:
. eleicdo do sindico;
. responsabilidades e deveres dos condéminos;
] taxa condominial para manutencao;
. lista de melhoramentos a serem feitos;
= prestacdo de contas.
3. Esclarecer o que pode e o que ndo pode ser feito em termos de
construcdo nos limites do condominio a partir de este ser usocapido,

prevendo adequac¢bes progressivas, para que houvesse um minimo de
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normas edilicias a serem atendidas, aproximando essas habitacdes
irregulares da cidade legal e contribuindo para a diminuicdo da
fragilidade social.

4, Criar, no ambito da Secretaria de Habitacao, um setor responsavel

por orientar os condéominos em suas necessidades.
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