Usucapiao Coletivo

DaLmMo DE ABREU DALLARI

1. O fendmeno da erbanizacae da vida social, consistente na transferéncia
de grandes contingentes de populacdo do campo para a cidade, ¢ uma
das caracteristicas do mundo na segunda metade do século XX. O Brasil
ndo ficou imune a c¢sse movimento migratério. bastando assinalar que ao
se iniciar a década de sessenta a maior parte da populagae brasileira vivia
na zona rural e ao terminar a década a maioria jd estava vivendo nas cidades.

Esse fate acarretou conseqiidneias sociais, politicas e juridicas muito
sérias, cxiginde o recxame nao s6 da legislacio relacionada com o uso das
cidades mas também de conceitos juridicos tradicionais. estabelecidos em
outras circunstiincias e inadequados ou insuficientes para a nova realidade.
Isso vem ocorrendo de modo muite agudo com o uso do solo urbano,
afetando a situagdo de dreas publicas e privadas, sobretudo daguelas sem
ocupagdo efetiva.

Reflexo desse fendmeno ¢ o surgimente do principio constitucionul
da “fun¢io social da propricdade”. gue introduz nova qualidade no dircito
de propriedade, ficande este incompativel com a ociosidude dos imdveis
e com seu aproveitamenio insuficiente do ponto de vista dos interesses
sociais. De acordo com essa nova concepcio, o proprietdrio j4 ndo tem
o direito de nao usar, nio vigorando mais o conceito de propriedade como
direito absoluto.

Ao mesmo tempo ¢ como parte desse processo juridico-social. a
ocupagdo de areas ociosas por grupos de familias pobres passou a ser
freqiiente. Tendo necessidade de moradia, como toda pessoa humana, mas
sem qualquer possibilidade de comprar ou alugar um imdvel, ainda que
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muito modesto, muitos grupos familiares unem-se a outros em situagio
semelhante e ocupam uma drea que ndo esteja sendo utilizada. Essas
pessoas agem solidariamente, conscientes de que s& conseguirdo manter
a posse da drea se continuarem juntas depois de conseguir concretizar a
ocupacdo. A pobreza e os riscos comuns contribuem para acentuar a
solidariedade e a comunhd@o de interesses.

Essa € uma situagio nova para o direito brasileiro, evidentemente ndo
prevista quando se concluiu a elaboragdo do Cédigo Civil, em 1916. A
par disso, ¢ importante lembrar que a Constituigdo, hierarquicamente supe-
rior a0 Cédigo em termos de direito positivo, condicionou o direito de
propriedade ao cumprimento de uma fung#io social. E nido h§ como negar
que a posse por um grupo de familias pobres, com efetiva utilizagio da
drea para assegurar direitos fundamentais que a Constituigo atribui a todas
as pessoas, estd mais ajustada aos preceitos constitucionais do que a protegio
dos interesses de quem é formalmente proprietdrio mas deixa o imével
ocioso, sem qualquer utilizagdo.

Nao existindo ainda uma legislagdo especifica, disciplinando & posse
do ocupante informal coletivo, ¢ necessério recorrer aos principios e
normas fundamentais, conciliando também os conceitos tradicionais com
os preceitos ji positivados e as novas situagSes de fato, para resolver os
conflitos. A rigor, ndo se pode falar que no caso existe lacuna legislativa,
pois mesmo as situagbes novas podem ser enquadradas legalmente, por
via de interpretagdo e aplicacdo anal6gica. O ponto de partida para a reali-
zagho dessa tarefa deverd ser o préprio Cédigo Civil, na parte em que
trata do usucapiiio,

2. A posse de imével, dentro de certas circunsténcias, pode ser um meio
para que o possuidor se torne proprietdrio. Isso estd previsto no artigo
550 do Cédigo Civil Brasileiro, que tem o seguinte enunciado:

“Aquele que, por vinte anos, sem interrup¢do, nem oposigdo,
possuir como seu um imével, adquirir-lhe-d4 o dominio, indepen-
dentemente de titulo de boafé, que, em tal caso, se presume;
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a
qual lhe servird de titulo para transcri¢io no Registro de Iméveis.”

E de acordo com o art. 551, esse prazo pode ser reduzido para dez
anos se o possuidor tiver justo titulo de boa-fé e se aquele que for proprie-
tério do imével residir no préprio municipio de sua localizagéo, sendo de
quinze anos o prazo se residir fora do municipio.
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Uma importante inovagfio, que interessa muito a0 casc em exame,
foi introduzida pelo artigo 183 da nova Constituigio Brasileira. De acerdo
com esse artigo:

“Aguele que possuir como sua drea urbana de até duzentos
¢ cingtienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
¢ sem oposicio, utilizando-a para sua meradia ou de sua familia.
adquirir-lhe-d o dominio, desde que ndo seju proprictdrio de
outro imével urbano ou rural.”

Esse dispositivo poderd ser invocado nos casos de ocupacdo urbana,
para estabelecer moradia. desde que cada ocupante ou familia nfio tenha a
posse ideal de mais do que duzentos e cingiienta metros quadrades.

Segundo SILVIO RODRIGUES. “através do usucapie o legislador
permite que determinada situacdo de fato, que, sem ser molestada. se alon-
gou por um intervalo de tempo determinado na let se transforme em
situacao de direito™ (Direito Civil. vol. 3, p. 104). Por esse modo, observa
0 mesmao autor, se empresta base juridica a meras situacSes de fato con-
solidando a propriedade ¢ estimulando o paz social (ob. cit.. p. 103).

Numa visdo mais ampla, pode-se dizer que o usucapido tem por chije-
tivo dar um titulo juridico para regularizar a ocupagio de uma drea em
situacae de abandono, por quem dela necessita ou [he dd utilidade social.
A posse de uma drea. em tais circunstincias, nio decorre de um dircito
formalmente reconhecido. mas j& contém um principio de direite. gozande
em si mesma de protecio juridica ¢ podendo servir de base ao estabe-
lecimento de um novo direito.

Como bem assinala EBERT CHAMOUN, “a posse ¢ um estade de fato
apenas no sentido de prescindir da existéncia de um titulo juridico: ha
um direito 3 protegio da posse sem quc a possc esteja fundada em direito”
(in Exposicio de Motivos de Esbogo ao Anteprojeto de Cddigo CiviD),

Nas modernas Constituicdes vem sendo dada Cnfase cada vez maior
4 significacac juridica da destinagao efletiva ¢ imediata do imdvel, ao
contririo da orientagdo positivistu que atribufa valor absoluto ao titule
formal ¢ abstrato sem indagar da situagdo concreta. O crescimento das
populagdes. a necessidade de aumentar a produgiio de alimentos, a trdgica
situacio em que vivemn milhdes de pessoas amontoadas ou completamente
desabrigadas nas grandes cidades, tude isso exige que s¢ dé & terra, urbana
ou rural, a utilizacfic mais conveniente s nccessidades das sociedades hu-
manas .
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A nova Constituicdo Brasileira adotou essa orientagéo, ao dispor no
artigo 5.°, inciso XXIII, que “a propriedade atendera a sua fungdo social”.
E pelo artigo 170 reforgou a exigéncia de cumprimento da fungfio social,
estabelecendo que a fungfio social da propriedade ¢ principio da ordem
econdmica, cuja obediéncia se impde para que todos tenham assegurada
existéncia digna, conforme os ditames da justi¢a social.

Assim, pois, a posse de um imével, que ji recebia protegio e tinha
efeitos juridicos reconhecidos desde o advento do Cédigo Civil, ganhou
maijor significagdo com a Constituigio Brasileira de 1988. Através do
usucapifo, figura juridica de antiga tradi¢do, tem-se o meio legal para
corrigir a prética anti-social de abandonar porgdes de terra, negando-lhes
a fungéo social que hoje é reconhecida e exigida pela Constituigdo. Desse
modo ndo se afronta o direito de propriedade, pelo contrdrio, ele é refor-
¢ado e valorizado através de sua vinculagdo imediata ao atendimento das
necessidades fundamentais dos individuos e grupos familiares que integram
a sociedade.

Agora, mais do que antes, o simples titulo de propricdade passa para
plano secundério quando o proprietério deixa a 4rea em estado de abandono,
sem cumprir sua necessdria fungéio social. E quando este objetivo passa a
ser cumprido através da posse, existe um fator a mais, de extrema relevéncia,
favorecendo o usucapido.

3. A posse de um imével pode ser obtida e mantida em comum, por
duas ou mais pessoas. Quando um grupo de pessoas ou de familias, agindo
conjuntamente, passa a ocupar uma 4rea que se ache em estado de aban-
dono, sem que sofra qualquer oposigdo, estd configurada uma posse comum
ou coletiva, posse juridica que a doutrina consagrou com a designagdo
de composse.

Tal situagéio j4 estd prevista no Cédigo Civil Brasileiro, em seu artigo
488, que assim dispde:

“Se duas ou mais pessoas possuirem coisa indivisa ou esti-
verem no gozo do mesmo direito, poderd cada uma exercer sobre
0 objeto comum atos possessérios, contanto que nao excluam os
dos outros compossuidores.”

Comentando esse dispositivo, SILVIO RODRIGUES observa que “a
composse est4 para a posse assim como o condominio estd para o dominio™.
E acrescenta, enfaticamente, que “nada impede que tais poderes sejam
exercidos simultaneamente por mais de um possuidor, desde que o exercicio
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por parte de um consorte nao impeca o gxcrcicio por parte de outro” (ob.
cit., pp. 26/27).

Num estudo sobre o assunt, muito bem fundamentado na doniring
e na jurisprudéncia, CARLOS ROBERTO CONCALVLES faz observacoes
muito precisas sobre ¢ exercicio dos direitos dos compessuidores:

“Cada possuidor, assim, terd posse sobre partes ideais da
coisa, exercendo-a de modo que ndo se exclua feual direito por
parte de cada um dos comunheires ¢ nio embarace o seu exer-
cicio. Assim, se um compossuidor impedir o exercicio da pusse
comum de um terreno. o compossuidor prejudicado poderd reagir
at¢ por meio do desforce imediato. Ou, se ndo for mais possivel,
poderd rccorrer as acdes possessGrias.” (Dircito das Coisas. p. 1)

Por tudo isse fica evidentc que a posse conjunta ou coletiva, por duas
ou mais pessoas, ¢ em tudo igual & gue se exerce por uma s& pesson.
quanto i protegio ¢ exercicio dos direitos posscssérios ¢ as sunas decortén-
cias. As unicas limitacdes s¢ referem as relacles entre 03 proprios compas
suidores, cada um sendo cbrigado a respeitar os dircitos correspandentes
a parte ideal dos demais, no direito de posse havido em comum. Todos
sdo possuidores de todo, tendo partes ideais, o que ndo impede que cada
um pralique, na drca possuida em comum, atos de seu interesse oxclusive
imediato, usando para isso uma parte determinada da drea de posse coletiva.

Desse modo, tudo o que a legislagae dispdc sobre o usucapiao, coma
efcito da posse mantida por uma pessea, vale igualmente para a compossc.
quande um grupo de pessous obtém e mantém, conjuntamente. a posse
prolongada de um imdvel, sem interrupgio nem oposicao.

Matéria dessa natureza ja foi objeto de apreciacio judicial, tende
o Egrégio Tribunal de TJustica do TFstado de Sio Paulo, através da 6
Camara Civil, fixado orientacio clara ¢ scgura, om acdrdao de 16 de
marco de 1969, que tem a seguinie cmenty:

“Nada impede que compossuidores invoguem o usucaniio
ordindrio, uma vez que u alegacae do um ndo exelui oy outres
compossuidores (art, 488 Jdu CO)." (Acdrdio publicado na RT
406/140-141 ¢ reproduzido por RURENS LIMONGI FRANCA
in Jurispridéncia do Usucapido. p. 13),

Como se verificu muito claramente, havendo a composse, com os regui-
sitos exigidos para a configuragae da posse ¢ suas decorréncias, nada impede
que se pega, pelas vias judiciais comuns, o usucapiio coleiivo. em favor
de todos os compossuidores. O caminho processual, como jd esclareceu
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a Suprema Corte paulista, é o do usucapidio ordindrio, s6 variando o fato de
haver uma pluralidade de autores e, conforme o caso, o tempo de perma-
néncia na posse, como ji foi observado de inicio.

4. Um aspecto importante para o usucapido coletivo é a caracterizagio
da posse comum ou composse.

Nos dltimos anos, em conseqiiéncia da formagdo dos grandes aglome-
rados urbanos e dos tremendos desniveis econémico-sociais, com grande
niimero de desempregados e de subempregados, muitas familias encontram
obstdculos, que pelos meios tradicionais sdo intransponiveis, para satisfagdo
de sua necessidade fundamental de moradia. E, como vem acontecendo no
Brasil € em muitos outros paises, a especulagdo econSmica torna invidvel
a compra ¢ até mesmo o aluguel de uma casa por muitos assalariados de
baixa renda ou subempregados, a0 mesmo tempo em que, especialmente
nas grandes cidades, muitas dreas permanecem ociosas, sem qualquer utili-
zagdo, em estado de abandono.

Foi por esses motivos e por inspiragiio de situagGes como essas, que
sdo de amplo conhecimento piblico, que o Constituinte brasileiro criou mais
uma hip6tese de usucapifo. Foi por isso que a Constituigio consagrou a
possibilidade de usucapido de érea urbana apds cinco anos de posse, para
moradia, como dispde o artigo 183 j4 referido.

Tem sido mais ou menos freqgiiente a ocupagdio de uma 4rea em desuso
por um grupo de familias, cujos membros tomam posse do imével ou de
parte dele e convencionam a manutengio da posse em comum, embora
cada familia se fixe numa parte do imével.

Tal situagdo foi lembrada, com bastante precisdo, por CARLOS RO-
BERTO GONCALVES, que a ela assim se refere:

“Poderdio, porém, os compossuidores estabelecer uma divi-
sdo de fato, para utilizagio pacifica do direito de cada um, sur-
gindo, assim, a posse pro-divisa. Se houver abuso de parte de
algum deles, o prejudicado podera recorrer aos interditos posses-
sérios contra o outro compossuidor. Em relacdo a terceiros, pro-
cedem os compossuidores como se fossem um dnico sujeito.” (Ob.
cit., p. 44.)

E 6bvio e irrecusdvel que enire esses terceiros se incluam também
aqueles gque, tendo um titulo de propriedade, abandonaram o imével.

Na realidade, quando tomam posse de uma 4rea em conjunto, para
terem moradia, os possuidores habitualmente convencionam que o uso do
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todo serd comum, estabelecendo passagens cxclusivas dos compossuidores
¢ nio de uso comum do povo e reservando algumas partes para cquipa-
mentos de intcresse comum, como sanitdrios, locais para lavagem ¢ sccagem
de roupas cte, E a fixagio de um local preciso para abrigo de cuda familia
nda exclui a hipdtese de remanejamentos, quando conveniente para o cun-
junto dos ocupanics, mantendo-se a ocupacio do tode em comum.

Foi exatumente considerando situagdes como essa. visando & discipling
legal de situagoes sociais concretamente existentes, que o Constituicao Bru-
sileira de 1988 previu., no citado artigo 183, u hipdtese de usucapiao, que
JOSE AFONSO DA SILVA denomina “usucapido pré-moradia™. E opor-
tuno, alids, transcrever as ponderacées desse eminente publicista. que asses-
sorou permaneniemente a Assembléia Nacional Constituinte, durante tado
o tempo de sua duragio. e conhece bem a origem du dispositivo. tendo
condicdes privilegiadas para avalid-lo corretamente:

“Com as normas dos artigos 182 ¢ 183 a Constituicic fun
damenta a doutrina segundo a qual o propricdade urbana ¢ Tor-
mada e condicionada pelo direito urbanistico a {im de cumprir
sua funcio social especifica: realizar as chamadas funcdes urba-
nisticas de propiciar fabitacdo (moradiad, condiches adeguadi -
de trabalho, recreacdo e de circulagdo humana.” (Os grifos s3o
do préprio autor) (Tn Curso de Dircite Constitucionad Positive,
5% ed., 1989, p. 684))

Evidentemente, o Constituinte que {oi sensivel ao problema tinha pleno
conhecimento de que nesses casos sempre se tem uma posse coletiva. T
importanic ressaltar esse ponte. para evitar interpretacdes cquivecadas,
excessivamente restritivas, que tirariam a razfio de ser do proprio dispositive
constitucional.  Assim, por exemplo, seria absurda a interpretacio que
recusasse a possibilidade de usueapiao coletivo porque o artigo 183 usa o
expressio “aquele que possuir™ ou porque diz que o titelo serd concedido

~

“ao homem ou & mulher”. Na realidade. € de bhom senso. ¢ o espirite ¢ a
finalidade do dispositive ¢ exigem, que se entenda que a expressio “aquels
que possuir’” ndo implica “possuir sozinho'. Quem possuir em comum,
o compossuidor, pode ser referido come “‘aquele gue possuir™. assim como
o conddmino estard incluide nos dispositivos legais que fizerem referén-
cia aquele que for proprietirio.

No caso do artigo 183 da Constituicao, pode-se aftrmar, com absolula
seguranca, que o Constituinte sabia gue a posse urbana para moradia é
scmpre coletiva, sendo extremamente raras as exceedes. Estas, por sua
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raridade e por sua pequena expressdo social, nfo justificariam uma dispo-
sigio constitucional inovadora. Assim, portanto, sem qualquer sombra
de divida, o artigo 183 da Constituigdo Brasileira permite que se use o
caminho tradicional do usucapifio para, tendo por base a posse comum,
se obter o usucapido coletivo.

5. Finalmente, tendo em conta as disposi¢Ges da Constituigdo e do Cédigo
Civil, bem como as diretrizes doutrindrias e jurisprudenciais, podem-se fixar
0s requisitos para o usucapido coletivo pro-moradia. £ o que se passa a
fazer:

a. os requerentes devem estar na posse de 4rea urbana, ininterrupta-
mente € sem oposigdo, usando-a para moradia;

b. a posse deve ser de todos, ao mesmo tempo, sobre toda a frea,
caracterizando uma composse, mesmo que se tenha convencionado que
cada famflia ocupe uma parte determinada, que poders variar se o interesse
do conjunto dos compossuidores o exigir;

c. a posse deve estar sendo mantida por todos com animo domini,
ou seja, com a vontade de serem reconhecidos como donos, € que, conforme
bem esclarece LUIZ EDSON FACHIN, em ¢xcelente monografia sobre “A
Fungdio Social da Posse e a Propriedade Contemporinea”, néio se confunde
com a opinio domini, que seria a convicgio de j4 serem donos por algum
titulo formal (ob. cit., p. 43);

d. o tempo de composse deve ser de, no minimo, cinco anos, como
dispde o artigo 183 da Constitui¢do, sendo mais dilatado o prazo como
dispde o Cédigo Civil, se ndo estiverem presentes todos os requisitos para o
usucapifio previsto no artigo 183;

e. a parte ideal de cada compossuidor ndio pode ser superior a duzen-
tos e cingilenta metros quadrados;

f. os compossuidores podem pleitear o usucapifio coletivo, numa tni-
ca agdo, valendo-se do mesmo processo de usucapido ordindrio;

g. obtido o usucapiio, os compossuidores tornam-se condSminos,
podendo registrar o titulo formal de dominio, assim obtido, no Registro
de Iméveis respectivo;

h. uma entidade associativa legalmente constituida e com persona-
lidade jurfdica, da qual os compossuidores fagcam parte e que tenha recebido
destes expressa autorizagdo, poderd ingressar em juizo representando os
compossuidores na agio de usucapifio, conforme prevé o artigo 5.°, inciso
XXI, da Constituigdo.
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