POLITICA URBANA E ESTATUTO DA CIDADE

SERGIO FERRAZ

EMENTA: 1. Direito urbanistico brasileiro: primddios. 2. A constitucionalizacio
do direito urbanistico brasileiro. 3. A inser¢do da politica urbana, no trato
constitucional. 4. Os fundamentos constitucionais da politica urbana. 5. Politica
urbana: conceito e fundamentos. 6. A fung¢io social da cidade. 7. A funcio social
da propriedade urbana. 8. Os intrumentos de realizagdo da politica urbana. 9.
Um caso particular: usucapido especial, no Estatuto da Cidade.

1— Data o direito urbanistico brasileiro, como segmento especializado
de nossa ciéncia juridica, de 1975, quando surge, em nossa bibliografia, a
primeira obra geral sobre o assunto (Diogo de Figueiredo Moreira Neto, “In-
trodugdo ao Direito Ecoldgico e ao Direito Urbanistico”). Ndo se quer com
isso dizer que, antes de 1975, as questdes urbanisticas ndo receberam a atuagio
do jurista. Em contrdrio a essa assertiva hipotética bastaria lembrar, ainda na
doutrina, dois trabalhos cldssicos de Hely Lopes Meirelles, debrugados sobre
alguns aspectos centrais da drea hoje reservada ao direito urbanistico: o seu
“Direito Municipal” (de 1957 a primeira edi¢io) e o seu “ Direito de Construir”
(por primeira vez vindo a lume em 1961). Doutra parte, desde as Ordenagdes,
até o Cddigo Civil, sempre houve regulagdes sobre diversos aspectos da vida
urbana. Mas, sem divida, o inchago das cidades, a “metropolizacdo” da vida,
a expansdo das conturbagdes, o predominio gradativo da produc¢do industrial
sobre a agricola, e até mesmo fendmenos mais recentes como a globalizagio,
tudo isso enfim acaba por abrir os olhos do jurista (e do legislador) brasileiro
para o que ja alhures acontecia: a necessidade e a conveniéncia de estabelecer
uma identidade prépria e autdnoma, tedrica e normativa, para os grandes
problemas de convivéncia social gerados pela cidade.
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2 — A verdade é que toda essa evolugdo langava as bases do atual
Estatuto da Cidade. Teve ele ilustre antecedente, elaborado ainda nos tempos
da Carta autoritdria de 1967/69, com todas as dificuldades advindas dessa
inser¢io histérica. Sob a égide do antigo Conselho Nacional de Desenvolvi-
mento Urbano (CNDU), 6rgdo integrante do Ministério do Interior, grupos
interdiciplinares (dos quais participamos) fizeram os primeiros borrdes de uma
lei urbana nacional. Dificuldades e interesses de monta convergiram sobre tais
trabalhos. De toda sorte, apesar das resisténcias havidas, chegou-se mesmo 2
producio de um Projeto de Lei (775/83), enviado pelo Executivo ao Congresso
Nacional. O marco histdrico estava langado. Mas, em nossa opinido, pouco ou
nada tem o atual Estatuto da Cidade que ver, com o referido Projeto. Novos
tempos estavam chegando. A redemocratizagdo avizinhava-se. Uma Assem-
bléia Nacional Constituinte nascia (ou nela se transformava o Congresso, num
processo de ruptura institucional pacifica que estd a merecer mais detida aten-
¢do, da parte dos juristas). E nesta, na febre de idéias que ali fermentaram, a
urbe e sua regula¢iio assumiriam papel de relevo, com subcomissdo constituinte
especifica dedicada a temdtica. Anunciava-se o “turning point” do direito
urbanistico: de objeto de estudos e leis setoriais para a eclosdo como disciplina
juridica especial (CF, artigo 24). Era a carta de maioridade, o titulo de eman-
cipacdo que faltava. E, para que essa alforria niio viesse em documento em
branco, ensejando eventualmente preenchimentos impréprios, subrepticios e
até lundticos, o constituinte de 1988, cuidadosamente, construiu todo um iné-
dito capitulo sobre politica urbana (artigos 182 e 183); € af que se deve buscar
a geratriz da Lei Federal 10.257/2000, ou seja, o Estatuto da Cidade.

3 — O Titulo VII, da Constitui¢cdo de 1988, trata da ordem econdmica e
financeira. Para tal abrangéncia, divide-se ele em quatro capitulos: o primeiro,
estatuinte dos principios da atividade econdmica; o terceiro, regente da politica
agricola e fundidria, bem como da reforma agraria; o quarto, disciplinador do
sistema financeiro nacional. Deixamos para referéncia final o capitulo II, exa-
tamente aquele que fixa a politica urbana nacional.

4 — Embora os artigos 22 a 24, da Lei Magna, contenham vdrias previ-
soes tipicas do direito urbanistico, cumpre afirmar que a raiz ultima, de pres-
suposicdo de validade, do Estatuto da Cidade, se encontra no artigo 21, incisos
IX, XII, X VIII, XIX, XXI, XXIV mas, especialmente, inciso XX, que prescreve
competir 4 Unido instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano (“inclusive
habita¢do, saneamento bdsico e transportes urbanos™). E nessa matriz que se
legitimam os artigos 182 e 183, que arquitetam a politica urbana em plano
nacional. E nessa urdidura normativa que o Estatuto da Cidade haure todos os
condicionamentos de sua imperatividade nacional.
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5 — O preceito constitucional, utilizando embora a expressdo politica
urbana, ndo lhe oferece conceito. E contudo ele facilmente decantdvel do
prefalado artigo 182, podendo-se entdo compreender politica urbana como o
conjunto de diretrizes e ag¢des, com vistas a ordenagio e pleno desenvolvimento
das fung¢des sociais da cidade, tendo por objetivo garantir o bem-estar de seus
habitantes.

Essa politica urbana, com tais motivagdes e objetivos, ndo é imposta de
cima para baixo, pela Unido. Sua sede instrumental é o plano diretor, aprovado
pela Camara Municipal, assim sujeito, pois, a vontade do habitante da cidade.
E nesse plano diretor que se edifica o conjunto de diretrizes e normas regedoras
da ordenagdo da cidade, seu desenvolvimento funcional e sua expansio terri-
torial. Na descri¢do dessas coordenadas resulta o claro retrato da importancia
do regramento da propriedade imobilidria urbana, para que a politica urbana
consiga realmente ser implementada. E por isso que os seus contornos sio aqui
retomados (depois de enunciados, em termos genéricos, nos incisos XXII e
XXIII, do artigo 5°), dando-se significado circunscrito, a antiga férmula funcdo
social.

6 — E em torno dessas duas expressoes, que se constroi a politica urbana
e se edifica o Estatuto da Cidade: as fung¢des sociais da cidade e a fungfo social
da propriedade imobilidria urbana. Sobre ambos os temas h4 farta e valiosa
bibliografia, multidisciplinar a ser imprescindivelmente consultada por quem
se habilite ao papel de monografista. Para os propésitos especificos deste
trabalho a abordagem pode ser (e serd) mais discreta e menos ambiciosa.

Historiadores, urbanistas e arquitetos se tém dedicado, de hd muito tempo
ja, a descrigdo das fungdes sociais da Cidade. Como € préprio a tdo acepg@o,
registram-se, aqui e acold, algumas divergéncias e muitas convergéncias. Fil-
trando umas e outras, cremos nao ser criticdvel enunciar, como incontroverti-
veis fungdes da cidade, a moradia, a circulagio dos habitantes, o lazer, o
trabalho, a satide, a seguranca e a geragio de riqueza. E alias possivel identi-
ficar vdrios desses valores com proclamagdes constitucionais fundamentais,
contidas no Preambulo e nos artigos 1°, 3° e 5° (caput), da Lei Maior. Do
entroncamento de tais conceitos, com as dic¢oes do artigo 182, elaboramos a
visdo de que a politica urbana, ao ordenar, desenvolver e expandir as cidades,
terd, como condi¢@o de validade mesmo, de nortear-se pelo propésito de oti-
mizar a plena realizacdo das aludidas fungdes sociais.

7 — Por outra parte, a funcao social da propriedade urbana nio estd mais
adstrito um contetido conceitual vago, residual, passivel de ser obtido por
exclusdes ou negativas. Na forma do artigo 182 j4 tdo citado, a funcéo social
da propriedade urbana s6 serd tida como preenchida, quando o seu uso se
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apresentar conforme ao plano diretor, o qual, de seu turno, terd de pautar-se
pela viabilizagio da realizagdo dos valores examinados no item anterior. Com
um agravamento: a coer¢@o sobre o imével urbano, para que cumpra sua fungdo
social, estd fortemente aparelhada no pardgrafo 4° do artigo 182, podendo
mesmo levar 2 desapropriagio com pagamento mediante titulos da divida
publica, resgatdveis em até dez anos.

8 — O Estatuto da Cidade, em seu artigo 2°, explicita minuciosamente,
em dezesseis alineas, as diretrizes gerais da politica urbana (e, por conseqiién-
cia, do plano diretor). Apés enuncia-los (e, por se tratar de diretrizes gerais,
temos o elenco legal como meramente exemplificativo), o Estatuto, em seu
artigo 4°, enumera os instrumentos técnicos, politicos e juridicos, para a plena
realizagdo dos fins da politica urbana.

Parece-nos essencial, ndo tanto para salvaguarda da Lei, mas sobretudo
para a garantia da sobrevivéncia das cidades (e de seus habitantes), que, na
leitura de tais instrumentos, assumamos uma postura construtiva, positiva e
generosa: enfim, com perddo da redundincia, uma visdo instrumental de tais
instrumentos. Ao assim nos expressarmos, o que buscamos € conclamar a classe
juridica (juizes, advogados, doutrinadores) a fazer a leitura e interpretagdo de
tais instrumentos, de sorte a tornar possivel sua utiliza¢do, na divida tendo-os
em principio por validos, lendo-os sem elitimos ou viezes conservadores. Para
tornar bem nitida essa conclamagio, vamos pingar um, dentre os instigantes
instrumentos juridicos do prefalado artigo 4°, do Estatuto da Cidade, proceden-
do a seu exame com um COMPromisso construtivo.

9 — A Lei n. 10.257/01, em seus artigos 9° a 14, elencou, dentre os
instrumentos da politica urbana, o usucapido especial (denominagdo da lei) do
imé6vel urbano. E particularmente nessa perspectiva instrumental que cuidare-
mos da matéria, sem contudo perdermos de vista suas matrizes conceituais
materiais.

Como se sabe, o/a usucapido constitui modalidade origindria de aquisi¢do
da propriedade. E dizer, ndo se adquire, por usucapido, de um prévio titular. A
aquisicdo € direta, ndo intermediada, ndo sucedida, produzindo-se pelo simples
fato da posse prolongada, como disposto na lei. Segundo com argtcia anotou
Pontes de Miranda (Tratado de Direito Privado, Ed. Borsoi, 1955, Tomo XI,
pag. 117), a aquisi¢do por usucapido inclusive se forma enquanto existe uma
outra titularidade, e esta cede passo, quando a outra se aperfeigoa. A razao de
ser da precedéncia do fato posse, sobre o direito titulo, repousa, por certo, na
extraordindria relevéncia que tém, para o Direito, a seguranga juridica e a paz
social. Mas é também em nome desses mesmos valores que o Direito qualifica
a posse suscetivel de engendrar o usucapio. N@o € qualquer posse que a tanto
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conduz: imperioso € que seja ela prolongada (nec precario), sem interrupgio
(nec clam) e sem oposi¢do (nec vi), sendo até dispensaveis o justo titulo (v.g.,
documento de aquisi¢do da posse) e a boa-fé (v.g., a convic¢do do adquirente,
de que o bem € seu). Dispenséveis, sim, mas nao, irrelevantes: se comparecem
0 justo titulo e a boa-fé, o prazo aquisitivo, na forma do Cédigo Civil (artigos
550, 551, no que diz respeito ao usucapido de imével), se reduz de vinte para
dez ou quinze anos (se, respectivamente, se trata de conflito entre moradores
do mesmo municipio ou de municipios diversos). Na hip6tese mais delongada,
tem-se o0 que a doutrina denomina usucapido extraordindrio, assim batizado
porque, aqui, ndo se cogita de titulo e de bona fides; em contraposic¢do, quando
tais elementos se registram, estamos em face do chamado usucapido ordindrio.
A essas duas modalidades veio juntar-se o usucapido especial ou “pro labore”,
pela primeira vez consagrado ji na Constituicdo de 1934 (até hoje gozando
dessa dignidade): aqui, além da posse (com “animus domini”) e suas caracte-
risticas, exige-se do adquirente que nio seja proprietirio de imével, que resida
no imével que deseja usucapir, que o torne produtivo por seu trabalho ou de
sua familia, que o bem se situe em zona rural e nio tenha drea superior a
cingiienta hectares; com essa configuragdo, o usucapiiio “pro labore”, alvo de
expressa disciplina no Estatuto da Terra (Lei n°® 4.504/64, artigo 98), se viu
algado a categoria de importante instrumento de politica agricola e fundi4ria,
viabilizador da reforma agrdria, assim vindo a adquirir expressa inser¢io cons-
titucional (artigo 191).

Nio bastasse o profundo impacto de tudo quanto j4 operado de novidade,
precedentemente referido, a isso veio juntar-se a decisdo do constituinte, de
alargar a boa experiéncia do usucapido “pré-labore” do campo, fazendo-o
também incidir na cidade. Dessa opg¢do surgiu o artigo 183 da Carta Maior, de
alcance tdo amplo quanto seu congénere rural (cabendo lembrar que nem um,
nem outro, incide sobre bens publicos, por taxativa exclusio constitucional),
com os perfis préprios as especificas preocupagdes que aqui comparecem.

Com isso, estamos a dizer que, além dos valores da seguranca juridica e
da paz social, aqui ainda gozam de especial aprego o desenvolvimento da
cidade, o bem-estar de seus habitantes, o equilibrio ambiental, a ordenacio e
controle sauddveis do uso do solo, o combate a especulagiio e as patologias da
utilizagdo do imével urbano (coartando sua subutilizagdo, sua nio-utilizacio e
sua degradacio), o acesso do cidadéo a titularidade dominial urbana, a valori-
zag¢do do trabalho.

Foi com tudo isso em mente que surgiu a nova figura de usucapiio
especial. Ela existe como instrumento operacional da politica urbana. E, tendo
em vista a dindmica prépria da vida nas cidades, diferenciados sido os seus
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requisitos: a posse (ainda uma vez dispensados o justo titulo e a boa-fé, mas
exigiveis o cariter “animus domini” da posse “ad usucapionem”, bem como
seu exercicio pessoal, pelo prescribente ou sua familia) deve ter a duragio
(reduzida) de cinco anos no minimo, ininterrupta e sem Oposi¢do; mas 0
adensamento demogrifico, tipico das cidades, faz com que n@o s6 se diminua
seu objeto de exercicio (4rea de terreno urbano ou drea construida até duzentos
e cingiienta metros quadrados), como também que ndo se admita a invocagio
sendo por uma vez e desde que o interessado ndo seja proprietdrio de outro
imével, urbano ou rural. Também a cldusula “pro labore” adquire, aqui, um
sentido préprio: ndo se trata de dar ao bem um cunho produtivo (como no caso
do artigo 191), mas sim o de lhe conferir uma fun¢do: moradia do requerente
ou de sua familia.

E nessas matrizes, particularmente no prefalado artigo 183, que véo haurir
efic4cia os artigos 9° a 14, do Estatuto da Cidade.

O artigo 9° €, quase completamente, uma repeticdo do artigo 183 da
Constituicio, bem como de seus pardgrafos 1° e 2°. Ndo estd, por isso, a
demandar, no ponto, maior exame.

O tnico dado novo, que a disposi¢@o legal encerra, é seu parégrafo 3,
segundo o qual, para complementagdo do prazo ad usucapionem, 0 herdeiro
legitimo continua a posse do sucessor, desde que ja resida no imével, quando
da abertura da sucess@o.

Nio obstante seus louvédveis propdsitos de explicitagdo a rigor o precep-
tivo em tela seria dispensdvel, em principio. Isso poorque a “successio in
usucapionem”, nele estatuida, ja existia nos artigos 496 e 552 do Cédigo Civil,
de inequivoca aplicagdo subsididria aqui. Contém entretanto o preceito uma
novidade, relativamente ao Cédigo Civil, e de cardter restritivo. E que, enquan-
t0 para a lei civil e a doutrina civilista basta que o sucessor na posse mantenha
1 continuidade ininterrupta dessa (sempre com animus domini) e seu caréter
sacifico, o Estatuto da Cidade exige que o sucessor jé fosse, em vida do
antecessor, beneficidrio da posse deste ou composseiro. Facil néo € detectar a
razdo de um diploma, que se quer socialmente generoso e ditado em prol da
coletividade, ter adotado uma linha limitativa tao nitida e até porque a genero-
sidade nio entrava em conflito com o artigo 183 da Constitui¢do. Problemas,
>nfim, de politica e ideologia legislativas, que aqui ndo cabe mais que registrar.

A inovagio mais marcante e revoluciondria, mesmo, do regramento do
usucapido, no Estatuto da Cidade, situa-se em seu artigo 10 e pardgrafo: o
usucapido coletivo.

D4-se o usucapido coletivo, na forma do preceito em tela, quando uma
coletividade de baixa renda ocupa para moradia, por cinco anos ininterruptos
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e sem oposi¢cdo, uma drea urbana com mais de duzentos e cingiienta metro:
quadrados, sendo de um lado impossivel identificar juridicamente os terreno.
individualmente ocupados e, doutro lado, nido sendo o possuidor proprietari
de qualquer outro imével.

A toda evidéncia, h4 uma realidade a qual se dirige a previsdo: as favelas
urbanas. Por certo que nao hd quem conteste ser a faveliza¢cdo um dos proble-
mas mais ostensivos das urbes, causador da deterioracio das cidades e degre-
dagdo da qualidade de vida do cidad@o.

A Lei parte de uma suposi¢do, que adota como postulado: uma das
maneiras de atacar a patologia dos aglomerados de baixa renda consiste na
atribuic@o, a seus ocupantes, de titulacdo do imdvel sobre o qual exercem posse.
Niao iremos discutir se tal pressuposto, que radica suas origens na histdria, na
economia, na religido, na moral, na politica, na ideologia e na alma humana,
corresponde, ou ndo, a uma verdade. O que no momento nos interessa €,
unicamente, a perspectiva juridica. O que significa dizer, o confronto entre a
Lei e a Constitui¢do, dai extraindo uma clara conclusdo (ndo € postura de
jurista afirmar que certa regra é de “duvidosa” constitucionalidade. Ou ela €
constitucional ou ndo é!).

Conforme precedentemente anunciado, o usucapifo, desde suas remotas
raizes no direito romano cldssico, é forma de aquisi¢do de propriedade. Doutra
parte, embora repugnasse ao espirito juridico romano, nas origens, a idéia de
condominio (tendo em vista a concep¢do ali e entdo vingente, de exclusividade
do dominio), com a expansao do colonialismo do império a no¢do exclusivista
se foi abrandando. A acomodacdo, a inicio pretoriana, nao tardou. A férmula
peremptdria do Digesto (duorum in solidum dominium vel possessionem esse
non posse) seguiu-se a conveniente construcao das idéias de condominio indi-
viso extensivo (cada titular exercendo o dominio sobre todo o bem) e de
condominio divisivel fracionado, com a atribui¢do ideal de uma fra¢io do todo
a cada condémino. E o conceito de propriedade condominial, com essas fei-
¢oes, existe entre nés desde muito, estando enraizada no Cédigo Civil (arts.
623 e ss) desde sua promulgacéo.

Destarte, se hd propriedade condominial, coletiva pois, ndo hé razdo
juridica para inadmitir a aquisi¢@o coletiva de propriedade, inclusive pela via
do usucapido, inexistindo qualquer vedagdo a isso no inciso XXII, artigo 5°,
da Constituigdo.

Doutra parte, a superagdo da deterioracdo urbana e das patologias fave-
lares, com lastro na principiologia constitucional (particularmente, mas no so:
fungdo social da propriedade, artigo 170, incisos II e III; defesa do meio
ambiente, idem, inciso VI; reduc@o das desigualdades sociais, idem, inciso VII;

165



garantia do bem-estar dos habitantes da cidade, artigo 182, caput; harmonia
social, “Preambulo” ; dignidade da pessoa humana, artigo 1°, inciso IIL; justica
e solidariedade sociais, artigo 3°, inciso I; erradicacdo da pobreza e da margi-
nalizagdo, artigo 3°, inciso III), confere inequivoco lastro juridico a inovagdo
do usucapiio coletivo, na busca de solugdes para a questdo da submoradia.

Dessa sorte, € em definitivo, parece-nos insensato e infundado divisar
“suspeita de inconstitucionalidade”, no usucapido coletivo.

H4 que ser examinado — isso, sim — € se a inovagdo do artigo 10, do
Estatuto da Cidade, se agasalha nos artigos 182 e 183 da Constituigao.

E ainda aqui nfio vemos obstdculos.

A idéia de funcdo social da propriedade envolve a prevaléncia do inteesse
social, do bem coletivo e do bem-estar da coletividade, bem como a persecugio
e consecugio da regularizagio fundidria e urbanizagio das dreas ocupadas por
populagio de baixa renda (Estatuto, parégrafo dnico do artigo 1° e inciso XIV
do artigo 2°). A isso se soma a previsao constitucional de que o Poder Piblico,
mediante lei especifica para 4rea incluida no plano diretor, poderd exigir, “nos
termos da lei federal”, do proprietario do “solo urbano nao edificado, subuti-
lizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento”, sob as
penas severas, impostas pelo Estado, na Lei Maior estipuladas (pardgrafo 4° do
artigo 182), que podem chegar, mesmo, a ablagdo do dominio, sem os benefi-
cios plenos do inciso XXIV do artigo 5° da Lei Magna. Estd assim, no espirito
e na principiologia da Constituigio, inclusive de seu artigo 182, o ditame de
outorgar o proprietdrio fungo social a seu bem (por exemplo, aparelhd-lo para
moradia, prépria ou de terceiros), sob o risco de vir mesmo a perdé-lo.

Nio se pretenda, doutro lado, ver no artigo 183 do texto méaximo qualquer
vedacio ao que disciplinado no artigo 10 do Estatuto da Cidade. O prefalado
artigo 183 regrou, como um todo, em geral, 0 usucapiio “pro habitatione”. O
artigo 10 do Estatuto o regulou, quando, pela natureza dos fatos e das coisas,
a aquisicio deva ser coletiva. E o fez inteiramente dentro das balizas do
preceito constitucional mencionado, no que diz respeito ao tempo da posse,
suas caracteristicas, sua vocagio e ao bdsico rigor de ndo incidir a figura,
quando o prescribente jd seja proprietdrio.

A auséncia de referéncia expressa, na Lei, aos pardgrafos do artigo 183
constitucional, ndo tem qualquer relevéncia, eis que eles, até por forga de sua
hierarquia, aqui também incidem.

Restaria, entio, uma unica indagagio: como admitir a mensuragdo imo-
bilidria do artigo 10 da Lei, em face da limitagio do artigo 183 da Constituigao?
Novamente é a Constituicio que, com sua principiologia — in casu, os prin-

166




cipios da razoabilidade e da proporcionalidade —, d4 a resposta harmonizado-
ra: se no usucapido individual s6 é admissivel a aquisi¢cdo de até duzentos e
cingiienta metros quadrados, no pleito de dreas maiores (cuja razoabilidade
decorre da prépria preocupagio da Constitui¢do com a racionalidade das cida-
des) somente a iniciativa coletiva, extensiva por indole, é admissivel.

Nio se veja, nas opinides expostas, uma permissividade excessiva. Divi-
samos alguns limites na prépria Lei, que aqui impende destacar. Assim € que
o possuidor interessado hd de ser morador na drea (por cinco anos ininterruptos
e sem oposi¢io). Nada podera pedir, por exemplo, se ali tiver s6 um estabele-
cimento comercial ou industrial, por mais util que seja o implemento para a
vida comunitdria (o0 que ndo impede, por 6bvio a celebragio de acordos, com
a administragio do condominio, em que os possuidores, efetivamente legitima-
dos, se comprometam a ensejar o assentamento de tais beneficiamentos, a quem
j4 os explore ou venha a explord-los. Ademais, aqui caberia a utilizag@o, ainda,
da figura da concessdo de uso especial, disposta na Medida Proviséria n°
2.220). Por inverso, o posseiro, embora morador, ndo poderd requerer o favor,
se for proprietdrio de imével de qualquer outro tipo, utilizagdo, vocag@o ou
dimensao.

Nio tendo a Lei definido o que entenda por populagido de baixa renda, a
substanciagdo dessa condig@o legal ficou delegada ao prudente arbitrio do juiz,
na inspira¢dio do légos del razonable e com a utilizagdo dos poderes-deveres
que lhe sdo conferidos pelos artigos 126 e 127 do Codigo Processual Civil e
5° da Lei de Introdugio ao Cédigo Civil.

Admitida €, no usucapifo coletivo, a successio in usucapionem, inclusive
sem as limita¢des do pardgrafo 3° do artigo 9°, mas nas pautas mais amplas do
Cédigo Civil. A natureza coletiva da aquisigao justifica, de sobejo, a ““genero-
sidade”, aqui, do legislador.

As especificidades do usucapido do artigo 10 (especial coletivo) impdem
algumas regras processuais particulares, que a Lei ndo olvidou. Dessa forma:

a) por se tratar de a¢do coletiva a legitimagao também € coletiva, cabendo
a propositura da a¢#o a associagdo de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica. Como a associagdo atua como substi-
tuto processual, imprescindivel é, aqui, a expressa e explicita autorizagdo dos
representados. Doutra parte, como é préprio das a¢des desse tipo, a tramitagdo,
relativamente a um (uns) certo (s) possuidor (es), de a¢do individual e coletiva,
concomitantemente, ndo induz litispendéncia (até porque o possuidor uti sin-
guli ndo é, na ac¢do coletiva, parte em sentido processual), refletindo-se a
duplicidade das vias tdo apenas na execugao da Sentenca, seguindo os canones
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cipios da razoabilidade e da proporcionalidade —, d4 a resposta harmonizado-
ra: se no usucapido individual s6 é admissivel a aquisi¢cdo de até duzentos e
cingiienta metros quadrados, no pleito de dreas maiores (cuja razoabilidade
decorre da prépria preocupag@o da Constitui¢do com a racionalidade das cida-
des) somente a iniciativa coletiva, extensiva por indole, é admissivel.

Nio se veja, nas opinides expostas, uma permissividade excessiva. Divi-
samos alguns limites na prépria Lei, que aqui impende destacar. Assim € que
o possuidor interessado hé de ser morador na rea (por cinco anos ininterruptos
e sem oposi¢do). Nada poderé pedir, por exemplo, se ali tiver s6 um estabele-
cimento comercial ou industrial, por mais ttil que seja o implemento para a
vida comunitaria (o que ndo impede, por ébvio a celebragiio de acordos, com
a administragdo do condominio, em que os possuidores, efetivamente legitima-
dos, se comprometam a ensejar o assentamento de tais beneficiamentos, a quem
j4 os explore ou venha a explora-los. Ademais, aqui caberia a utilizagao, ainda,
da figura da concessdo de uso especial, disposta na Medida Proviséria n°
2.220). Por inverso, o posseiro, embora morador, ndo podera requerer o favor,
se for proprietdrio de imével de qualquer outro tipo, utilizagdo, vocagdo ou
dimensao.

Nio tendo a Lei definido o que entenda por populacio de baixa renda, a
substanciagio dessa condi¢do legal ficou delegada ao prudente arbitrio do juiz,
na inspiragio do ldgos del razonable e com a utilizagdo dos poderes-deveres
que lhe sdo conferidos pelos artigos 126 e 127 do Codigo Processual Civil e
5° da Lei de Introdugdo ao Cédigo Civil.

Admitida é, no usucapiio coletivo, a successio in usucapionem, inclusive
sem as limitagdes do pardgrafo 3° do artigo 9°, mas nas pautas mais amplas do
Cédigo Civil. A natureza coletiva da aquisi¢@o justifica, de sobejo, a “ genero-
sidade”, aqui, do legislador.

As especificidades do usucapido do artigo 10 (especial coletivo) impdem
algumas regras processuais particulares, que a Lei ndo olvidou. Dessa forma:

a) por se tratar de a¢do coletiva a legitimagdo também € coletiva, cabendo
a propositura da agdo a associac@o de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica. Como a associagio atua como substi-
tuto processual, imprescindivel é, aqui, a expressa e explicita autorizag¢do dos
representados. Doutra parte, como é proprio das agdes desse tipo, a tramitagdo,
relativamente a um (uns) certo (s) possuidor (es), de ag@o individual e coletiva,
concomitantemente, ndo induz litispendéncia (até porque o possuidor uti sin-
guli ndo é, na agdo coletiva, parte em sentido processual), refletindo-se a
duplicidade das vias tdo apenas na execugdo da Sentenga, seguindo os canones
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que doutrina e jurisprudéncia tém tragado para hipéteses andlogas (v.g., agoes
de consumidores, mandado de seguranca coletivo, etc.).

b) a sentenca, além dos demais efeitos antes focalizados, atribuird a cada
possuidor uma frag@o ideal igual de terreno, independentemente da dimenséo
de sua posse especifica, somente se admitindo fragdes diferentes quando haja
acordo escrito entre os conddéminos.

As regras do usucapido, até aqui percorridas, se encontram em pleno
vigor, eficécia e efetividade, até porque independem de regulamentagio infra-
legal, estabelecimento de plano diretor, etc... Nada impede, pois, que qualquer
grupo de favelados, ou de moradores em imdveis particulares, ou loteamentos
irregulares, reclamem a titularidade do bem, dando inicio a verdadeira revolu-
¢do, que pode vir a ser o Estatuto da Cidade.
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