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O principio da sabedoria ¢ reconhecer a
propria ignorancia.

Socrates



RESUMO

A usucapido especial urbana, pode vir a ser atraente aos usucapiendos se encontrando nas
formas e condic¢des dela, tendo em vista a aquisicao através da prescri¢do que exige um
prazo minimo para se efetiva. Assim como pela caracteristica Unica e independente do
poder publico ou da comunidade em geral, contribuindo de alguma forma para
regularizacdo fundidria. Dispde no texto constitucional, essa modalidade de usucapido
atendeu o legislador ao direito a moradia e a dignidade de pessoa humana,
independentemente das leis infraconstitucionais. E resultante do momento histérico
politico de 1988, em que alcancou com forte embate politico entre sociais da defesa a
moradia ¢ a classe economica forte. O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) instituiu e
reproduziu os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal de 1988, precisamente o art. 9°,
que regulamentou as normas constitucionais, refor¢ando sua validade, revigorando sua
eficacia. Muitos tribunais discutem ainda a aplicacdo da norma, tendo em vista as
polémicas geradas com relacdo a sua correta aplicacdo. Entretanto, o Supremo Tribunal
Federal (STF) tem resolvido essas questdes acerca da sua devida interpretacao.

Palavras-Chave: Usucapido Especial Urbano. Moradia. Usucapido. Fungdo social da

propriedade.
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1 INTRODUCAO

O rapido crescimento habitacional no meio urbano que surgiu em meados do século
XX em razdo da migracdo da populagdo rural para o meio urbano, bem como o déficit de
moradia, aliado a necessidade de regularizagdo do processo de ocupacdo do bem imovel.
Os aspectos sociais e economicos devem ser abordados para a criacdo do instituto da
usucapido constitucional especial urbana.

Dito isso, através de uma andlise legal, principalmente constitucional, no que diz
respeito ao seu objetivo em construir uma sociedade livre, justa e solidaria, bem como
jurisprudencial, objetivando um estudo cientifico doutrinario no que diz respeito ao tema
abordado, além de outras peculiaridades que possam enriquecer ainda mais o tema
proposto.

A Constituicao Federal de 1988, em seu art. 6°, no rol dos direitos sociais, incluiu o
expressamente o direito a moradia. Ademais, a EC/26 de 2000 exige do Estado uma
atuacdo em favor desta garantia. Tudo isso tendo como alvo a dignidade da pessoa
humano, uma vez que o cidaddo digno ¢ aquele que detém para si uma morada, preservado
e garantido pela legislacdo constitucional e infraconstitucional.

E o Usucapido de Imovel Urbano ¢ a forma mais rdpida em relacdo ao prazo
aquisitivo do cidadao conseguir a sua regularizacao da sua moradia. Segundo o art. 1.240
do Codigo Civil de 2002, “aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

Por fim, destaca-se que o presente estudo aborda temas correlacionados da
usucapido, no que tange a func¢do social da propriedade urbana e seus mecanismos, assim
como consideragdes acerca das consequéncias do abandono do imoével urbano, além do

panorama sobre o usucapiao social ou coletivo.



2 DEFINICAO DE PROPRIEDADE E DIREITOS DO PROPRIETARIO

A propriedade se define como um direito que um individuo possui em relagdo a um
determinado bem, resguardado pelo art. 5°, inc. XXII, da Constituicdo Federal, entretanto
deve-se se atentar a um dos requisitos da propriedade que ¢ a sua funcdo social, em
beneficio de toda a coletividade. A propriedade ¢ completada a partir dos atributos que o
Codigo Civil prevé, precisamente no art. 1.228, resguardando outros direitos, mormente

aqueles intimos constitucionais.

2.1 Definicao de propriedade

Para Nelson Rosenvald (2017, p. 1393) “[...]Ja propriedade ¢ um direito complexo,
que se instrumentaliza pelo dominio, possibilitando ao seu titular o exercicio de um feixe
de atributos consubstanciados na faculdade de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que
lhe serve de objeto (art. 1.228 do CC) ™.

Maria Helena Diniz (2010, p. 848) define a propriedade como sendo “o direito que
a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um
bem corporeo ou incorpdreo, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”.

Vencidas as defini¢des, por se tratar de um direito previsto na Constituicao da
Republica Federativa do Brasil, as determinacdes constitucionais em consequéncia aos
ideais sociais foram reforcadas pelo ordenamento juridico brasileiro civil e, além disso,
reforcou o carater social da hermenéutica por tras aplicagdo da norma juridica.

Bonoto (2015, p. 47) “[...]Ja partir de ideias democraticos carreados ao ordenamento
civil foi possivel uma nova visdo da propriedade, pela qual lhe foi atribuida uma fungao

social, fazendo mesmo constar no artigo 1.228, paragrafo unico, do Cédigo Civil”.

2.2 Propriedade e Dominio

Perpassada essas defini¢des, alguns doutrinarios como Nelson Rosenvald, Cristiano
Chaves de Farias e Felipe Braga Netto utilizam-se dominio no lugar de propriedade, em
que pese sejam sindnimos, propriedade seria mais genérica, tendo em vista que ela ¢

suscetivel de apreciacdo pecunidria. Destaca-se que o Cddigo Civil adotou o termo



propriedade. Cristiano Chaves de Farias e Rosevald (2017, p. 1.393), lecionam da seguinte

forma a propriedade:

O dominio ¢ instrumentalizado pelo direito de propriedade. Ele consiste na
titularidade do bem. Aquele se refere-se ao conteido interno da propriedade. O
dominio, como vinculo entre o titular e a coisa, ¢ absoluto. Mas, a propriedade ¢é
relativa, posto ser intersubjetiva e orientada a funcionalizagdo do bem pela
imposi¢ao deveres positivos e negativos de seu titular perante a coletiva. Um existe
me decorréncia do outro. Cuida-se de conceitos complementares e comunicantes
que precisam ser apartados, pois varias situacdes o proprietario — detentor da
titularidade formal — ndo serd aquele que exerce o dominio (v.g., usucapido antes
do registro; promessa de compra e venda apds a quitagdo). Veremos adiante que a
propriedade recebe fun¢ao social, ndo o dominio em si.

Porém, para Flavio Tartuce (2021, p. 1559):

Os conceitos de propriedade e de dominio sdo muito proximos, ndo se justificando,
metodologicamente, as diferenciacdes expostas pelos juristas contemporaneos. E
como o Cddigo Civil de 2002 adota o principio da operabilidade, em um primeiro
sentido de facilitagdo do Direito Privado, ndo ha razdes para a distingao.

2.3 Atributos

Feito tal esclarecimento, o art. 1.228 do Codigo Civil de 2002, cuja redacdo ¢ a
seguinte: “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”. Esses sdo os
atributos consubstanciados, posto que a propriedade tem uma fei¢do econdmica e juridica
que a estampa formalmente.

O atributo do gozo ou fruir da coisa ius fruendi, em resumo apertado refere-se na
faculdade de retirar os frutos da coisa, pode ser ela natural, industrial ou civil
(rendimentos). Pode o proprietario locar um bem imével a quem bem entender.

Ademais, expressa assim o art. 1.229 do Cddigo Civil de 2022:

A propriedade do solo abrange a do espago aéreo e subsolo correspondentes, em
altura e profundidade uteis ao seu exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se a
atividades que sejam realizadas, por terceiros, a uma altura ou profundidade tais,
que ndo tenha interesse legitimo em impedi-las”. Portanto, entende-se como
propriedade, do céu ao inferno. (TARTUCE, 2021 p. 1573).



Entretanto, leciona Flavio Tartuce (2021, p. 1575):

Umas das ingeréncias resta clara pela leitura do art. 1.230 do CC, pelo qual a
propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais recursos minerais, 0s
potenciais de energia hidraulica, os monumentos arqueoldgicos e outros bens
referidos por leis especiais. O interesse social justifica o art. 176 da Constituigdo
Federal de 1988, pelo qual as jazidas, em lavra ou ndo, e demais recursos minerais
e os potenciais de energia hidraulica constituem propriedade distinta do solo, para
efeito de exploragdo ou aproveitamento, ¢ pertencem a Unido, garantia ao
concessionario a propriedade do produto da lavra.

De acordo com o paragrafo tinico do art. 1.230 do Codigo Civil, o proprietario do
solo tem o direito de explorar os recursos minerais de emprego imediato da
construgao civil, desde que ndo submetidos a transformacao industrial, obedecido o
disposto em lei especial. Ilustrando, o proprietario de um imével pode vender a
areia que esta em sua propriedade, para que ela seja empregada na construgio civil.
De qualquer forma, a essa extragdo de areia ndo pode causar danos ambientais ou
ecologicos, devendo ser respeitados os parametros que constam da legislagdo
ambiental e do art. 1.288, §1°, do Codigo Civil.

Direito de reivindicar — reavé-la — a coisa quem injustamente a possua ou a detenha
ius vindicandi — ¢ um direito que pode ser exercido por meio de uma acgdo petitdria,
fundamentada na propriedade que o titular o detém, conhecida como ag¢ao reivindicatoria.

Destaca-se os ensinamentos de Nelson Nery Junior ¢ Rosa Maria de Andrade, em
sua obra ‘Cddigo Civil Comentado’ que lecionam ‘Reivindicatéria’. A¢do real que visa a
restituigdo da coisa, portanto, a posse do dono sobre ela. E o mecanismo para viabilizar o
direito do proprietario de conserva-lo e reavé-la (ius utendi). Mas a reivindicatéria € a acdo
de quem tinha posse de proprietério e a perdeu (CC 1.228 caput, CC/1916 524 caput).

Ademais, ¢ pacifica a jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Minas Gerais no
sentido de que ndo prescreve a pretensdo de reaver propriedade pelo ndo uso, uma vez que
a pretensdo dispde sobre dominio, que, inclusive, tem carater perpétuo, ¢ s6 pode se

extinguir nos casos expressos em lei, razao pela qual ndo se perde pelo nao uso.



EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO REIVINDICATORIA - PRESCRICAO
- INOCORRENCIA - CERCEAMENTO DE DEFESA - PRELIMINAR
REJEITADA - PROPRIEDADE DO IMOVEL LITIGIOSO - PROVA
INCONTROVERSA - EXISTENCIA DE PROVA DA POSSE INJUSTA DO
OCUPANTE DO IMOVEL REIVINDICADO - REQUISITOS PRESENTES -
PROCEDENCIA DO PEDIDO - SENTENCA MANTIDA.
- Nao ha que se falar em prescrigdo da pretensdo do ajuizamento da agdo
reivindicatdria, uma vez que o direito de propriedade ndo se perde pelo ndo uso.
- O ndo exercicio do 6nus da parte no momento processual oportuno da ensejo ao
instituto da preclusdo. Nao tendo a parte requerida se insurgido através do recurso
adequado e no momento oportuno contra a decisdo que encerrou a instrucdo
processual, patente a ocorréncia de preclusdo consumativa, o que enseja 0 nao
conhecimento da  preliminar de cerceamento por ela  suscitada.
- A acdo reivindicatoria ¢ o meio processual adequado para a defesa da propriedade
de bem devidamente individualizado, contra a posse injusta de terceiro. Assim,
para sua procedéncia basta a demonstracdo da titularidade do dominio, da area
reivindicada e da posse injusta da outra parte (art. 1.228 do CC/2002).
- Presentes os requisitos legais da pretensdo deduzida na inicial, a procedéncia do
pedido para reconhecimento do direito de propriedade sobre o imdvel reivindicado
¢ medida que se impde e, por consequéncia, o direito do proprietario a imissdo na
posse do bem. (TIMG - Apelagdo Civel 1.0000.22.128519-0/001, Relator (a):
Des. (a) Valdez Leite Machado, 14* CAMARA CIiVEL, julgamento em
28/07/2022, publicagdo da simula em 28/07/2022)

A faculdade de usar a coisa, segundo as normas que regram o ordenamento
juridico, esbarra esse atributo na Constitui¢cdo Federal de 1988, no proprio Codigo Civil no
que consiste ao direito de vizinhanca e em leis especificas, como exemplo o Estatuto da
Cidade.

J4 a faculdade de dispor da coisa, ultimo atributo da propriedade — ius disponendi —
¢ a atitude de disposi¢ao por compra e venda, doagdo e o testamento, que pode ser inter

vivos ou mortis causa. (TARTUCE, 2021 p. 1556).

2.4 Caracteristicas

Além dos atributos supramencionados, a propriedade também tem suas principais
caracteristicas, que por sinal s3o bem proximas as dos direitos reais. Assim dispde o art.
1.231 do Codigo Civil de 2002: “[...]a propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova
em contrario”. Dito isso, entende-se que se houver qualquer restricdo ao direito de
propriedade, cabe a quem alega afastar a presungdo de plenitude e exclusividade.

A Primeira caracteristica explica Flavio Tartuce (2021, p. 1559) que ¢ o Direito

Absoluto:



O Direito Absoluto, em regra, mas que deve ser relativizado em algumas situagdes
ficou claro que a propriedade ¢ o mais completo dos direitos reais. Diante do seu
carater erga omnes, ou seja, contra todos, ¢ comum afirmar que a propriedade ¢ um
direito absoluto. Também no sentido de certo absolutismo, o proprietario pode
desfrutar da coisa como bem entender. Porém, existem claras limitagdes dispostas
no interesse do coletivo, caso da fungdo social e socioambiental da propriedade.

Em virtude da protecdo constitucional aos direitos difusos, como por exemplo; o
meio ambiente, o direito do consumidor, o direito ao patriménio publico etc, que em
alguns casos se conflitam com o direito privado, o carater absoluto do direito de
propriedade se relativiza para evitar a consumacao do dano aos direitos coletivos.

A exclusividade ¢ entendida de forma que uma propriedade ndo pode pertencer
exclusivamente a mais de uma pessoa, tendo em vista que o direito do proprietario proibe
que terceiros exercam qualquer autoridade sobre a coisa. Contudo, ¢ importante ressaltar
que a propriedade tem presuncdo relativa ou iuris tamtum, posto que a presungdo de
exclusividade sera questionada quando houver prova ou previsdo em sentido contrario.

Em um condominio, a exclusividade ainda se mantém, posto que ela ndo se
modifica em razdo da do estado de indivisao do bem, assim como cada proprietario ainda
detém uma fracdo ideal do todo. A reivindicacdo ocorre da mesma maneira acima exposto,
uma vez que cada um pode de forma isolada reivindicar sua fragdo, ndo necessariamente
depende da autorizacdo dos demais condominos (art. 1.314 do Cddigo Civil).

Noutro viés, que também envolve a limitacao da propriedade em jus a fungao social
que visa ndo so a prote¢do da propriedade, mas a sua permanéncia. A questdo ¢ levantada
por Bonoto, (2015, p. 49), em sua obra Funcdo social da propriedade, um novo locus
hermenéutico que reverbera “[...]ndo se pode visualizar a utilizacdo da propriedade com
fincas em uma fun¢do social apenas como limitagdo, mas, também, como garantia da
continuidade, posto que mesmo a terra improdutiva pode cumprir sua func¢ao social, como
ocorre naqueles destinados a preservacao do meio ambiente”.

Ademais, a limitagdo da propriedade ¢ rechacada quando colocamos em risco os
interesses sociais mais amplos, passando o Poder Publico intervir na propriedade privada
em questdes que envolvam interesse coletivo/difuso. (BONOTO, 2015, p. 49).

No que diz respeito a elasticidade, uma das caracteristicas da propriedade é que a
propriedade pode ser alongada ou retraida, dependendo a forma que se adicionam ou

retiram atributos que sao removidos (ROSENVALD, NETTO e FARIAS, 2017, p. 1403).



Para Bessone (1996, p. 77), a elasticidade “[...]é uma caracteristica da propriedade
em virtude da qual ela ¢é suscetivel de reduzir-se a certo minimo, ou de alcangar 0 maximo,
sem deixar de ser propriedade”.

No caso do usufruto, a propriedade se mantém formalmente, de forma intocavel,
sem qualquer limitagdo do que consiste a formalidade da titularidade da propriedade.
Entretanto, o dominio se fragiliza, uma vez que o usufrutdrio por certo tempo adquire a
faculdade de usar e fruir coisa. (ROSENVALD, NETTO e FARIAS, 2017, p. 1403).

Noutro giro, poderd a propriedade sofrer contracdo, restricdo ou limita¢do, isso
ocorre quando alguns de seus poderes se restringem na transmissdo gratuita de direito de
propriedade com clausula de inalienabilidade. De certa maneira, essa imposi¢ao de
limitacdo ao novo proprietdrio, faz permanecer o direito subjetivo do donatério, ainda que
de forma. (ROSENVALD, NETTO e FARIAS, 2017, p. 1403).

Percebe-se que a propriedade ¢ um direito complexo, que também poderia para
alguns doutrinadores como Flavio Tartuce ser uma caracteristica, uma vez que se relaciona
com os outros quatro atributos do art. 1.228 do Codigo Final, sem falar ainda de ser um
direito fundamental, posto que a propriedade ¢ um direito previsto no art. 5°, incisos XXII
e XXIII da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988.

Para Tartuce, (2021, pag. 1561):

Pelo que consta no art. 5°., § 1°, do Texto Maior (eficdacia horizontal dos direitos
fundamentais). Em reforgo, o direito de propriedade pode ser ponderado frente a
outros direitos ditos como fundamentais, caso da dignidade humana (art. 1°, inc.
11, da CF/1988), particularmente naqueles casos de dificil solucdo (técnica de
ponderagdo). Reafirmar-se que essa técnica foi adotada expressamente pelo art.
489, §2°, do Cddigo de Processo Civil de 2015.

Ressalta-se ainda que a propriedade, juntamente a funcdo social, tema que do

proximo capitulo, sdo aplicadas imediatamente aos particulares.



3 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

A funcao social da propriedade urbana s6 ¢ cumprida quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo expressas no plano diretor, art. 182, §2° da Constitui¢do

Federal da Republica Federativa do Brasil de 1988.

3. 1 Disposi¢oes Preliminares relativas a funcao Social da Propriedade

As disposi¢des preliminares constantes no Codigo Civil de 2002, advinda com as
determinagdes constantes da Constituicao da Republica Federativa do Brasil, dispde no §1°
do art. 1.228 que “o direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econdmicas e sociais € de modo que sejam preservados, de conformidade com
o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e
patrimonio historico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das 4guas”. Portanto,
a fungdo social passa a ser uma finalidade e ndo uma mera subjetividade do individuo.

Para Bonoto, (2015, p. 47) “[...Jos ideais sociais foram sendo incorporados ao
direito civil. Consagrando a funcionalidade da propriedade e o carater pessoal (homus
societas), surgiu o Codigo Civil de 2002, que vigou a partir de 2003, desta feita, ndo
deixando, margem de duivida sobre o carater social do direito civil da interpretacao que se
lhe deveria aplicar”.

Destacam-se ainda as preciosas palavras de Gomes (2004, p. 129):

Estabelecidas essas premissas, pode-se concluir que pela necessidade de abandonar
a concepcao romana da propriedade, para compatibiliza-la, com as finalidades
sociais da sociedade contemporanea, adotando-se como preconiza André Piettre,
uma concepc¢ao finalista, as cujas luzes se definam as fungdes sociais desse direito.
No mundo moderno, o direito individual sobre as coisas impdes deveres em
proveito da sociedade e até mesmo no interesse de ndo proprietarios. Quando tem
por objeto bens de producdo, sua finalidade social determina a modificago
conceitual do proprio direito, que ndo se confunde com a politica de limitagdes
especificas ao seu uso. A despeito, porém, de ser um conceito geral, sua utilizagdo
varia conforme a vocacao social do bem no qual recai o direito — conforme a
intensidade do interesse geral que o delimita ¢ conforme a sua natureza na
principal rerum divisio tradicional. A propriedade deve ser entendida como fungao
social tanto em relagdo aos bens imoveis como em relagdo aos bens moveis.



Ademais, Paulo Lobo, (2015, p. 95) afirma que “[...]Ja propriedade é o grande foco
de tensdo entre as correntes individualistas e solidaristas. O direito de propriedade, no
Estado democratico de social de direito, como o da Constituicdo brasileira de 1988,
termina por refletir esse conflito”.

Além disso, nesta mesma linha, acrescenta que “Na contemporaneidade, a fung¢ao
social afastou-se da concep¢do de limites externos, passando a integrar os proprios
contetidos da propriedade e da posse”.

Em atencdo, para (TARTUCE, 2021 p. 1563), com sabias palavras leciona:

A interpretacdo das normas infraconstitucionais ndo pode levar ao equivoco, ainda
corrente, da confusdo entre fungdo social da propriedade e aproveitamento
econdmico. Pode haver maximo aproveitamento econdémico e lesdo a funcao social
da propriedade ou da posse. Na situagdo concreta, ndo ha fun¢do quando, para a
maximizagdo dos fins econdmicos, o titular de imoével urbano ndo atende as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade (CF, art. 182, §2°) ou o titular do
imovel rural ndo promove o aproveitamento racional e adequado da terra, ou nao
utiliza os recursos naturais disponiveis, ou ndo preserva o meio ambiente, ou ndo
cumpre a legislag@o trabalhista, ou ndo promove o bem-estar dos trabalhadores
(CF, 186. Nao sao, portanto, a produtividade ou os fins econdmicos que orientam a
aplicacdo da fungdo social da propriedade ou da posse.

Nesta esteira, insta esclarecer que além da primazia da funcionalizagdo do trabalho
rural na fun¢do social da propriedade rural, a funcdo social ¢ componente também na
propriedade urbana. Nestas duas possibilidades sdo intervencionadas de forma limitada e
impulsionadora.

O art. 186 da CF/1988 dispoe: A fungdo social ¢ cumprida quando a propriedade
rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei,
os seguintes requisitos: “I — aproveitamento racional e adequado; II — utilizagdo adequada
dos recursos naturais disponiveis e preservacado do meio ambiente; III — observancia das
disposi¢des que regulam as relacdes de trabalho e IV — exploragdo que favoregca o bem-
estar dos proprietarios e dos trabalhadores .

Em que pese a Constituicdo Federal ndo ter tratado a respeito, ndo ha nenhuma
rejeigdo para que incidam a propriedade urbana, tendo em vista que ndo clarifica os seus
critérios.

Segundo Tartuce, (2011, p. 1565), “ [...] a norma geral civil brasileira foi além de
tratar da func¢do social, pois ainda consagra a funcdo socioambiental da propriedade. Ha
tanto uma preocupag¢ao com o ambiente natural (fauna, flora, equilibrio ecoldgico, belezas

naturais, ar e dguas, como o ambiente cultural (patrimdnio cultural e artistico).



“Exemplificando, o proprietario de um imével urbano em Ouro Preto, Minas Gerais,
deve ter a devida diligéncia para ndo causar danos a um prédio vizinho que seja

tombado, sobre o qual ha interesse de toda a humanidade”.

Acrescento ainda as sabias palavras de Bonoto, (2015 p. 50), que essa limitagdo nao
se trata de um dirigismo ou intervencionismo Estatal nas questdes privadas, mas de uma
limitacdo da liberdade e contratar, quando no exercicio dessa liberdade puderem ocorrer
danos a direitos difusos, ou mesmo atentado contra direitos de terceiros.

Neste contexto continuo a citar o Professor Bonoto, (2015, p. 53), que os direitos de
vizinhanga sofreram drastica modificacdo, tanto na ordem positiva quando na
aplicabilidade, o que também se observa na ordem condominial, principalmente quando o
interesse social houver que prevalecer. Sendo que o que advém dessa funcionalidade ¢ que
a propriedade deixa de ser utilizada como direito individual, capaz de reprimir direitos
alheios na garantia das condigdes mais adequados aos interesses do proprietario.

Realgo também que essa responsabilidade se estende até mesmo ao adquirente da
propriedade, cujo antigo proprietario tenha causado danos alheios. Desta forma, o Superior
Tribunal de Justica (STJ) entende que o os danos causados pelo antigo proprietdrio deve

ser reparados pelo adquirente. Sendo vejamos:

Acdo civil publica. Danos ambientais. Responsabilidade do adquirente. Terras rurais.
Recomposi¢do. Matas. Recurso especial. Incidéncia da Sumulas 7/STJ e 283/STF. I —
Tendo o Tribunal a quo, para afastar a necessidade de regulamentacdo da Lei
7.803/1989, utilizado como alicerce a superveniéncia das Leis n. 7.857/1989 ¢ n.
9.985/2000, bem assim o contido no art. 225 da Constitui¢do Federal, e ndo tendo o
recorrente enfrentado tais fundamentos, tem-se impositiva a aplicagdo da Sumula 283/
STF. II — Para analisar a tese do recorrente no sentido de que a area tida como
degradada era em verdade coberta por culturas agricolas, seria necessario o reexame
do conjunto probatdrio que serviu de supedaneo para que o Tribunal a quo erigisse
convicgdo de que foi desmatada area ciliar. IIl — O adquirente do imovel tem
responsabilidade sobre o desmatamento, mesmo que o dano ambiental tenha sido
provocado pelo antigo proprietario. Precedentes: REsp 745.363/PR, Rel. Min. Luiz
Fux, DJ 18.10.2007; REsp 926.750/MG, Rel. Min. Castro Meira, DJ 04.10.2007; e
REsp 195.274/PR, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, DJ 20.06.2005. IV — Agravo
regimental improvido” (STJ, AgRg no REsp 471.864/SP, 1.* Turma, Rel. Min.
Francisco Falcdo, j.18.11.2008, DJe 01.12.2008).



3.2 Nova Realidade social e Urbanistica da Funcao Social da Propriedade

A jurisprudéncia civil brasileira, precisamente o STJ, deixou claro a mencionada
intervencdo impulsionadora da fungdo social. Existe uma favela em Sdo Paulo, que foi
sendo ocupada aos poucos desde de 1955, onde vivem milhares de familia. Alguns destes
familiares ingressaram com uma agdo reivindicatéria, porém, infrutifera em 1? instancia,
uma vez que a Sentenga julgou improcedente os pedidos pleiteados, condenando ainda os
ocupantes a desocupagdo do imovel, além de pagamento pela ocupacdo indevida desde o
ajuizamento da demanda, bem como sem qualquer pagamento por benfeitorias.
(TARTUCE, 2021, p. 1567).

Descontentes com a resolucdo inicial, os familiares recorreram ao Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, alegando em tese que foram preenchidos todos os
requisitos da legislacdo civil e constitucional, precisamente a ocupacdo inferior a 250m?,
nao sendo nenhum deles possuidor de outra propriedade imovel, todos previstos no art.
1.240 do CC/2002 e art. 183 da CF/1988, a usucapido especial ou constitucional urbana.

No acordao, a decisdo julgada foi inversa da decidida em primeira instancia, tanto
no que consiste o reconhecimento da boa-fé pretendida, quanto na inversdo do 6nus

sucumbenciais, segue trecho da decisao:

O atual direito positivo brasileiro ndo comporta o pretendido alcance do poder de
reivindicar atribuido ao proprietario pelo art. 524 do Codigo Civil. A leitura de
todos os textos do CC so6 pode se fazer a luz dos preceitos constitucionais vigentes.
Nao se concebe um direito de propriedade que tenha vida em confronto com a
Constituicdo Federal, ou que se desenvolva paralelamente a ela. As regras legais,
como se sabe, se arrumam de forma piramidal. Ao mesmo tempo em que manteve
a propriedade privada, a CF/1988 a submeteu ao principio da funcao social (art. 5°
XXXII e XXIII; 170, 1T e I11; 182 §2°; 184 etc). Esse principio nao significa apenas
uma limitacdo a mais ao direito de propriedade, como, por exemplo, as restricdes
administrativas, que atuam por for¢a externa aquele direito, em decorréncia do
poder de policia da Administra¢do. O principio da fun¢@o social atua no contetido
do direito. Entre os poderes inerentes ao dominio, previsto no art. 524 do CC (usar,
fruir, dispor e reivindicar), o principio da funcdo social introduz um outro interesse
(social) que pode ndo coincidir com os interesses do proprietario. Veja-se, a esse
proposito José Afonso da Silva, Direito Constitucional Positivo, 5. ed., p. 249-250,
com apoio em autores europeus. Assim, o referido principio torna o direito de
propriedade, de certa forma, conflitivo, consigo préprio, cabendo ao Judiciario dar-
lhe a necessaria e serena eficacia nos litigios graves que lhe sdo submetidos. (...).
10 — No caso dos autos, o direito de propriedade foi exercitado, pelos autores e por
seus antecessores, de forma antissocial. O loteamento — pelo menos no que diz
respeito aos nove lotes reivindicados e suas imediacdes — ficou praticamente
abandonado por mais de 20 (vinte) anos; ndo foram implantados equipamentos
urbanos; em 1973, havia arvores até nas ruas; quando da aquisi¢do dos lotes, em



1978/9, a favela ja estava consolidada. Em cidade de franca expansdo
populacional, com problemas gravissimos de habitacdo, ndo se pode prestigiar tal
comportamento e proprietarios”. (Tartuce, 2021, p. 1568).

Inconformados com a decisdo prolatada, os vencidos interpuseram RE (recurso
especial) ao STJ (Superior Tribunal de Justi¢a) alegando violagdo a legislagdo federal,
precisamente os art. 524 do CC, que resguardava aos titulares do dominio o pleno exercicio
das faculdades a eles inerentes, configurando-se uma verdadeira expropriacdo de bens.
Noutro giro, alegaram também em matéria processual, a violacdo do art. 2° do CPC/73, no
que diz respeito ao principio processual da inércia da jurisdi¢do, sob o fundamento de que
0 acordao tratou de temas nao levantado nos autos, além de terem alegado outras violagdes
de outros artigos do Codigo Processo Civil de 1973, como os arts. 502, 512 e 515, uma vez
que o Tribunal acatou matérias ndo devolvidas ao conhecimento dos autores/recorrentes.
(TARTUCE, 2021, p. 1570).

Em julgamento o Superior Tribunal de Justi¢a (STJ) confirmou a decisdo do TJSP,

confirmando a seguinte ementa:

Acdo reivindicatoria. Terrenos de loteamento situados em area favelizada.
Perecimento do direito de propriedade. Abandono. CC, arts. 524, 589, 77 ¢78. Matéria
de fato. Reexame. Impossibilidade. Stimula 7-STJ. 1. O direito de propriedade
assegurado no art. 524 do CC anterior ndo ¢ absoluto, ocorrendo a sua perda em face
do abandono de terrenos de loteamento que ndo chegou a ser concretamente
implantado, e que foi paulatinamente favelizado ao longo do tempo, com a
desfiguragdo das fragdes e arruamento originariamente previstos, consolidada, no
local, uma nova realidade social e urbanistica, consubstanciando a hipotese prevista
nos arts. 589 c/c os arts. 77 e 78, da mesma lei substantiva. II. ‘A pretensdao de
simples reexame de prova ndo enseja recurso especial’ — Sumula 7-STJ. III. Recurso
especial ndo conhecido (STJ, REsp 75.659/SP, Quarta Turma, Rel. Min. Aldir
Passarinho Junior, Recorrente: Aldo Bartholomeu e outros, Recorrido: Odair Pires de
Paula e outros, data da decisdo 21.06.2005). Jusbrasil.com.br RE: Resp 75659 SP
1995/0049519-8

Nos ensinamentos de Tartuce, (2021 p. 1572):

A decisao ¢ revolucionaria por introduzir a fungdo social no proprio conceito de
propriedade, e na linha antes propugnada e seguida por este autor. Concluiu-se que
quem ndo cumpre com essa fun¢do social ndo tem o dominio, ndo havendo sequer
legitimidade ativa para acdo reivindicatoria. A funcdo social ganha um sentido
positivo, pois deve ser dada uma utilidade coletiva a coisa.



Para Bonoto, (2015, p. 57), a fun¢do social da propriedade urbana ndo se restringe
apenas a literalidade dos art. 182 §2° e 184 da Constituicdo Federal, devendo ser
interpretada como todo o prisma constitucional, principalmente os direitos individuais e
coletivo.

A fungdo social é um principio proprio a todo direito subjetivo, definindo-se como
um conceito inerente ao individuo para satisfacdo de seu interesse. Em outras palavras, a
acdo de qualquer mecanismo econdmico somente limita em uma conduta culposa na

hipotese de danos causados por terceiros.

Afora tais situagdes extremas, exaltava-se a conduta egoista de contratantes e
proprietarios, pois a sociedade era mera ficcdo, ja que a felicidade coletiva dependeria
da concessdo de ampla liberdade a qualquer cidaddo para a consecugdo de seus
projetos pessoais”. (ROSENVALD, 2008, p. 198).

Em resumo, o proprietario fica incumbido da fungao social ao alinhamento de seu
posicionamento perante a sociedade. Esvai-se, portanto, a subjetividade com a fungao
social, positivado pela tutela do direito positivo, compartilhando junto a sociedade de uma
posse social da propriedade.

Insta mencionar o art. 182, § 2° da Constituigdo Federal da Republica, no capitulo

da ordem econdmica que:

A propriedade urbana cumpre a sua funcdo social, quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo de cidade expressas no plano diretor, decorrente de uma
politica de desenvolvimento urbano, a cardo do poder Publico Municipal, visando
implementar as fungdes sociais da propriedade e, consequentemente, da cidade
garantindo o bem-estar de seus habitantes.

Esclarece-se que a propriedade urbana ndo ¢ protegida apenas pela Constituicdo
Federal, mas pelo ordenamento juridico civil brasileiro da cidade, para uma preservagao da
coletividade. As limitagcdes administrativas considerando o poder de policia impoe
limitacdes, ante as obrigacdes negativas, uma vez que a funcdo social da propriedade
urbana propaga de forma a limitar e restringir.

A titularidade absoluta, na forma tradicional, deve ser demonstrada uma atividade

social, sendo perceptivel pela comunidade, devendo a sociedade averbar que a propriedade



em questdo ndo estd abandonada, devendo ser demonstrada a sua atividade como limpeza,

cercas e até mesmo atitudes para evitar proliferagao de insetos

4 ABANDONO DO IMOVEL URBANO E CONSEQUENCIA

Uma das hipdteses da perda da propriedade ¢ o pelo abandono, que ¢ quando o
proprietario, de forma unilateral pretere os seus direitos, mas ndo manifesta de forma
expressa a sua inten¢cdo de abandono do imovel.

Ocorre quando o proprietario ndo quer ser mais dono e, consequentemente,
ocorrendo o abandono, qualquer uma das pessoas pode adquirir ao bem, sendo por
ocupagdo ou usucapiao (TARTUCE, 2014).

Importante esclarecer que essa hipotese de perda da propriedade ndo ¢ necessaria
uma declaracdo expressa do proprietario, configura-se simplesmente pela intencdo de
abandonar o bem. (LOBO, 2019, p. 189).

O artigo 1.276 do Cdédigo Civil de 2002 e seus paragrafos expressa a hipotese de

perda da propriedade pelo abandono:

Art. 1.276. O im6vel urbano que o proprietario abandonar, com a intengdo de nio
mais a conservar em seu patriménio, e que se ndo encontrar na posse de outrem,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade
do Municipio ou a do Distrito Federal, se achar nas respectivas circunscrigdes.

§1° O imodvel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade da
Unido, onde quer que ele se localize.

§2° Presumir-se-4 de modo absoluto a inteng@o a que se refere este artigo, quando,
cessados os atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.

Percebe-se, portanto, elementos importantes no dispositivo do artigo
supramencionado que caracterizam o abandono: a inten¢ao de nao ser mais proprietario € o
bem ndo estar na posse de outra pessoa. Frisa-se que a falta de zelo com bem imovel pelo
proprietario ndo configura o abandono.

Ademais, a configuragdo do abandono ¢ interessante observar as palavras de Lobo:



O ato-fato do abandono interpreta-se segundo as condutas que o tornam
indiscutivel. Se, por exemplo, uma pessoa que, apds uma revista, larga-a sobre o
banco do jardim, expressa com essa conduta o abandono, podendo ser apropriada
por quem a encontra. Diferentemente ocorre se o que ele deixou for um aparelho
ou equipamento de uso permanente (por exemplo um telefone movel); certamente,
qualquer pessoa que o encontre ndo supord que houve abandono, mas sim
esquecimento. (Lobo, 2019, p. 231).

No que diz respeito a propriedade imével abandonada, somente serda imperioso o
registro para que haja efeitos perante terceiros. Entretanto, destaca-se que a arrecadagao
ndo depende do registro, uma vez que essa modalidade ocorre quando ha a transferéncia de
um bem abandonado pelo ente publico.

Ademais, o caput do art. 1.276 corrobora que o abandono do imével urbano, que
possibilita o recebimento como vago apds 03 (trés) anos, dependendo de onde estiver a
propriedade, serd arrecadado pelo Municipio ou do Distrito Federal. Antes o prazo previsto
na legislacdo civil, no art. 598 do CC/1916 era de 10 (dez) anos. No caso de imovel rural,
como anteriormente mencionado, o prazo foi mantido, passando o bem a Unido.

Dito tudo isso, o critério norteador fundamental para a destinagdo final do bem
imovel abandonado € a sua localizacao.

Segundo o enunciado aprovado na VII Jornada de Direito Civil, ministrada em
2015, “ a posse impeditiva da arrecadacdo prevista no art. 1.276 do Codigo Civil, ¢é efetiva
e qualificada por sua fungao social” Enunciado n° 597.

Observa-se que o nicleo do comando distancia a hipotese de arrecadagdo se o bem

estiver na posse de outrem. Tartuce, (2021. p. 1677):

Arrecadagdo ¢ uma modalidade de aquisi¢do da propriedade pelo Poder Publico em
razdo de abandono do imével por seu titular, portanto, uma atuagdo em beneficio
da sociedade, com tom de puni¢do ao proprietario moroso no cumprimento da
fungdo social da propriedade imobiliaria. Presente, portanto, na arrecadagdo, o
interesse publico. No entanto, o legislador resolveu impedir a deflagragdo do
procedimento de arrecadagdo na hipotese de o imovel se encontrar na posse de
outrem. Evidente que o legislador se refere a alguém que esteja dando efetiva
utilizagdo do imodvel por meio da moradia, cultivo ou desenvolvimento de atividade
de interesse social e econdmico, € que por 6bvio ndo tenha relagdo juridica com o
proprietario, posto, que, se tiver, o imovel ndo estara em estado de abandono. Essa
posse de outrem ndo pode ser posse simples, aquela resultante, por exemplo, da
circunstancia de ter cercado o imoével, ter impedido que outros o invadissem,
tamanha a importancia dada pelo legislador de protecdo daquele que a esta
exercendo. Certamente que se refere a posse-trabalho ou posse-moradia referida
por Miguel Reale lastreada no principio da socialidade, diversa da posse resultante
dos ‘critérios formalistas da tradicdo romanista, a qual ndo distingue a posse
simples, ou improdutiva, da posse acompanhada de obras e servigos realizados nos
bens possuidos



Entretanto, o §2° do art. 1.276 coaduna a presuncdo absoluta do abandono de
imovel (iuri et de iure), dispositivo esse muito criticado. Prevé que o nao pagamento dos
onus ficais, como o IPTU, por exemplo.

Para Maluf, (2007, p. 195), vé flagrante inconstitucionalidade nesse dispositivo.

E de causar espécie a possibilidade de ser considerado abandono o imével cujo
proprietario ndo venha pagando os impostos sobre ele devido, uma vez que
inadimpléncia pode ter como causa, inclusive, a discussdo, administrativa ou
judicial, dos valores langados, ou mesmos motivos de for¢a maior, sendo tal
possibilidade um auténtico confisco, vedado pela CF/1988, que assegura, também
o direito de propriedade maculado por essa hipdtese.

Segundo o jurista, a atual PL 699/2011 busca modificar o referido dispositivo de
presuncdo absoluta para relativa, de modo que a mencdo relativa ¢ mais interessante,
podendo ser analisado caso a caso.

Interessante  mencionar que alguns julgados estaduais aplicam essa tese,
reconhecendo presuncdo relativa. Cite-se um exemplo de julgado Paulista, que
“[...]Jconsideragdao de que o fato de o imovel litigioso se encontra desocupado ndo importa
na presuncdo de abandono, nos termos doa art. 1.276, § 2°, do Novo Cddigo Civil (TJSP,
Apelagao Civel 0205033.69.2009.8.23.0002, Acordao 7667252, 19* Camara de Direito
Privado, Sao Paulo Rel. Des. Jodo Camillo de Almeida Prado Costa, j. 30.06.2014, DjeSP
22/07/2014). ” Tartuce, (2021. p. 1679):

Além disso, importante mencionarmos outro enunciado aprovado nas Jornadas de

Direito Civil (2015):

Enunciado n® 242 da CJF/STJ, da III Jornada de Direito Civil (2004): *“ a aplicacdo
do art. 1.276 depende do devido processo legal, em que seja assegurado ao
interessado demonstrar a ndo cessagdo da posse”. Pelo Teor da recomendagdo
doutrindria, a caracterizacdo do abandono de imdvel ndo pode ser automatica,
havendo a necessidade de um processo judicial para a sua declaragdo, assegurando-
se o direito a ampla defesa e ao contraditorio.

A Lei 13.465/2017 prevé regras manter a aplicagdo do art. 1276 do Cddigo Civil.
Precisamente o art. 64 da referida norma, imoveis urbanos privados abandonados, uma vez
abandonados e que ndo haja mais vontade de condicionar ao seu patrimonio, ¢ passivel a

arrecadagdo pelo ente Municipal no status vago.



Para Tartuce (2011, p. 1681):

A intengdo do abandono sera presumida quando o proprietario, cessados os atos de
posse sobre o imovel, ndo adimplir os 6nus fiscais instituidos sobre a propriedade
predial e territorial urbano, por cinco anos (art. 64, §1°, da Lei 13.465/2017). Aqui
pode surgir certo conflito com o art. 1.276 do Cddigo Civil, que menciona o prazo
de trés anos, como visto. Porém, é necessario conciliar as duas normas, ndo sendo
o caso de se reconhecer qualquer antinomia. Nesse contexto, o ndo pagamento do
onus fiscais por cinco anos induz a presungdo relativa ou iuris tantum do
abandono, como antes defendido, e, por trés anos, o bem passa ao dominio estatal.



5 CONCLUSAO

A usucapido especial urbana foi um marco inovatério na Constituicdo Federal de
1988, quanto tratou de uma modalidade de prescri¢do aquisitiva exclusivamente urbana,
conforme dispde o Art. 183. Além disso, foi replicado o instituto pela legislacao
infraconstitucional, especificamente o art. 9° da Lei 10.257/0001 e no Art. 1.240 do Codigo
Civil.

E de se entender que o publico-alvo beneficiario é aquele cuja rentabilidade seja
baixa financeiramente, uma vez que prestigia o direito fundamental de moradia e¢ a
dignidade humana. Em contrapartida, importante se evitar de aproveitadores que possam
vier a se beneficiar o instituto constitucional.

Entende-se que ¢ rentavel para o governo a formalizagdao da propriedade urbana,
tendo em vista que a maior arrecadagdo do municipio € o pagamento dos impostos urbanos
relacionados a imovel.

Dessa maneira, a usucapido urbano se mostra de forma benéfica para o cidadao e
para o ente publico, permitindo ao particular que possa ingressar em juizo requerente o
reconhecimento de sua posse independentemente de vontade politica.

Ademais, a usucapido, além de ser uma solucdo pacifica para de pretensdes
individuais, o legislador corrigiu a época um problema fundidrio de consequéncias para
sociedade, estabelecendo na Constitui¢ao o minimo vital.

Dito isso, consta-se que o ordenamento juridico aplicavel as cidades nao estd mais
fundado apenas na supremacia do direito de propriedade, mas em sua reinterpretacdo
permeada por interesses difusos da sociedade que visam reduzir as desigualdades e

promover o bem de todos como esta descrito na propria constituicao.
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