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RESUMO

A funcao social da propriedade constitui um dos pilares centrais do ordenamento
juridico brasileiro contemporéneo, especialmente apdés a promulgagdo da
Constituicdo Federal de 1988, que consagrou esse principio como condigao
intrinseca ao exercicio do direito de propriedade. Concomitantemente, a usucapiao
de bem imédvel se apresenta como um instituto fundamental de carater democratico,
ao priorizar o possuidor de terras de forma consciente, na medida em que assegura
um justo e produtivo aproveitamento do solo brasileiro. Para tanto, adota-se uma
metodologia de pesquisa documental de abordagem qualitativa, por meio de um
aprofundamento histérico do instituto da usucapido, passando pela descricdo de
suas espécies e de seus procedimentos judiciais e extrajudiciais.
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1 INTRODUGAO

O direito de propriedade, embora consagrado como garantia individual, ndo é
absoluto no ordenamento juridico brasileiro. Assim, gradativamente, o instituto da
funcao social da propriedade vem se aprimorando e enfrentando novos desafios.

Nesse contexto, o Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964) foi um importante marco
legislativo ao conceituar de forma ampla e detalhada a fungao social da propriedade
em ambito rural, sendo, inclusive, recepcionado pela Constituicdo de 1988, mesmo
tendo sido a época confeccionado sob a égide do regime militar brasileiro
(1964-1985) (Brasil, 1964).

Posteriormente, com o advento de outro importante marco legislativo, o
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) a fungao social da propriedade passou a estar
regulada tanto na esfera rural quanto na urbana (Brasil, 2001).

Assim, apds a recepc¢ao do Estatuto da Terra pela nossa atual Constituicao,
bem como pela posterior regulagéo infraconstitucional dos artigos 182 e 183 da
CF/88, por meio do Estatuto da Cidade, coube ao Estado cumprir suas obrigagoes
legais, a fim de impor um uso racional e justo da propriedade, seja em ambito rural
ou urbano.

A missao conferida pelos constituintes ao Estado poderia parecer, a primeira

vista, inexequivel, ndo fosse o instituto da usucapiao e suas diferentes modalidades.
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Esse instrumento de garantia social tornou-se protagonista de uma “revolugéo
silenciosa” ao oferecer um procedimento legal que permite que o individuo e, nos
casos admitidos, a pessoa juridica, consolidem a aquisi¢cado do dominio, convertendo
situagbes possessorias consolidadas em propriedade formal, regularizando o imovel
e cumprindo a funcao social da propriedade.

Para tanto, impde-se compreender as diferentes leituras principioldgicas da
funcao social da propriedade e suas areas de incidéncia (urbana e rural), de modo a
apresentar a usucapiao como mecanismo de efetivacdo e consolidacao do instituto.
2 A FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E A SUA INTERPRETAGAO SOB A
OTICA DO CONTRATO SOCIAL DE LOCKE

Inicialmente, é imperativo adentrarmos nas questdes principiolégicas do
nosso ordenamento juridico antes de analisarmos a legislagdo enquanto letra fria da
lei. Haja vista que entender o contexto pelo qual o alicerce de uma norma é fundado
€ de suma importancia para garantir a sua eficacia.

Nessa esteira, as normas constitucionais carecem de atencido muito maior,
uma vez que estao positivadas na mais importante hierarquia normativa de um pais
e, portanto, ndo podem ser facilmente alteradas e, em muitos casos, é vedado
qualquer modificacdo nas hipoéteses de se tratarem de clausulas pétreas.

Diante disso, a fungdo social da propriedade encontra-se assegurada em
nossa Constituigdo Federal no artigo 5° inciso XXIIl e doravante nos artigos 182 e
186, estes dois ultimos conceituando o instituto em ambito urbano e rural,
respectivamente.

Assim, para compreendermos o verdadeiro significado da fung¢do social da
propriedade, precisamos buscar uma interpretagcdo constitucional mais ampla que
articule esse instituto com critérios precisos para decidir a melhor aplicacdo da

norma diante dos mais variados casos concretos.

Para a boa interpretacdo constitucional é preciso verificar, no interior do
sistema, quais as normas que foram prestigiadas pelo legislador constituinte
ao ponto de converté-las em principios regentes desse sistema de
valoragdo. Impende examinar como o Constituinte posicionou determinados
preceitos constitucionais. Alcancada, exegeticamente, essa valoracéo é que
teremos os principios. Estes, como assinala Celso Antdnio Bandeira de
Mello, sdo mais do que normas, servindo como vetores para solugbes
interpretativas. De modo que é preciso, para tal, conhecer cada sistema
normativo. No nosso, ressaltam o principio federativo, o do voto direto,
secreto, universal e periddico; a separacdo dos Poderes; os direitos e
garantias individuais. Essa saliéncia é extraida do art. 60, § 4. ° do Texto
Constitucional, que impede emenda tendente a abolir tais principios. Por
isso, a interpretacdo de uma norma constitucional levara em conta todo o
sistema, tal como positivado, dando-se énfase, porém, para os principios



que foram valorizados pelo constituinte. Também nao se pode deixar de
verificar qual o sentido que o constituinte atribui as palavras do texto
constitucional, perquiricao que sé é possivel pelo exame do todo normativo,
apos a correta apreensao da principiologia que ampara aquela palavras.
(Temer, 1989, p. 25-26).

Outrossim, é imperativo mitigarmos interpretagcdes que possam distorcer o
real proposito do instituto, tendo em vista que tais narrativas podem causar um efeito
contrario ao inicialmente concebido pelo constituinte e, consequentemente, acarretar
inseguranga juridica para os proprietarios de terra no Brasil. Assim, a aparente
dubiedade da nossa Constituicdo Federal ao garantir o direito a propriedade e logo
em seguida, determinar uma condigdo ao seu exercicio, qual seja, o cumprimento da

funcao social, pode gerar, a primeira vista, um sentimento perigoso de contradic¢ao.

A dubiedade constitucional foi um meio de aparar as arestas entre os
diferentes grupos politicos, E isso vai se repetir varias vezes. Ao ser
"garantido o direito de propriedade"”, logo em seguida esta que "a
propriedade atendera a sua fungéo social" (art. 5°, XXIl e XXIII). Sempre
uma no cravo e outra na ferradura: ao estabelecer que a desapropriagédo s6
podera ocorrer "mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro", logo em
seguida determina que a "pequena propriedade rural, assim definida em lei,
desde que trabalhada pela familia, ndo sera objeto de penhora para
pagamento de débitos decorrentes de sua atividade produtiva” (art. 5°, XXIV
e XXVI). A questdo agraria era um tema tdo candente que os artigos 184,
185 e 186 retomam alguns incisos do artigo 5°. Para os imdveis que nao
estavam cumprindo sua fung¢ao social poderia haver a desapropriagdo e o
pagamento da "prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agraria" (art.
184), mas ndo eram suscetiveis de reforma agraria a pequena e média
propriedade rural e a propriedade produtiva (a grande propriedade,
entenda-se). (Villa, 2011, p. 118).

Verifica-se, portanto, que a aparente contradicdo dos incisos XXIl e XXIll do
art. 5° da CF/88 precisa ser sanada a luz de uma interpretacéo precisa do instituto
da fungdo social da propriedade. Para tanto, a forma de concatenarmos esse
pensamento remete-nos aos iluministas contratualistas que serviram de base
institucional, filosofica, religiosa e principioldgica para as futuras constituicoes
ocidentais, dentre elas a do Brasil.

Destarte, os ideais iluministas de John Locke s&o os que mais se assemelham
ao real significado que o constituinte pretendeu transmitir com o art. 5°, incisos XXII
e XXIIl da CF/88, ao objetivar que a propriedade, urbana ou rural, atendera a sua
funcdo social. Assim, faz-se necessario citar a redacdo do caput do art. 5° para

destacar outros direitos e garantias advindos com o fim das monarquias absolutistas:

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

[.]



XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII - a propriedade atendera a sua fungéo social. (Brasil, 1988, Art. 5)

Assim, podemos depreender que o art. 5° aborda direitos e garantias
inicialmente pautados pelos contratualistas em um momento da humanidade em que
o absolutismo era a regra e as democracias republicanas, a excegdo. Nesse
diapasédo, também nao podemos desconsiderar a forte influéncia da religiao crista,
em especial o catolicismo e o protestantismo, na formacado da base conceitual do
qgue hoje entendemos como propriedade.

Segundo Locke (2014), no estado de natureza a apropriagdo torna-se
propriedade ao se misturar trabalho aos recursos naturais. Da mesma forma, no
ordenamento juridico brasileiro, o exercicio desse direito & condicionado pela fungao
social, impondo uma forma consciente de dispor da terra, orientada pelo uso
produtivo e responsavel semelhantemente ao defendido por Locke (2014) em seu

Segundo Tratado Sobre o Governo Civil.

§ 32. O amago da questdo da propriedade, no entanto, ndo se refere aos
frutos da terra, ou aos animais que deles se alimentam, mas a terra em si -
como ela absorve e carrega tudo com ela. Acredito que esteja claro que
essa propriedade é igualmente adquirida como a anterior. Toda a terra que o
homem lavra, planta, melhora, cultiva e da qual pode retirar e utilizar a
producao torna-se propriedade sua. Ele a trabalha e, assim, a separa dos
recursos disponiveis para uso comum. Dizer que todos os demais tém igual
direito aquela terra, e que, por conseguinte, ndao pode tomar posse ou
cerca-la, sem o consentimento do restante dos proprietarios, ou seja, da
humanidade inteira, ndo invalidara seu direito de posse. Deus, ao conceder
o Planeta Terra a humanidade, ordenou aos homens que trabalhassem; e a
penuria em que se viram cercados exigiu que obedecessem. Deus e sua
razdo ordenaram aos homens que conquistassem a terra, ou seja, que a
melhorassem para o uso inteligente dos recursos existentes, e, dessa
maneira, criassem algo para si: o trabalho. Aquele que, em obediéncia as
ordens de Deus, conquistasse, preparasse e semeasse qualquer parte da
terra, agregava a ela alguma propriedade sua e nenhum outro homem
poderia reclamar, nem tomar com o uso de violéncia. (Locke, 2014, p.
46-47).

Nesse limiar, apos uma analise fundada nos preceitos de Locke (2014) acerca
da legitimagédo da propriedade privada, podemos agora verificar o conceito trazido
pelo legislador acerca da fungao social da propriedade em ambito rural e urbano,
bem como o papel imprescindivel da usucapiao como instrumento democratico de
regularizagao da propriedade e efetivagdo da fungéo social.

3 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE RURAL

Antes de nos debrugarmos, com rigor, sobre o instituto da fungcédo social da

propriedade rural nos planos juridico e principiolégico do ordenamento brasileiro,

impbe-se a necessidade de contextualizarmos as raizes do nosso pais a fim de



melhor compreendermos a sua importancia.

Desse modo, nao foi por acaso o pioneirismo da regulamentacéo da fungao
social da propriedade rural no Brasil, tendo em vista que a maioria da populagao do
pais ainda residia em zonas rurais e dependia diretamente da terra como fonte

primaria de subsisténcia, nas palavras do historiador Carvalho (2015, p. 59):

Até 1930, o Brasil ainda era um pais predominantemente agricola. Segundo
o censo de 1920, apenas 16,6% da populagéo vivia em cidades de 20 mil
habitantes ou mais (ndo houve censo em 1930), e 70% se ocupava em
atividades agricolas. A economia passava pela fase que se convencionou
chamar de "voltada para fora", orientada para a exportagcao. Exportagdo de
produtos primarios, naturalmente. No <caso do Brasil, esses
produtos eram agricolas.

Diante desse cenario, e em virtude de a propriedade rural estar diretamente
ligada a fatores econémicos de produgao, as relagdes de trabalho entre proprietarios
e trabalhadores ganharam destaque como pré-requisito para o cumprimento da
funcao social.

Nesse limiar, a inteligéncia do artigo 2° da Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de
1964 (Estatuto da Terra) trouxe uma importante redacao aos trabalhadores rurais ao
garantir o bem-estar dessa classe, na medida em que sdo exigidos niveis

satisfatérios de produtividade e conservacgao dos recursos naturais. Observa-se:

Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso & propriedade da
terra, condicionada pela sua fungao social, na forma prevista nesta Lei.

§ 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua fungéo social
quando, simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela
labutam, assim como de suas familias;

b) mantém niveis satisfatérios de produtividade;

C) assegura a conservagao dos recursos naturais;

d) observa as disposi¢des legais que regulam as justas relagbes de trabalho
entre os que a possuem e a cultivem. (Brasil, 1964, Art. 2).

Passadas algumas décadas, a Constituigdo Federal de 1988 recepcionou o
Estatuto da Terra de tal forma que o poder constituinte dedicou ao art. 186 a misséo
de ratificar as premissas abordadas no Estatuto, além de mencionar
categoricamente a importéncia do bem-estar do trabalhador rural, bem como do
empenho em prezar pela harménica utilizagdo dos recursos naturais pelo homem.

Como podemos visualizar no:

Art. 186. A funcdo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente;

Il - observancia das disposi¢cdes que regulam as relagdes de trabalho;



IV - exploragdo que favoregca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores. (Brasil, 1988, Art. 186).

A Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, tratou de regulamentar a reforma
agraria e, consequentemente, indicar com mais precisdo o0 conceito de
descumprimento da funcdo social da propriedade rural para fins de desapropriagao
pelo Estado (Brasil, 1993).

Para tanto, incumbiu ao art. 2°, comungado com o art. 9°, a ardua tarefa de
concatenar com o maximo de acuracia as ideias recepcionadas pela Constituicdo e

anteriormente idealizadas no Estatuto da Terra. Sendo vejamos:

Art. 2° A propriedade rural que ndo cumprir a fungdo social prevista no art.
9° é passivel de desapropriagdo, nos termos desta lei, respeitados os
dispositivos constitucionais.|...]

Art. 9° A fungédo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo graus e critérios estabelecidos nesta lei, os
seguintes requisitos:]...]

§ 1° Considera-se racional e adequado o aproveitamento que atinja os
graus de utilizagdo da terra e de eficiéncia na exploracao especificados nos
§§ 1°a 7° do art. 6° desta lei.

§ 2° Considera-se adequada a utilizagdo dos recursos naturais disponiveis
quando a exploragao se faz respeitando a vocagado natural da terra, de
modo a manter o potencial produtivo da propriedade.

§ 3° Considera-se preservagdo do meio ambiente a manutengédo das
caracteristicas proprias do meio natural e da qualidade dos recursos
ambientais, na medida adequada a manutencao do equilibrio ecolégico da
propriedade e da saude e qualidade de vida das comunidades vizinhas.

§ 4° A observancia das disposigdes que regulam as relagdes de trabalho
implica tanto o respeito as leis trabalhistas e aos contratos coletivos de
trabalho, como as disposigbes que disciplinam os contratos de
arrendamento e parceria rurais.

§ 5° A exploracdo que favorece o bem-estar dos proprietarios e
trabalhadores rurais é a que objetiva o atendimento das necessidades
basicas dos que trabalham a terra, observa as normas de seguranga do
trabalho e néo provoca conflitos e tensdes sociais no imovel. (Brasil, 1993,
Art. 2)

Percebe-se, portanto, que a regulamentagao da func¢do social da propriedade
rural possui atengao especial em virtude do contexto histérico do nosso pais,
fortemente enraizado em uma heranga agraria e extrativista. Outrossim, a forte
presenca de redacdes que versam acerca de uma tutela estatal sobre as relacbes
trabalhistas entre patrdo e empregado também é um indicativo dessa heranga em
virtude do altissimo recorte populacional que subsiste economicamente dessa
relagao.

Destarte, compreender a relevancia desse arranjo constitucional e
infraconstitucional é de suma importancia para, posteriormente, inserirmos a

usucapidao como ferramenta de consolidagdo da vontade do constituinte/legislador,



na medida em que assegura, de forma pratica, o direito a propriedade a todos que
cumprirem os requisitos legais.
4 A FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

Inicialmente, € mister destacarmos que o constituinte ndo se aprofundou
muito sobre a funcdo social da propriedade em ambito urbano. Para tanto,

observemos a seguinte redacao da Constituicdo Federal de 1988:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.]...]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor. (Brasil, 1988, Art. 182).

Conforme €& possivel extrair, a CF/88 ndo regulamentou com detalhes a
funcao social da propriedade em ambito urbano. Destarte, coube, posteriormente, ao
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) em seus artigos 2° e 39°, a missao de se
aprofundar sobre a tematica, sendo a fungao do art. 39 definir os critérios juridicos

para o seu pleno cumprimento, sendo vejamos:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos quanto
a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econOmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 22 desta Lei. (Brasil,
2001, Art. 39).

Ante o exposto, depreendemos que a premissa basilar da fungéo social da
propriedade urbana orbita, inicialmente, no estrito cumprimento do plano diretor com
observancia a determinados principios e objetivos imprescindiveis relacionados a
justica social, a qualidade de vida e ao desenvolvimento ordenado e consciente das
cidades. Assim, entende-se que para uma melhor cogni¢do do instituto, se faz
necessario a leitura do art. 39 e, em sequéncia, o art. 2°.

Nesse caminhar, as diretrizes estabelecidas na redac&o do art. 2° comungam
com um detalhamento mais minucioso e preciso do instituto, estabelecendo métricas

sociais, tributarias e ambientais. Observemos:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragoes;

Il — gestdo democratica por meio da participagdo da populagdo e de
associagbes representativas dos varios segmentos da comunidade na



formulacdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano;

Il — cooperagéo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores
da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse
social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuigdo espacial
da populagao e das atividades econdémicas do Municipio e do territério sob
sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorgbes do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populagéo e as
caracteristicas locais;

VI — ordenagéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

[...]

VII — integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia;

VIIl — adogao de padrdes de produgdo e consumo de bens e servigos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdmica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicido dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagao;

X — adequacgdo dos instrumentos de politica econémica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano,
de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a
fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

XI — recuperagcdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizagédo de imdveis urbanos;
XIl — protecdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e

construido, do patrimdnio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos
processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a segurancga da populagao;

XIV — regularizagdo fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por
populacao de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizagdo, uso e ocupagdo do solo e edificagdo, consideradas a
situacao socioeconémica da populagao e as normas ambientais;

XV — simplificacéo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagéo do solo e
das normas edilicias, com vistas a permitir a redugdo dos custos e o
aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢cdes para os agentes publicos e privados na
promogdo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizagao, atendido o interesse social.

XVII - estimulo a utilizagdo, nos parcelamentos do solo e nas edificagdes
urbanas, de sistemas operacionais, padrbes construtivos e aportes
tecnoldgicos que objetivem a redugéo de impactos ambientais e a economia
de recursos naturais.

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificagbes de infraestrutura de
energia, telecomunicagdes, abastecimento de d4gua e saneamento.

XIX - garantia de condicbes condignas de acessibilidade, utilizacdo e
conforto nas dependéncias internas das edificagdes urbanas, inclusive nas
destinadas a moradia e ao servico dos trabalhadores domeésticos,
observados requisitos minimos de dimensionamento, ventilagao, iluminagao,
ergonomia, privacidade e qualidade dos materiais empregados.

XX - promogéo de conforto, abrigo, descanso, bem-estar e acessibilidade na
fruicdo dos espacos livres de uso publico, de seu mobiliario e de suas
interfaces com os espagos de uso privado, vedado o emprego de materiais,
estruturas, equipamentos e técnicas construtivas hostis que tenham como



objetivo ou resultado o afastamento de pessoas em situagéo de rua, idosos,
jovens e outros segmentos da populagdo. (Brasil, 2001, Art. 2).

Percebe-se, portanto, que o art. 2° do Estatuto da Cidade ndo apenas enuncia
finalidades abstratas, uma vez que ele condensa a clausula constitucional da fungao
social, convertendo-a em parametros verificaveis que o Plano Diretor deve traduzir
em regras e indicadores. Em outras palavras, o cumprimento do Plano Diretor ndo é
formalidade; € o modo pelo qual o Municipio transforma as diretrizes de qualidade
de vida, justica social, sustentabilidade e desenvolvimento econémico em critérios

de uso, ocupacao e parcelamento do solo.

O principal instrumento de planejamento e controle urbano é o Plano Diretor,
obrigatorio para cidades com mais de 20.000 habitantes, conforme previsto
no inciso | do artigo 41 da Lei n° 10.257/2001, conhecida como Estatuto da
Cidade. O Plano Diretor & um reflexo do compromisso do Municipio com a
organizacdo de seu territorio, estabelecendo diretrizes que orientam o
crescimento urbano de forma a preservar a liberdade de iniciativa e a
seguranga juridica dos proprietarios. Ele serve como um guia para o
desenvolvimento sustentavel da cidade, equilibrando os interesses
econdmicos, sociais e ambientais sem comprometer o direito a propriedade
e ao livre uso do solo, desde que em conformidade com as

diretrizes estabelecidas. (Goedert, 2025, p. 51).

Essa arquitetura normativa fornece a ligacédo entre o principio e a pratica: de
um lado, governanga democratica e planejamento através da participacdo popular,
materializada pelos conselhos e audiéncias; de outro, instrumentos de indugédo e
sangao por meio de desapropriagbes e limitagdes técnicas em edificagdes,
respeitados a proporcionalidade e o devido processo legal.

Assim, a fungdo social da propriedade urbana deixa de ser uma clausula
aberta e passa a operar como padrao objetivo de conformidade, balizando politicas
publicas e o proprio contencioso urbano em nossa sociedade.

5 A USUCAPIAO COMO GARANTIDOR DA FUNGAO SOCIAL

A base de fundamentagcdo e legitimagdo da usucapido esta fortemente
interligada com o conceito de propriedade privada abordado por Locke (2018), haja
vista a necessidade de se agregar o trabalho honesto, aliado a outros requisitos de
uso consciente da terra e respeito ao meio ambiente. A visao contratualista liberal
comunga em principios e valores com as espécies de usucapiao existentes no Brasil
e o0 consequente cumprimento da funcao social da propriedade.

Com esse proposito, adentraremos nas espécies de usucapidao, bem como
nos procedimentos previstos em lei que visam, sobretudo, especificar as mais

variadas hipoteses de atuagdo do instituto diante da diversidade de casos concretos
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possiveis. Entretanto, € preciso definir a usucapido em nosso ordenamento juridico,
isto €, buscar o sentido que melhor define esse instituto. Assim, analisemos as

palavras do professor Loureiro (2023, p. 785):

A usucapiao é modo originario de aquisicao da propriedade, porque ndo ha
relacdo pessoal entre um precedente e um subsequente sujeito de direito. O
direito do usucapiente nao se funda sobre o direito do titular precedente,
nao constituindo este direito o pressuposto daquele, muito menos lhe
determinando a existéncia, as qualidades e a extensao. Em outras palavras,
€ como se a pessoa estivesse adquirindo um imdvel que nunca teve dono
(aquisicdo ex novo).

A semantica de adquirir um imdvel que, a priori, nunca teve um dono esta
diretamente conectada com a visdo do estado de natureza de Locke (2018), pela
qual Deus concedeu a terra para que fosse repartida em comum por toda a
humanidade. Todavia, tal divisdo de terras de forma igualitaria entre toda a
humanidade n&o seria crivel diante da extrema complexidade de se realizar esse
feito. Assim, a usucapidao nos € apresentado como o0 meio pragmatico e legalmente
legitimado para realizarmos essa “divisao” das terras ociosas € que nao cumpram a
funcao social da propriedade, desde que cumpridos os requisitos legais.

6 USUCAPIAO EXTRAORDINARIA

A usucapiao extraordinaria, prevista no art. 1.238 do Cddigo Civil de 2002,
exige a posse, com animo de dono, exercida de forma continua, mansa e pacifica
pelo prazo de quinze anos, independentemente de titulo e boa-fé (Loureiro, 2023).
Nessa esteira, esse lapso temporal pode ser reduzido para dez anos quando o
possuidor fixa moradia habitual no imdével ou realiza obras ou servicos de carater
produtivo.

Nesse limiar, trata-se, portanto, de um dialogo direto com a fungao social da
propriedade, ao favorecer a transformacao de posses socialmente uteis em dominio
formal, isto é, devidamente regularizado e integrado o bem ao circuito juridico, na
medida em que assegura seguranga juridica.

No mesmo caminho, a redugédo do prazo para dez anos quando ha moradia
ou investimento produtivo revela, ainda, uma afinidade com a matriz lockeana,
quando valora a agregacgao do trabalho a terra ociosa, desde que observado o dever
de nao privar os demais.

Assim, ao premiar a posse em comunhdo com o trabalho, o legislador
reconhece que o trabalho agrega valor social e evidencia a conformidade funcional

do imével, aproximando a pratica possessoria dos fins constitucionais.
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Outrossim, a opcao normativa pela reducdo do tempo nao € arbitraria: reforga
a concretizacdo da fungao social da propriedade, ao converter em titulo aquelas
situacbes em que o possuidor ja realiza, de fato, os valores de habitagdo digna,
aproveitamento racional e utilidade coletiva.

7 USUCAPIAO ORDINARIA

Disciplinado no art. 1.242 do Cédigo Civil de 2002, a usucapidao ordinaria
ocorre quando o individuo possui o imével de forma continua e incontestada, pelo
prazo de dez anos, desde que seja possuidor de boa-fé e com justo titulo. Esse
prazo, contudo, podera ser reduzido para cinco anos se o possuidor tiver adquirido o
imovel por contrato oneroso, baseado em registro constante do Cartério de Registro
de Imdveis, que venha posteriormente a ser cancelado (Loureiro, 2023).

Ante o exposto, extrai-se, mais uma vez, o instituto da fungédo social da
propriedade ao privilegiar o possuidor que insere o seu trabalho, ao mesmo tempo
em que, valoriza as diretrizes constitucionais sobre o uso racional e produtivo da
terra. No caso em analise, o beneficio do cumprimento da fungado social reduziu o
prazo necessario em cinco anos.

8 USUCAPIAO ESPECIAL

Superadas as espécies mais comuns do instituto, passemos para as suas

modalidades especificas, a saber, a usucapiao especial rural e a usucapiao especial

urbana, conforme conceitua o professor Loureiro (2023, p. 970):

A usucapido especial ja era prevista na Constituicdo da Republica e visa
facilitar e tutelar o direito fundamental de habitagdo. Assim, a pessoa que
possuir como sua e nela fixar sua moradia, por cinco anos ininterruptos e
sem oposicao, area de terra em zona rural ndo superior a 50 hectares,
adquirir-lne-a a propriedade, desde que nao seja proprietdrio de outro
imével. Além da moradia, a area rural deve ser tornada produtiva pelo
trabalho do possuidor ou de sua familia. Da mesma forma, adquirira a
propriedade de area urbana com area nao superior a 250 metros quadrados
a pessoa que a possuir pelo tempo supracitado, sem interrupgdo ou
contestagdo, desde que a utilize como moradia prépria ou de sua familia e
que nao seja proprietario de outro imovel.

Como bem podemos observar, as modalidades especiais da usucapiao, em
suas ramificagdes rurais e urbanas, visam, sobretudo, salvaguardar as familias de
menor poder aquisitivo e que ndo detém outras propriedades.

A presenca da fungdo social também se encontra como pré-requisito
intrinseco para a consolidagao da propriedade por essa modalidade de usucapiao e,
da mesma forma, o instituto da usucapido se faz presente como consolidador da

funcao social da propriedade.
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Como vimos anteriormente, o Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964), o Estatuto
da Cidade (Lei 10.257/2001) e a Constituicdo Federal de 1988 foram protagonistas
para a implementacdo desse direito fundamental. Contudo, & preciso dar um

destaque especial ao texto constitucional, observemos:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposigéo, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinqlenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade. (Brasil, 1988, Art. 191).

Em sintese, o dispositivo concretiza a fungao social da propriedade, promove
0 acesso a terra, a regularizagao fundiaria voltada a agricultura familiar e premia o
trabalhador produtivo seja ele urbano ou rural.
9 USUCAPIAO COLETIVA

Com o advento do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), foi introduzida mais

uma espécie de usucapiao, denominada usucapiao coletiva.

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) introduziu uma nova espécie de
usucapido, denominada "usucapido coletiva". Com efeito, se varias familias
possuirem de boa-fé um imdvel urbano com area superior a 250 metros
quadrados, de forma continua e sem oposigdo por pelo menos cinco anos,
poderao adquirir a propriedade do imével mediante sentenca declaratéria.
Na hipétese de nucleos urbanos informais, € possivel a usucapido coletiva
mesma se a area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a
250 metros quadrados, desde que aqueles ndo sejam proprietarios de outro
imovel urbano ou rural. Na sentencga, o juiz dividira a area possuida pelo
numero de familias, de forma que cada entidade familiar sera titular de uma
fracdo ideal do imdvel, igual as das demais. Nada impede, porém, que os
possuidores estabelegcam, de comum acordo, fragdes ideais diversas, o que
deverd ser observado pelo juiz quando da prolagdo da sentenca
declaratéria. (Loureiro, 2023, p. 970).

Até entdo, as espécies de usucapidao eram voltadas apenas a individuos e a
seus grupos familiares. Todavia, com a implementagcdo da usucapiao coletiva, como
0 proprio nome sugere, a comunidade de individuos passa a ser a verdadeira
protagonista. Em outras palavras, a legislacdo é voltada para a formagcéo de um
condominio de pessoas, a fim de regularizar e estabelecer a propriedade registral,
desde que cumpridos, igualmente, os requisitos inerentes a fungao social da
propriedade.

Com efeito, somente pelo cumprimento das obrigagdes sociais inerentes a
propriedade por parte desse grupo, a usucapido podera ser utilizada como
instrumento de consolidacao da titularidade coletiva.

10 A USUCAPIAO DECORRENTE DE ABANDONO DE LAR

Trata-se de uma modalidade de usucapido prevista na Lei Federal n°
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12.424/2011 que introduziu o art. 1.240-A ao Codigo Civil, objetivando a protegao do
cbnjuge ou companheiro abandonado pelo parceiro (Loureiro, 2023).

O instituto protege a moradia e estabiliza situagcdes familiares, convertendo
uma posse socialmente util (habitagdo efetiva) em dominio formal, evitando a
ociosidade e os conflitos prolongados. Destarte, ao apreciar quem usa e cuida do
imoével para fins de moradia em detrimento daquele ou daquela que se afastou sem
cumprir seus deveres, consagra-se a fungao social por meio do bem-estar familiar,
da seguranca juridica e de seu uso adequado.

11 USUCAPIAO INDIGENA

Por fim, a usucapido indigena se apresenta em decorréncia de parte da
ancestralidade da populagdo brasileira, bem como do contexto histérico da
colonizacéo e da posterior independéncia do Brasil em relagcédo a Portugal.

Prevista no art. 33 do Estatuto do indio (Lei Federal n° 6.001/1973), admite a
modalidade tanto para o indigena propriamente dito quanto para o silvicola, isto €, o
indio sem habito urbano. Importante destacar que o legislador se preocupou em
fornecer uma guarida especialmente projetada para essa minoria, com rito previsto
em legislacdo especial, sendo vejamos: “Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que
ocupe como proprio, por dez anos consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta
hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena” (Brasil, 1973, Art. 33).

Esse reconhecimento do indigena como guardido de parte da herancga
ancestral da nacéo brasileira foi valorado mediante uma espécie de usucapidao com
regras e procedimentos adequados a realidade social daquela minoria, o que
representa uma consideracéo importante do legislador para com o povo indigena.

12 OS PROCEDIMENTOS DA USUCAPIAO

Como todo direito material, para que se torne efetivo, faz-se necessario que
seja seguido o procedimento adequado. No caso da usucapido, sédo duas as
possibilidades, a saber: judicial e extrajudicial, sendo esta ultima uma forte tendéncia
em nosso ordenamento juridico ao dar impulso a desjudicializagcdo e a celeridade
processual.

Assim, o procedimento judicial vem sendo cada vez mais preterido em virtude
do tempo prolongado de tramitagdo dos processos, principalmente se comparado ao
processamento no Cartério de Registro de Imdveis. Contudo, mesmo diante das
agruras da morosidade de um Judiciario extremamente sobrecarregado, o0s

resultados ainda podem ser atingidos e igualmente efetivados pela via judicial,
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sen&o vejamos:

Uma vez julgada procedente a agéo de usucapiao e transitada em julgado a
sentencga, sera expedido o mandado destinado ao Registro de Imédveis, para
que seja efetuado o registro na matricula do imével. O registro, no caso, néo
tem efeito constitutivo, mas meramente declaratério da propriedade ou de
outro direito real. (Loureiro, 2023, p. 972).

Como se pode depreender, apos o término de um processo judicial de
usucapidao e sendo julgado procedente o pedido do usucapiente, a sentenga, de
natureza declaratoria de propriedade, constitui titulo habil que se tornara eficaz
apenas apos o registro no Cartério de Imdveis da circunscricdo competente em que
o imovel estiver situado, a fim de assegurar a oponibilidade erga omnes e a
consequente regularizagao registral do dominio.

Outrossim, O Cdédigo de Processo Civil (Lei n°® 13.105/2015) admite a
declaragao de usucapiao pela via extrajudicial por meio da insergdo do art. 1.071,
que acrescentou o art. 216-A no texto da Lei de Registro Publico (Lei n® 6.015/1973)
(Loureiro, 2023).

Doravante, o Provimento n°® 65/2017 do Conselho Nacional de Justigca (CNJ)
estabeleceu diretrizes no ambito dos servigos notariais e de registro de imoveis com
o intuito de uniformizar e padronizar o procedimento de usucapiao extrajudicial.

A adogao do procedimento extrajudicial é facultativa: o interessado pode, se
pretender, ajuizar a demanda mesmo sem litigio. Esse modelo integra 0 movimento
de desjudicializagdo, como dito anteriormente, do qual também s&o exemplos o
inventario, adjudicagdo compulsoria e do divorcio também passiveis de serem
realizados em cartorios e tabelionatos por todo o pais.

Assim sendo, para que o procedimento da usucapidao possa ocorrer pela via
extrajudicial, faz-se necessario observar alguns requisitos indispensaveis. Dentre
eles, destacamos os principais pontos trazidos pelo art. 216-A da Lei n® 6.015/1973.

Observemos abaixo:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias; -
planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotagao de responsabilidade técnica no respectivo conselho
de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na
matricula dos imdveis confinantes;
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Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéo do imével
e do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.

[...]. (Brasil, 1973, Art. 216-A).

Nesse diapasdo, podemos extrair que a desjudicializagdo € muito mais do que
uma inovagao legislativa ou uma mera faculdade do requerente usucapiente: é a
nova forma de acesso e garantia a justica do cidadao brasileiro. O procedimento
extrajudicial ndo é sinbnimo de inseguranca juridica ou de falta de investidura e
capacidade técnica daqueles que irdo qualificar o processo, mas sim de
consumacao de direitos de maneira mais célere e menos dispendiosa para todas as
partes envolvidas.
13 CONSIDERAGOES FINAIS

O percurso desenvolvido ao longo deste trabalho demonstrou que a fungao
social da propriedade, positivada na Constituicido de 1988 e destrinchada pelo
Estatuto da Terra e pelo Estatuto da Cidade, ndo é um adereco meramente
subjetivo, mas um conteudo normativo eficaz que condiciona o exercicio do dominio
a finalidades de ordem econdmica, ambiental e social, verificaveis na pratica.

Nesse sentido, a usucapidao de bem imédvel revela-se instrumento
particularmente apto a converter posses socialmente uteis em propriedade registral,
reduzindo a informalidade, ampliando a seguranca juridica e alinhando a tutela do
direito individual aos objetivos coletivos de ordenagéao territorial, justica social e
sustentabilidade. Diante disso, a usucapidao de bem imdével cumpre o seu papel
como meio de consolidacao e instrumento da fungao social da propriedade, e nao
apenas como um mero dispositivo de regulagao imobiliaria.

Sendo assim, o cumprimento dos valores e principios constitucionais é
fundamental para a harmonia e garantia de um Estado Democratico de Direito
sélido, valorizando o empenho dos trabalhadores que labutam ha anos em suas

posses e que ainda carecem de regularizagao.
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