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RESUMO

O Brasil tem vivenciado, nas Ultimas décadas, usfeemdo processo de
urbanizagdo, acarretando na distribuicdo do espdgano de forma
desproporcional e irregular e, consequentemente,eseassez de
moradias adequadas. Conforme a Constituicdo Birasitkee 1988, a
propriedade urbana ira cumprir sua funcdo sociahnda atender as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidadessgs no Plano
Diretor, que somente sera efetivo neste aspectmdgutomar por base
dados confidveis em relacdo a ocupacao territdaahunicipio. Diante
destas consideracdes, através do método dedutipestdgisa cientifica,
objetiva-se analisar as funcdes e finalidades ddasieo Territorial
Multifinalitario como pressuposto para elaboracéoudch Plano Diretor
eficiente. Para corroborar com a pesquisa foi sa@di o estudo de caso
em projeto de regularizagéo fundiaria no Bairro Md@risto, da cidade
de Floriandpolis/SC. O trabalho demonstrou que daS@o Territorial
Multifinalitario, por gerar banco de dados com mfacdes precisas e
atuais acerca do territorio municipal, pode sersim@rado ferramenta
fundamental no planejamento e gestdo de politichsnas e dar
assisténcia aos projetos de regularizacdo funddeiaassentamentos
precéarios, além de conferir embasamento técnicdPlaoo Diretor,
auxiliando no cumprimento da fungéo social da pegjade.

Palavras-chave: Cadastro Territorial Multifinalitér Plano Diretor,
regularizacao fundiéria, funcéo social da proprieda






ABSTRACT

One the later decades, Brazilian cities have begergncing an
accelerated process of urbanization, consequerating to an irregular
distribution of urban space, thus the lack of a@égdousing. As stated
in the Brazilian Constitution published in 1988bam property will only
accomplish its social function when such attends thndamental
demands of city organization explicit in the cifyedtorate plan, which
will only be effective in this regard when relialidata contrasted with
territorial occupation of the municipal is takenaaBase. In face of these
considerations, through deductive scientific methbds study aims to
analyze the functions and the aims of the Multigpmse Cadastre as a
prerequisite for developing an effective city digrate plan. To
corroborate the present study, it has been analymedase study of the
land regularization project in the Monte Cristo'sighborhood, in the
city of Florianépolis/SC. The study has demonsttateat the Multi-
purpose Cadastre is able to generate databasewedthate and current
information about the municipality and may be cdesed a
fundamental tool in the planning and managemeniiodn policies and
to assist the land regularization projects, besidasng technical
foundation to the City Directorate Plan, helpingthe effectiveness of
the exercise of the social function of property.

Keywords: Multi-purpose Cadastre, city directoraf@an, land
regularization, social function of property
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1 INTRODUCAO

1.1 PROBLEMATICA E JUSTIFICATIVA

As cidades brasileiras tém vivenciado, desde éawnadtdécadas,
um acelerado processo de urbanizagdo, acarretanddstnibuicdo do
espaco urbano de forma desproporcional e irregRlade-se afirmar,
inclusive, que a falta de acesso a terra por nathde brasileiros, tem
sido um dos principais problemas nesse processuigiacado da area
rural para as cidades, afetando, sobretudo, a agiwlde baixa renda.
O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisti@&3E, 2010), no ultimo
Censo, demonstrou que a populacdo urbana no Bepsdsentava 84%
dos habitantes, contra 16% da area rural.

Em decorréncia desse processo de urbanizacao Hialddelde
em criarem-se politicas habitacionais adequadesm&im encontrar-se
construcdes indevidas, que crescem desordenadanfendescendo a
ocupacao irregular, onde séo edificadas moradiatkeeBnos de posse,
sem o competente registro imobiliario. Conformeadadoletados pelo
Censo entre os anos de 1991 e 1996 houve um audet®6%, ou de
557.000 domicilios em areas de favela, e, entanos de 1991 e 2000,
esse aumento foi de 22,5%, ou de 717.000 domicitjoe ocorrem,
geralmente, com a invasdo de areas da cidade, pam@&xemplo,
encostas de morros, na sua grande maioria, deledtavidade (IBGE,
2000).

Essas construgbes indevidas caracterizam-se pdicagdes
precarias de moradia, com insuficiente ou nenhuressac ao
saneamento bdsico, inseguranca estrutural e stggéidy onde residem
pessoas de baixo poder aquisitivo. Estes exempéis,sdo as Unicas
formas de ocupacdes irregulares, mas que serveateda quanto ao
cumprimento da funcéo social da propriedade.

A precariedade de moradias acarreta em exclusdal,sqoe
surge como consequéncia, principalmente, de umtiaédsrritorial
ineficaz atrelada a inércia do poder publico enmyaneer a qualidade de
vida, inclusdo socio cultural e exercicio da cicéalaa populacdo de
baixa renda. Alie-se a esses fatores, um sistegiatrad imobiliario
burocratico e o desconhecimento da legislacdo sobassunto pela
maioria da populagéo.
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Apesar dos esforcos e da adogdo de leis, politigasogramas
alternativos, pouco tem sido feito no sentido deefacom que a
propriedade urbana cumpra sua funcdo social. Smde tema atual e
de imprescindivel discussao. O assunto foi recesmigstratado pelo 5°
Forum Urbano Mundial realizado na cidade do Ridaeeiro, entre os
dias 22 e 26 de marco de 2010, sob o tema “O DiitCidade:
Construindo o Urbano Dividido”. Dentre os temasrdbhdos durante a
semana do evento, destacam-se 0 acesso a morasjaadd nos
centros urbanos e as condi¢des de vida nas faydias, o UN-Habitat
lancou a “Campanha Urbana Mundial”, cujo objetivardr os setores
publico e privado e a sociedade civil para que gme finalmente se
atentem para a necessidade de se priorizar a malgloi sustentavel nas
agendas globais.

O Ministério das Cidades, em apresentacdo ao defavento,
discorre que “a cidade é um espaco coletivo cufhgate rico e
diversificado que pertence a todos seus habitaotete suas funcdes
sociais séo voltadas a assegurar distribuicdo rsasibedemocratica e
sustentavel de riquezas, servicos e oportunidadeglp oferecidas; o
Direito a Cidade deve ser compreendido como umitdirao seu
usufruto equitativo dentro dos principios da sustglidade,
democracia, equidade e justica social. Essa cidadaada por pessoas
ligadas a ela por vinculos afetivos e culturaismn cdiversidades e
pluralidades que expressam modos proprios de vidierdidade, é o
palco principal de experiéncias sociais tencionaplas disputa por
espaco e poder” (BRASIL, 2010a).

O direito de propriedade é direito fundamental domém,
garantido no texto constitucional de 1988, em séigoa5° caput. Os
direitos fundamentais sdo constituidos pelo coojude normas,
principios, prerrogativas, deveres e institutosrentes a soberania
popular, que garantem a convivéncia pacifica, difima e igualitéria,
independentemente da religido, raca, origem, aordicdo econbmica
ou social (BULOS, 2009).

Além de ser direito fundamental do homem, a prodpde deve
atender & sua funcgéo social, (inciso XXIll do artsf da Constituicdo
da Republica Federativa de 1988), estando prewmistg§ 2° do artigo
182 da mesma constituicdo que “a propriedade urlcamapre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundaimet¢ ordenacéo
da cidade expressas no Plano Diretor”.

! Caput referencia o enunciado do artigo legislativo, @aate principal.Caput do latim
significa “cabeca”.
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Um Plano Diretor somente sera efetivo, quanto aopcimento
da funcéo social da propriedade, quando tomar gse Hados temporais
confiaveis em relagédo a ocupacao territorial doinipio, pois sem essa
base de dados, a funcao social da propriedade tarsbg deficiente,
nao cumprindo o Estatuto das Cidades (CASARIN; @®IRA; LOCH,
2006). E sob este aspecto que se procura demoastecessidade da
implantacdo de um Cadastro Territorial Multifinatib (CTM) como
pressuposto ao Plano Diretor.

A respeito da nomenclatura atribuida, no Brasil assfvel
encontrar doutrinadores que se referem ao Cadastmm Técnico
Multifinalitario e outros, que se referem como Terial
Multifinalitario. Os criadores da primeira expresggendem-se ao fato
de que o cadastro é levantado por meios técnicogluls expressdes
estdo corretas, contudo, no presente trabalho -@et@or seguir a regra
internacional que adota a expressdo Territorial ccomtributo do
cadastro. Esta expresséo foi adotada pelo Mirestéx$ Cidades quando
da implementacdo das Diretrizes para a Criacaotituigho e
Atualizacdo do Cadastro Territorial Multifinalitarinos Municipios
Brasileiros, segundo a Portaria Ministerial n° 546 07 de dezembro de
20009.

O CTM serve de base para o0 monitoramento e controle
descentralizando as funcdes de gestdo e facilitamed@rocesso de
planejamento urbano. Por identificar as divisasimemovel para a sua
amarracdo a rede geodésica brasileira, garantexata localizacéo,
vinculando dados técnicos ao registro imobiliafzeste modo, da
embasamento técnico a garantia do direito de pdade
(SCHLEMPER; JUNQUEIRA; 2008).

As Diretrizes para a criacdo, implantacdo e atagdia do
Cadastro Territorial Multifinalitario nos municigiobrasileiros, tendo
por objetivo inicial a necessidade de regulamentafétiva do cadastro
urbano no Brasil, visando a aprovacdo de uma le defina sua
composicdo bdésica, integracdes e atribuicbes afetile modo a
conduzir a conformacdo do direito urbanistico edasenvolvimento
sustentavel dos Municipios. Tratam-se, as diredfrizie orientacdes
técnicas de como instituir e atualizar um Cadasitrrritorial
Multifinalitario, que pelo seu carater orientad@oné compulséria aos
municipios brasileiros. Outrossim, seu aspecto rgdieta permite a sua
aplicacdo em diferentes circunstancias e realidadesicipais
(CUNHA; ERBA, 2010).

O trabalho parte da revisdo bibliografica acerca tonas de
posse e propriedade de bens iméveis, no intuitkedenstrar que estes
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séo institutos autbnomos, e, portanto, devem esggstrados junto ao
Cadastro Territorial Multifinalitario. Sob este eqfie, a relevancia do
trabalho est4d em avaliar a importancia deste aadast planejamento
territorial, como instrumento capaz de gerar basealados eficiente,
com informacdes técnicas, econdmicas, sociais igigas sobre a
realidade municipal, garantindo ao gestor publicpla conhecimento
sobre a &rea administrada, auxiliando no cumpriondatfuncéo social
da propriedade. Para corroborar com o trabalhp.seacomo exemplo a
analise feita por Cardoso (2010) no projeto de leegacdo fundiaria

em area de interesse social no Bairro Monte Crstalizado na parte
continental da cidade de Floriandpolis/SC, denodudngrojeto Chico

Mendes, envolvendo trés comunidades de area cant@hico Mendes,

Nossa Senhora da Gléria e Novo Horizonte.

1.20BJETIVOS
1.2.10bjetivo Geral

Demonstrar, através de levantamento bibliografido estudo de
caso trazido a exemplo, que o Cadastro Territfigtifinalitario pode
auxiliar na efetividade do exercicio da funcao aloda propriedade.

1.2.20bjetivos Especificos

a) Através de pesquisa bibliogréafica, analisar cong¢diincdes e
finalidades do Cadastro Territorial Multifinalitéri

b) Realizar andlise doutrinaria acerca dos instita@sposse e da
propriedade, para chegar-se ao conceito de fungéial sda
propriedade.

c) Fazer levantamento sobre a funcdo social da pdaue na
Constituicdo da Republica Federativa de 1988.

d) Analisar estudo de caso de regularizacdo fundideicarea de
interesse social, no projeto Chico Mendes, no BaMonte
Cristo, localizado no municipio de Florian6polis/SC

e) Analisar as funcdes e finalidades do Cadastro toeai
Multifinalitario como ferramenta fundamental para o
planejamento e gestédo de politicas urbanas, capgerdr dados
eficientes e confidveis para conferir embasameétmitco ao
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Plano Diretor e dar assisténcia aos projetos delaggacéo
fundiaria de assentamentos precarios, auxiliandoungprimento
da funcéo social da propriedade.

1.3METODO

Para o presente trabalho foi utilizado o métodoutieal de
pesquisa cientifica. Jung (2003) explica que o deéttedutivo propde
resolver problemas justificando o contexto da desda através da
prépria razdo. Ao ser identificado o problema ogpesdor comecga a
conjecturar sobre possiveis solu¢des que poderigiic&-lo. Inicia a
deducgédo sobre o problema maior para chegar a c@isdparticulares.
Deve-se, para tanto, fracionar o problema em umendimrmaior de
partes, para melhor serem analisados.

Por meio de reviséo bibliografica acerca dos unstit da posse e
da propriedade, modos de aquisicdo da propriedamlegspecial, a
usucapi:§6 bem como, da evolucdo histérica do conceito de
propriedade, o trabalho realiza levantamento sabfiencéo social da
propriedade na Constituicdo da Republica Federatval988 e no
Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257/01. Em seguialide para a avaliacdo
das funcdes e finalidades do Cadastro Territorialtifihalitario, que
devera gerar banco de dados contendo informac@&esas, por meio
de levantamento técnico, social, econémico e gwidias parcelas que
compdem o territério municipal e garantir amplo lecimento do
gestor publico para conduzir a elaboragéo e exealgdlano Diretor.

A pesquisa parte do pressuposto que a propriedaoiznal
cumpre sua funcdo social quando atende as exigépgjaressas no
Plano Diretor, que por sua vez sera eficiente quéaochar por base
dados confiaveis acerca do municipio administradomparando a
revisdo bibliografica com a analise do estudo dm ae regularizacdo
fundiaria de éarea de interesse social, no projeteccCMendes, o

2 Por oportuno, cumpre esclarecer que o Dicionartioého (FERREIRA, 1999) registra o
vocadbulo como sendo substantivo feminino. Ja Bu@@®7) e Houaiss e Villar (2001),
classificam o termo como sendo substantivo massWENOSA (2007) admite que a palavra
possa ser usada no género feminino. Esclareceaqueles que se referem ao instituto como
‘A USUCAPIAO’ prendem-se a origem latina do vocabulembra ainda que, o Cédigo Civil
de 1916 utilizava o termo masculino, ja o Novo @6dCivil optou pelo feminino. Assim, a
utilizagdo de qualquer uma das concordancias nésniuh@ve ser considerada correta. No
presente trabalho seguiu-se a tendéncia do novig€@ivil, optando-se por utilizar o termo
no género feminino. Todavia, nas citages, margeve-género adotado por cada autor em sua
respectiva obra.
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presente trabalho objetiva analisar o Cadastratdeat Multifinalitario
como pressuposto ao Plano Diretor, auxiliando nmprimento da
funcéo social da propriedade.

1.4ESTRUTURA DA DISSERTACAO

A Dissertacdo esta estruturada em quatro capit@ogtimeiro
capitulo apresenta o tema abordado, justificandorsievancia para a
ciéncia, os objetivos, bem como, o método de pseaquientifica
utilizado. O capitulo 2 traz a revisdo bibliogréafiacerca dos conceitos
de posse e propriedade, modos de aquisicdo daigqutage, em
especial, a usucapido, fungéo social da propriedaddizando com as
funcgbes e finalidades do Cadastro Territorial Minkiitario. O terceiro
capitulo descreve a analise do estudo de casaadalho municipio de
Floriandpolis no Projeto Chico Mendes e a aplitddide do Cadastro
Territorial Multifinalitario na Regularizacdo Fudgia. O quarto
capitulo apresenta as principais conclusées bemo cefgumas
recomendacdes, seguido pela lista de referéndiisdraficas.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1POSSE

Neste item serd tratado o instituto da posse naaseacdo
juridica, como introducéo ao estudo da propriegadea funcdo social.
E preciso explicar que para a presente pesquisartianpaber sobre a
funcdo social da propriedade urbana, limitandopsetanto, o estudo
sobre a posse e propriedade de bem imdvel, defpud®iniz (2002)
como “as coisas materiais ou imateriais que temrvetonémico e que
podem servir de objeto de uma relagéo juridicabeles imdveis sao
agueles que ndo se podem transportar sem desfrdgdmn lugar para
0 outro, ou seja, ndo podem ser removidos semaeglier de sua
substancia. O Cédigo Civil (CC), em seu artigo @@nsidera bens
imoveis o solo e tudo quanto se lhe incorporarradtw artificialmente.

Primeiramente, é preciso que se compreenda a natdeeposse
e a sua protecéo juridica, para que posteriornsenp@ssa abordar sobre
o direito de propriedade, mais especificamenteessba fungéo social.
O artigo 15 das Diretrizes levantadas pela Portdiiasterial rf 511
(BRASIL, 2010) destaca que o atributo da posserepfe aos limites
territoriais, também devera ser registrada juntdCadastro Territorial
Multifinalitario (CTM), obedecendo a ordem de préfecia apontada
pelo dispositivo normativo. Por esta razdo a infpwia de sua breve
abordagem nesta pesquisa, ja que a posse, esigidmada junto ao
CTM, facilitaria os processos de demarcacéo e tregigle imodveis,
pois serviria de prova para aquisi¢cdo da propriegeda usucapido.

Venosa (2007) afirma que a posse continua sendstituto mais
controvertido de todo Direito, ndo apenas do Dor€ivil, pois tudo
quanto a ela se vincula é motivo de divergéncidrahduia, tais como
origem, elementos, natureza juridica, entre outbosonceito de posse
nunca atingira unanimidade na doutrina e nas bgisls. Todavia,
destaca-se que na concepc¢do mais aceita o vogatsse provem de
possidere ou seja, apde-se o prefixo enfatico por o vesbdere Em
sentido semantico, portanto, a posse prende-seoder (fisico de
alguém sobre o bem.

Com efeito, o Dicionario Aurélio (FERREIRA, 1999assifica o
termo posse da seguinte maneira:



30

“Posse [do v. lat. Posse, ‘ser capaz’, ‘poder’.
Subst.] — Substantivo feminino: 1. Detencao de
uma coisa com o objetivo de tirar dela qualquer
utilidade econdmica. 2. Estado de quem frui
alguma coisa ou a tem em seu poder. (...) 5. E.
Ling. Indicagdo gramatical de relagdo de

‘propriedade’, ‘pertinéncia’, entre possuidor e

possuido. (...)"

“A posse propriamente dita, pode ser direito oufade. A de
direito, em geral, esta mais relacionada com ouigionou direito de
propriedade, € dus possidendiao passo que a de fato tem como
principal fundamento a valoracdo fatica ou iws possessioriis
(BATISTA, 2008).

E importante que se faca a distingéo enfites@ossidende oius
possessionis O ius possidendié o direito de posse fundado na
propriedade, ou seja, o possuidor que tem a possambém
proprietario. Sendo assim, o titular pode perdeosse, mas isso nao
significa necessariamente a perda da propriedades @ssessioni& o
direito fundando no aspecto externo da posse. Neste, 0 possuidor
nao precisa ser 0 proprietario. Entretanto, mesresa eaparéncia
encontra protec¢éo juridica, além de ser a possedesm direito.

“Para o leigo que se debruca desprevenidamente
sobre o problema, possuir é ter uma coisa em seu
poder, podendo dela usar e gozar. E a
compreensao daquilo que a méo toca e mantém
fisicamente junto ao corpo. Essa é a nocao
primitiva. No entanto, quando a civiliza¢do torna-
se mais complexa, surge a compreensao de posse
que ndo requer 0 permanente contato fisico com o
objeto. Posso ser o possuidor de bens sem estar
presente no local. A possibilidade fisica ndo exige
a detencao” (VENOSA, 2007).

A posse pode ser entendida como a exteriorizacdgpdderes
inerentes ao dominio, o exercicio do direito redjetivo de usar, gozar
e dispor de uma determinada coisa. Destaca-sestp@&o se confunde
com mera detencao:

“E fato, que considerado em si mesmo, gera
efeitos juridicos, portanto, tal exercicio gozadan
de protecéo legal contra terceiros, como ocorrem
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nas acfes possessoérias, como reconhecimento,
que pela passagem do tempo, outorga ao
possuidor o direito de adquirir a propriedade,
através da acgédo de usucapido.

Ainda que para uma melhor compreensao do que
€ detencdo, seja necessario o dominio prévio dos
conceitos de posse, ndo se deve confundir os dois
institutos juridicos. A detencao pode ser resumida
como o exercicio da posse em nome de terceiro, a
seu mando ou por sua toleréncia, ndo gozando,
desta maneira, o detentor de legitimidade para
exigir os seus efeitos, porquanto ndo a exerce por

si” (OLIVEIRA, BORDERES, 2009).

Savigny (1803) e Ihering (1869), dois renomadadstas aleméaes
do século XIX, procuraram delimitar o conceito desse. Foram
fundadas as principais teorias sobre a posse,dazngir duas grandes
escolas: a Escola Subjetivista (teoria subjetiva) EEscola Objetivista
(teoria objetiva). Para que melhor se possa comgegeo instituto da
posse, portanto, devem restar plenamente caraatesz os dois
elementos integrantes do seu conceitcoipus(elemento material) e o
animus(intencao).

E preciso conhecer e entender o instituto juridiaoposse haja
vista sua repercussao social. Quando néo se remiohdireito posse
para aquisicdo da propriedade, ou mesmo, paravafsg uma
regularizacdo fundiaria de assentamentos informp@, exemplo,
muitos permanecem morando de forma precéria, aorenrisco de
perder sua habitacdo conseguida geralmente coro tralialho.

2.1.1Posse — Escola Subjetivista

A Escola Subjetivista ou teoria subjetiva € lideradr Friedriech
Carl Von Savigny que foi um dos mais respeitadosleentes juristas
do século XIX. Em 1803, publicou seu famoso tratdats Recht des
Besitzes(“Tratado da Posse”) dedicando-se a analise dituitts da
posse, numa tentativa de reconstrucdo do direitamo. Nesta obra,
desenvolveu a teoria sobre o conceito e os elemerdgeenciais da
posse, obtendo grande repercussdo, e que veituaniciir a maioria
das legislactes do século XIX.

De acordo com a corrente em comento, a posse étafufes por
dois elementos:
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e 0 corpus que € o elemento material, externo/objetivoyauz-
se no poder fisico da pessoa sobre a coisa, nibifidage de té-
la em suas méos;

e animus domini,como elemento interno/subjetivo, e pode ser
entendido como a intencdo de ter a coisa posswda 9, de
exercer sobre ela o direito de propriedade.

Para esta teoria, 0 que caracterizzopusé a “possibilidade de
fazer o que se queira com ela, impedindo qualgoeerferéncia
estranha. No entanto, para que alguém seja verdadwite considerado
possuidor, é necessario que tenha a intengédo daipascoisa. Trata-se
do elemento subjetivo. Se alguém detém a coisandake pertencer a
outrem, ndo hanimus néo existindo a posse” (VENOSA, 2007).

Desta forma, para a Escola Subjetivista, sem quevisenciem
esses dois elementosrpus(elemento material animus(intencéo), a
posse nao existe. Portanto, o locatario, por ex@nmglo teria a posse,
pois ndo tem a intencdo de ser dono. “Neste pkatjcpois, posse e
propriedade trazem sentidos préprios e inconfumslive posse € o
poder de fato, a propriedade de direito” (BATISRAQS).

2.1.2Escola Objetivista (Teoria Objetiva)

Rudolf von Ihering (1869), foi também um grandeisjiar do
século XIX, e, assim como Friedriech Carl Von Sayig(1803),
destacou-se no direito alem&o, e suas obras icfram diversas
outras em todo o mundo ocidental.

Ihering (1869) [ou Jhering], diferentemente de &ayi(1803),
fundamentou sua teoria com base no Direito Germarn&vando a
construcdo de conceitos distintos, aperfeicoandbearia Subjetiva
sobre a posse. Entretanto, os dois juristas coacand que a posse era
composta por um elemento materiebrpug e um elemento moral ou
intelectual &nimus— inteng&o). O ponto de discordancia destes ajtore
no que se refere a conceituacdo da posse, é exagamearacterizacédo
desses elementos.

Para esta teoria, @orpus(elemento material) é a “exterioridade
da propriedade, que consiste no estado normal @saas¢ sob o qual
desempenham a funcdo econbmica de servir e pelo ogl@mem
distingue quem possui e quem nao possui’aaimus(intencéo), que ja
esta incluido naorpus “indica 0 modo como o proprietério age em
face do bem de que é possuidor. Com issorpusé o unico elemento
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visivel e suscetivel de comprovacgédo, estando \adcuboanimus do
qual é manifestacdo externa” (DINIZ, 2008).

Desta feita, defende Ihering (1869) que “0 concdikanimus
nao é nem a apreenséo fisica, nem a possibilidatkriad de apreenséo.
O importante é fixar o destino econémico da coi®a.possuidor
comporta-se como faria o proprietario. aDimus esta integrado no
conceito decorpus (VENOSA, 2007).

Ainda, de acordo com a Escola Objetivista,

“A posse € a exteriorizacdo ou visibilidade do
dominio, ou seja, a relagcdo exterior intencional

existente normalmente entre a pessoa e a coisa,
tendo em vista a funcdo econdmica desta. O
importante € o0 uso econdmico ou destinacao
econdmica do bem, pois qualquer pessoa é capaz
de reconhecer a posse pela forma econ6mica de
sua relacéo exterior com a pessoa. Por exemplo,
se virmos alguns materiais junto a uma

construcdo, apesar de ali ndo se encontrar o
possuidor, exercendo poder sobre a coisa, a
circunstancia das obras de dos materiais indica a

existéncia da posse de alguém” (DINIZ, 2008).

O Cadigo Civil, ao dispor em seu artigo 1.196 qoensidera-se
possuidor todo aquele que tem de fato o exercfdémo ou nao, de
algum dos poderes inerentes a propriedade” lev@rica de que este
adotou a teoria objetivista de lhering (1869), hagta dispensar a
intencdo de ser dono para a caracterizacdo da. posse

A posse funda-se numa situacdo de fato, que ocoaedo a
pessoa tem em méaos 0 bem a sua disposicao pamoss@ exercitar
sobre ele os direitos que Ihe competem, comportaad@omo
verdadeiro titular dos mesmos. Estando a poss#igamente protegida,
“traduz-se na exteriorizacdo do direito de pro@mdE pois mesmo
sendo relagéo de fato, é ela quem confere a pesdivaito de exercer
sobre a coisa corpérea os direitos de gozo, deousde disposi¢do
atribuidos pelo direito de propriedade” (BATISTAOB).

A dispensa da intengcdo de dono na caracterizacdpodse
permite considerar como possuidores, além do mt@pid, o locatério,
0 comodatario, o depositario, e, como tais podeiiizart as acdes
possessoérias, inclusive contra o préprio propii@tdPor esta razao,
Ihering (1869) e a jurisprudéncia patria dominatdasideram a posse
um direito real. Diniz (2008), por sua vez, cldsaifa posse como um
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direito real de garantia. A posse pode ainda,lassificada como: posse
direta e indireta; composse; posse justa e injustese violenta,
clandestina e precéria; e posse de boa fé e dé.ma f

2.1.3Posse direta e indireta

Sempre que o direito ou a obrigacdo de possuiracailoutra
pessoa que ndo o proprietario, a posse se desdobrposse direta (a
posse cabe aquele detém materialmente a coisairetén(é a posse
daquele que cede o direito de possuir).

O artigo 1.197 do CC (Lei 10.406/2002) estabelam=“q posse
direta, de pessoa que tem a coisa em seu podgror@iamente, em
virtude de direito pessoal, ou real, ndo anuladaeia, de quem aquela
foi havida, podendo o possuidor direto defendeta [gosse contra o
indireto”, ou seja, “possuidor indireto € o prépdiono ou assemelhado,
gue entrega seu bem a outrem. (...) Possuidopditetmediato é o que
recebe o bem e tem o contato, a bem dizer, fisito & coisa, em
explanacdo didatica e simplificada” (VENOSA, 2008xemplo
classico é o do locatario e do locador, enquantwiroeiro exerce a
posse direta do bem, o segundo exerce a possetadir

2.1.4Composse

Outra forma de classificacdo da posse é a ‘compgss®ista no
artigo 1.199 do CC, prescrevendo que “se duas ois Ip@ssoas
possuirem coisa indivisa, podera cada uma exemgre sela atos
possessorios, contanto que ndo excluam os dosadnapossuidores”.
Venosa (2007) destaca que duas ou mais pessoas pguouksuir a
mesma coisa, com vontade comum, ao mesmo tempoo Eriste 0
condominio, existe a composse, pois esta é a nstagho de aparéncia
da propriedade. Nos casos de composse, as quotas-gda cada um
séo irrelevantes, pois mesmo aqueles que detenhzarcala minima,
podem defender sua posse contra terceiros.

Cita-se, como exemplo de composse, 0 caso dositverdgue,
enquanto nao partilhada a heranca, nenhum deles gatcer a posse
exclusiva sobre qualquer dos bens hereditarios.

2.1.5Posse justa e injusta. Posse violenta, clandesti@grecaria.

A principio, para a posse ser considerada justgeese que néo
apresente vicios em sua origem. Sendo assim, godfAsiar que posse
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viciada é aquela cujo vicio originario a tornaitéic O artigo 1.200 do
CC considera justa a posse que néo for violerdadelstina ou precéria.
Venosa (2007) explica:

“A justica ou injustica da posse € conceito
objetivo. Ndo se confunde com posse de boa ou
ma-fé que exigem exame subjetivo, ou seja,
exame da vontade do agente. Para sabermos se
uma posse € justa, ndo ha necessidade de recorrer
a analise da intencdo da pessoa. A posse pode ser
injusta e o possuidor ignorar o vicio”.

Da analise do artigo 1.200 do CC, pode-se concu& posse
justa € a posse mansa e pacifica, destituida aisswvila violéncia
(posse Vi clandestinidadeppsse clame precariedadgésse precarip
considerando-se injusta a posse que tem origenig@malesses vicios
possessorios, constituidos pela pratica de aii(lBANTOS, 2006).

Posse violenta é aquela adquirida pela forca ouviol@ncia no
inicio de seu exercicio. Nao é necessario, entetgoe a violéncia seja
exercida contra o possuidor para viciar a possgabdo que se trate de
ato ou fato ofensivo, sem a permissdo do possuillorioléncia
exercida pode ser moralig cumpulsivaou fisica yis absoluta

Ja a posse clandestina é aquela obtida as ocultas;
subterfligios, estratagemas, manhas ou ardis, caifo-se a
clandestinidade no momento da aquisicdo da posstan®, ndo é
clandestina a posse obtida com publicidade, masteformente
ocultada. Aquele tem a posse justa ndo tem neegesidk oculta-la, ja
que a clandestinidade se avalia no momento daigdpisla posse.
Desta feita, para que a posse seja viciada peldedtinidade, basta que
0 possuidor esbulhado ndo saiba, pois € o0 ato dssupo
clandestinamente que vicia a posse (VENOSA, 2007).

Por posse precaria, pode-se definir como sendolsaque tem
origem no abuso de confianca por parte de quenbeegecoisa com a
obrigacéo de restitui-la, e depois, se recusaéaltaz

“A posse é precaria quando resulta de abuso de
confianca (...). Alguém pode ter a posse justa mas
temporaria, eis que existe a obrigacédo de devolver
a coisa em época oportuna. Porém, quando tiver
gue restituir o bem, nega-se, permanecendo com
ele. A posse que, até entdo, era justa, se
transforma (sic) em injusta, face a configuragéo da
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precariedade. Na verdade, portanto, a
precariedade se determina toda vez que o
possuidor, por ato voluntario e exclusivo, inverte
0 titulo da posse nao devolvendo a coisa”
(NASCIMENTO, 1992).

A precariedade ndo se presume, devendo haver Elaequessa
sobre a devolucdo do bem. Pode-se citar como erers@asos em que
cessa a locagao e o locatario néo restitui o imoeado.

2.1.6Posse de boa fé e de ma fé

A boa fé caracteriza-se quando quem estd na pasdeem,
acredita que aquilo Ihe pertence de fato, ignoranqde possa estar
prejudicando direito de terceiro, desconhecendmtaaé existéncia de
vicio (DINIZ, 2008). O elemento determinador da lmada ma fé é
subjetivo e, portanto, sua prova € extremamentelldiPor esta razéo a
lei cria critérios para se presumir esta ou aqyBIASCIMENTO,
1998).

A boa-fé, em sentido objetivo, é vista como umaaetp conduta
a ser seguida por todos, e, em seu sentido subjefikestdo da posse,
deve-se levar em consideracao os efeitos juricdéoosrgentes da sua
presenca em determinada situacgao fatica:

“E de suma importancia para caracterizar a posse
de boa-fé, a crenga do possuidor de se encontrar
em uma situagdo legitima. Se ignora a existéncia
de vicio na aquisicdo da posse, ela é de boa-fé, se
o vicio é de seu conhecimento, é de ma-fé. Para
verificar se uma posse € justa ou injusta, 0
critério, entretanto, € o objetivo, examina-se a
existéncia ou ndo dos vicios apontados. (...
Dentre as varias teorias existentes a respeito da
configuracdo da ma-fé, destacam-se a ética, que
liga a ma-fé a ideia de culpa, e a psicoldgica, que
indaga a ciéncia por parte do possuidor do
impedimento da aquisicio da  posse”
(GONGCALVES, 2009).

Entretanto, o possuidor, ao assentar-se sobre wendeque se
encontre desocupado, ndo deve deixar de investgexiste ou ndo um
dono ou alguém de melhor posse, pois essa atitadsiva ndo
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caracteriza a boa-fé. Espera-se do homem médiovepigue se o
imovel tem outro titular, pois o estado de boad§uer auséncia de
culpa. Portanto, deve o possuidor empregar todoseiss necessarios a
serem examinados no caso concreto, para certfecala legitimidade
de sua posse (VENOSA 2010).

O artigo 1.201 do CC determina ser de boa-fé aeposs o
possuidor ignora o vicio, ou 0 obstaculo que impedquisicdo do bem,
acrescentado em seu paragrafo Unico que tera géesule boa fé
possuidor com justo titulo, salvo prova em contraou quando a lei
expressamente ndo admitir esta presuncdo e no ar@§2 do CC, a
posse de boa-fé sO perdera este carater no casgde d momento em
gue as circunstancias facam presumir que o posso#tp ignora que
possui indevidamente.

2.2PROPRIEDADE

O direito de propriedade pode ser considerado ¢ w@npleto
dos direitos subjetivos, a matriz dos direitosseab nucleo do direito
das coisas. Consideram-se direitos reais ou dirgl&s coisas pois 0
vocébulo “reais” deriva dees rei que significa coisa (GONCALVES,
2009).

Sobre direitos reais, Diniz (2008) esclarece:

“Caracteriza-se como uma relacdo ente pessoa
(natural ou juridica) e coisa, apresentando o0s
seguintes caracteres: oponibilidade erga omnes;
direito de sequela e preferéncia de seu titular;
aderéncia imediata ao bem corp6reo ou
incorpéreo, sujeitando-o, de modo direto, ao
titular; suscetibilidade de abandono, de posse e
usucapido e de obediéncia de numerus clausus. Os
direitos reais ndo podem ser objeto de livre
convencdo das partes, que ndo podem por Si
mesmas, cria-los, por estarem vinculados aos tipos
juridicos que a norma juridica colocou a
disposicdo. Estdo limitados e regulados
expressamente por norma juridica, constituindo
essa especificagdo da lei um numerus clasus (CC,
art. 1.225, 1 a X)".

Pode-se afirmar, por conseguinte, que a posse ti#utns
autdbnomo do direito de propriedade. Sempre que dropropriedade,
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sempre havera o fato da posse, concluindo-se glgect@roprietério é
possuidor, mas a reciproca ndo é verdadeira (SANPOS0). Diniz
(2003) conceitua propriedade imobiliaria como sefaldlireito que a
pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limitesmativos, de usar,
gozar e dispor de um bem imdvel por natureza, pessio fisica
artificial ou intelectual e por determinacéo lef@C, arts. 79, 80, 81 e
93) e de reivindica-lo de quem injustamente o detén

Com efeito, segundo o artigo 1.228 do CC, cabeaagriptario a
faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, eeitalide reavé-la do
poder de quem injustamente a possuir ou detivestaRe portanto,
elencados os elementos essenciais da propriedegi®o de usar, gozar,
dispor e reivindicar.

O primeiro elemento, o direito de usgus(utent) consiste em
tirar do bem todos os servicos que pode prestatralelas restrices
legais, sem que haja modificacdo em sua substéidiéz, 2008). Ja o
direito de gozarjgs fruendj compreende o poder usufruir dos frutos
naturais e civis do bem e de aproveita-los ecoremmente
(GONGCALVES, 2009).

O direito de disporj@s disponendj ou direito de disposi¢ao, por
sua vez, consiste em permitir seu titular realzaue desejar sobre o
bem. Sendo assim, o proprietario podera alienamedmbrar, dividir,
consumir ou transferir o bem. Finalmente, tem-spi@to elemento
constitutivo do direito de propriedade, o direit@ deaver rgi
vindicatig, de reivindicar o bem de quem quer que 0 possua
injustamente. Estando todos os aludido elementgsides em uma so6
pessoa, sera ela titular da propriedade plena (GXANES, 2009).

Mauro (1982)apudSantos (2006) acrescenta que a propriedade é
0 centro do sistema dos direitos reais, por serdirgito complexo,
patrimonial e transmissivel, constituindo-se pelmido dos poderes do
dominio, quais sejam: uso, fruicdo, disposicawjndicacdo ou defesa.
Ja a posse € o fato do exercicio de alguns destiesgs, no todo ou em
parte. O exercicio do direito de propriedade ctmsig pratica de
qualquer atividade econémica inerente ao bem, inmote$ dos poderes
do dominio.

O dominio e propriedade, apesar de semelhantes, sedo
confundem. O dominio pode ser resumido como aénflia da pessoa
sobre o0 bem, pertinente apenas ao uso, gozo, @idpasreivindicacao.
A propriedade, por sua vez, € considerada um pibelerr, ou seja, ha
uma parte interna, que diz respeito ao dominioual ¢ um direito
subjetivo do proprietario e outra externa, que ddiceres advindos da
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constitucionalizacéo, da qual o conceito de proade ndo mais pode

ser desvinculado:

“E consabido que o proprietario tem as faculdades
de usar, gozar, dispor e reaver o bem, desde que
esteja consolidado seu dominio. Porém, antes de
exercer tais prerrogativas que lhe séo inerentes,
deve atender a inser¢do social da propriedade, isto
quer dizer, deve atender a prestacao obrigacional
que a propriedade lhe impde. Propriedade é a
instrumentalizacdo do dominio. E dominio é o
conteludo interno da propriedade. Ambos estdo
intimamente ligados, o que ndo o0s torna
sinbnimos, antes  disso, sdo institutos
complementares, que precisam ser entendidos
como autdbnomos, em especial, numa fase de
humanizacdo do direito, em que este ndo é visto
Unica e exclusivamente pertencente a um
individuo, mas, sobretudo para atender aos fins da
coletividade” (OLIVEIRA, BORDERES, 2009).

Poder-se-ia atribuir ao direito de propriedadeatesirabsoluto, ja
que o proprietario pode dispor da coisa como epterastando sujeito
apenas a determinadas limitacdes, impostas paedoegse publico ou
pela coexisténcia do direito de propriedade dosagermdividuos

(MONTEIRO, 2007).

“O direito de propriedade é a expresséao juridica
da propriedade. Revela o poder atribuido pela
Constituicdo para o individuo usar, gozar e dispor
da coisa. Trata-se, pois de um direito nodular a
fisiologia do Estado e, consequentemente, de toda
base juridica da sociedade. Dai seu status
constitucional, porque ele ndo é mero direito

individual, de natureza privada, e sim, uma

instituicdo juridica que encontra amparo num

complexo de normas constitucionais. O direito de

propriedade ndo se reveste de carater absoluto,
havendo limites ao seu uso, porque ele deve
cumprir a funcdo social que lhe é inerente”

(BULOS, 2009).

Entretanto, esse direito ja ndo pode mais ser deraio
absoluto, pois, além da funcdo social que lhe éeime, a prépria
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legislacao imp&e limites ao seu exercicio. Por gteno artigo 1.229,
CC ao determinar que a propriedade do solo comgeeerespaco aéreo
e subsolo correspondentes, em altura e profundidaeis ao seu
exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se @datiles que sejam
realizadas, por terceiros, a uma altura ou profiad# tais, que nao
tenha ele interesse legitimo em impedi-las.

De acordo com Nery Junior e Nery (2006):

“O proprietario, apesar de ostentar os direitos
inerentes a sua qualidade de proprietario (usar,
gozar e dispor do bem), ndo podera se opor a
exploragao do solo, do subsolo e do espago aéreo
correspondentes a area do seu terreno porque ha
limite ao exercicio desse direito de propriedade,
uma vez que a titularidade dos bens do subsolo e
do espago aéreo estdo fora da idéia de
“propriedade do solo” (vide artigos 20, § 1°, art.
176 e art. 177 da Constituicdo da Republica
Federativa de 1988). Nesses dispositivos
constitucionais ha também permissao para que a
Unido possa explorar tais bens, mediante
remuneragao ao proprietario”.

Para Nobre Junior (2007):

“O artigo 1.229 da Lei 10.406/02 ja nasceu
condicionado pelo instituto da outorga onerosa do
direito de construir, segundo a qual o direito de
edificar, ou seja, de utilizar o imével com relagéo
aos seus respectivos espacgo aéreo e subsolo, esta
submetido a um coeficiente de aproveitamento
(plafond légal de densité), a partir do qual tal
faculdade pertence ndo mais ao proprietario,
havendo, no particular, dominio do Municipio”.

O artigo 1.230 do CC dispde que as jazidas, minaermsais
recursos minerais, os potenciais de energia hideaubs monumentos
arqueoldgicos e outros bens referidos por leisaigigeconstituem-se de
propriedade distinta do solo, pertencendo esteidolJmos termos do
artigo 176 da Constituicdo da Republica Federadiwal988 (CF/88).
Em seu § 1° complementa, dispondo que a pesquizalagra de
recursos minerais e o aproveitamento desses paigiscimente podem
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ser efetuados mediante autorizagdo ou concessdaida, no interesse
nacional, por brasileiros ou empresa constituidaasoleis brasileiras e
gue tenha sua sede e administracdo no Pais, na fdamlei, que

estabelecerd as condi¢cdes especificas quando esisatades se

desenvolverem em faixa de fronteira ou terras etg.

O entendimento que considerada propriedade absadtuta
ilimitada, cabendo ao proprietario o direito exolassobre o bem
encontra-se defasado, pois o exercicio desseadieite se harmonizar
com interesses sociais da coletividade em ger&8BOA, 2002).

Conforme ja afirmado alhures, o direito a proproedancontra-
se dentre os direitos e garantias fundamentaisniieido pelo caput do
artigo 5°n fine (ao final), da CF/88, nos termos a seguir:

“Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem
distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a segurangaropriedadé’, (...).

Essa nocdo tem carater substancial, porque sonsenfgode
“captar a ideia exata do conceito de direitos fumelgtais, auscultando a
sua fundamentalidade material, que se traduz p@ deeprincipio da
dignidade da pessoa humana (CF/88, art. 1°, lighifgca dizer que,
sem dignidade, o homem néo vive, ndo convive, ealgons casos nem
sobrevive” (BULOS, 2009).

Levando-se em consideracdo os direitos fundamentais
determinados constitucionalmente, pode-se dedugr & impossivel
garantir a vida, a liberdade a igualdade e a sagardos individuos sem
um minimo de propriedade que Ihes garanta o acesanutencao de
uma real condicdo de dignidade (LEONARDO, 2004). Portanto,
necessario que se fagca breve analise sobre a @&wohistdrica do
conceito de propriedade, abrangendo, em seguitiee sofuncdo social
da propriedade, seus conceitos e definicbes. Rostente, devera ser
feita uma analise perfunctéria sobre os modos deisig§o da
propriedade.

2.2.1A evolucao histérica do conceito de propriedade

A propriedade, como é conhecida nos codigos ciuigis, é
invencdo moderna, ndo um suposto desenvolvimenpoaeiedade das
sociedades classicas. Se existiu realmente umagntade exclusiva no
direito romano, esta era limitada e ndo tinha arai@#ncia territorial
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aceita pela doutrina do século XX (OLIVEIRA; FLORHESLHO,
2008).

O significado de direito de propriedade nem sengsgsumiu
feicdes publicas. As notas essenciais do direitopampriedade, no
decorrer dos tempos foram marcadas pelo carateraligtico,
individual, sendo considerado absoluto, a frentetatlws os demais
interesses individuais. Sabe-se que, na Antiguidpdea oS povos
gregos e romanos, a ideia de propriedade era teeagordpria religido:
0s antepassados, a religido, o fogo sagrado, aseslecada um destes
bens pertencia a uma determinada familia, e poerlm adorados e
protegidos com exclusividade (REIS, 2002).

Somente no periodo pds-classico (século IV a \(T) djue a
propriedade passou a ser entendida como um diiedividual,
absoluto, na qual caberia ao seu titular o podersde, gozar e abusar
da coisa. O direito de propriedade era consider@gsoluto, pela
plenitude com que o respectivo titular poderia digdpor, sem levar em
consideracéo interesses de terceiros. (CAMARGO& )20

Ja na Idade Média, o conceito de propriedade fhignciado
pelo sistema feudal, periodo em que as propriedades distribuidas
normalmente com a finalidade de ocupar e utilizéerea. “Exemplos
disso sdo, ja no século XVI, no Brasil, as capiartiereditarias e as
sesmarias, que tiveram importante papel na colpiizalo pais pela
Coroa Portuguesa” (OLIVEIRA; FLORES FILHO, 2008).

A este respeito, Lima (1908) ja explicava:

“E no pequeno reino peninsular que vamos
encontrar as origens remotas do nosso regime de
terras. A ocupacdo de nosso solo pelos capitdes
descobridores, em nome da Coroa Portuguesa,
transportou, inteira, como num grande voo de
aguias, a propriedade de todo nosso imensuravel
territério além-mar — para o alto senhorio do rei e
para jurisdicdo da Ordem de Cristo. A propriedade
particular, consequentemente, nos veio da Europa.
Veio de Portugal, e conferida a portugueses, de
acordo com as leis portuguesas, e ainda, para, de
conformidade com estas, ser conservada, exercida
e alienada. Em Portugal, na histéria de suas
instituicoes territoriais das quais a das sesmarias
foi o tronco de que se ramificou a nossa
propriedade imoével, estdo, portanto, as origens e
0s primeiros aspectos de terras no Brasil” (LIMA,
1908).
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Oliveira e Flores Filho (2008) ressaltam que naléd&lédia nédo
se pode falar em uma férmula para a propriedads,mumna sociedade
onde ndo havia hegemonia de armas, a forca eramutiezado para
apropriacao dos bens. Desta feita, podem ser sitaddominio Gtil e
Dominio Direito, Morgadios, Sesmarias, osmmomsna Inglaterra,
como exemplos de situagdes consolidadas que moidanaropriedade
e as sociedades naqueles tempos.

“Pode-se dizer que A Idade Média foi um periodo
marcado por conflitos que envolveram a nobreza e
0s campesinos, sendo estes severamente
reprimidos. Foi nesta época que comegaram a ser
escritas algumas obras visando tratar dos
problemas sociais da época, incluindo neste tema,
a questdo da propriedade. “Em 1848, Marx e
Engels comegaram a questionar o carater absoluto
da terra, defendendo a ideia de nocividade se ela
ndo for utilizada de modo produtivo. O Cddigo
Alema&o ja nédo trata mais da propriedade de modo
absoluto” (OLIVEIRA e THEODORO, 200?).

Com a Revolugao Francesa — que marca 0 inicio ddeld
Moderna, novos principios foram consagrados. Pruguarse pela
Igualdade, Fraternidade e Liberdade. “Os direitoddividuais
representavam a prote¢do da pessoa humana comindatade direitos
sagrados, dentre esses direitos destacava-se mpldefgade” (REIS,
2002).

“A alteracdo das justificativas éticas e politidas
propriedade, que de fato ocorre entre os séculos
XVIl e XIX, é causa de uma profunda
modificagdo na matriz ideolégica e no conteddo
do direito de propriedade. A modernidade
desvincula a propriedade do sujeito (de suas
crencas ou mesmo de suas necessidades vitais) e
coloca-a no mercado, espaco em que circulam os
bens apropriaveis através da troca pelo dinheiro”
(OLIVEIRA e FLORES FILHO, 2008).

O direito de propriedade sofreu profundas transhgies, desde
sua concepgdo romana. A propriedade deixou denselirgito absoluto,
e na sociedade contemporanea, seu exercicio séatsin de ser, se
visar a funcao social (REIS, 2002; PEREIRA, 2004).
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De fato, a evolucdo do conceito de propriedadeagddv é
percebida a partir do século XIX, que influencigudos escritores
socialistas da época, pela revolugdo francesa @ gedenvolvimento
industrial, enfraquece o individualismo exageradmpulsiona a busca
pelo sentido social na propriedade.

2.3MODOS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE

O Cadigo Civil de 2002 trata dos diversos modoagigsicao da
propriedade mével e imoével, conferindo tratamenterenciado a uma
e a outra. E importante ressaltar, todavia, qua pasresente trabalho,
como ja afirmado, importa saber sobre a aquisicdopipriedade
imovel, haja vista o foco da pesquisa realizada.

As formas de aquisicdo da propriedade podem sesifitadas
segundo critérios diversos. Contudo, no que coecarprocedéncia ou
causa de aquisicdo, esta pode ser originaria oivadar Havera
aquisicdo originaria da propriedade quando esteesvimtulada de
qualquer relagdo com o titular anterior, ou sefa, ha qualquer relacao
juridica de transmissao, inexistindo relevanciddjoa na figura do
antecessor (VENOSA, 2007).

Quando ha aquisicao originaria da propriedade divitiuo, em
dado momento, torna-se proprietario de um bem aoé-fo seu, sem
gue Ihe tenha sido transmitido por alguém, ou pojgmais esteve sob
0 dominio de outrem. N&o existe uma relacdo caumet a propriedade
adquirida e o estado juridico anterior do propemb(GONCALVES,
20009).

A classificacdo da aquisicdo da propriedade entiginéria e
derivada, tem consequéncias praticas, a saber:

“a) Se a propriedade foi adquirida
originariamente, incorpora-se ao patriménio do
adquirente em toda sua plenitude, da forma que
ele quiser. Se adquirida por modo derivado é
transmitida com o0S mesmos caracteres ou
restricbes que tinha nas médos do antecessor, de
maneira que se propriedade era resolivel ou
adquirente ndo pode té-la plena. Se sobre o bem
recair uma serviddo, o comprador ndo pode
desprezar esse Onus real.

b) Se obtiver o bem mediante aquisicao originaria,
ndo se vai precisar comprovar a legitimidade do
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direito do antecessor, 0 que devera fazer se o
adquirir de modo derivado” (RODRIGUES, 2003
apud DINIZ, 2010).

A maioria da doutrina classifica a ocupacdo, a ajgdo e a
acessdo hatural como sendo formas originarias desigéip da
propriedade, j& que nessas trés modalidades néte exielacéo juridica
do adquirente com o proprietario precedente. O benta teve dono,
nunca pertenceu a ninguém antes. Venosa (200 @cdestie no caso da
Usucapiéo, por exemplo, o bem usucapido pode tesrmédo a outrem,
mas o usucapiente dele ndo recebe a coisa. Séo digeaquisicdo ndo
decorre do antigo proprietario, mas sim da possiempgada do bem em
questéao, pois nesse modo de aquisi¢cdo da propeiedachico elemento
que para ele concorre é o proprio fato ou ato igoidjue lhe da
nascimento. J4 a aquisicao derivada da propriededee quando ha
relacéo juridica com o proprietario anterior, ojasexiste a transmisséo
da propriedade de um sujeito para o outro. “A régralamental nessa
modalidade é a de que ninguém pode transferir diegitos do que
tem”.

A aquisicdo sera derivada quando resultar de unecae
negocial entre o anterior proprietério e o adquéehavendo, pois, uma
transmiss&o do dominio em razdo da manifestac&omade como no
registro do titulo translativo e na tradicdo (GONWAS, 2009). Pode
ocorrer a aquisicdo derivada da propriedade taotoajp inter vivos
(entre vivos) como pomortis causa(em razdo do falecimento), por
exemplo, aquisicdo por direito hereditario, a &aqé@s derivada de
contrato de compra e venda. A validade e a eficdeiransferéncia da
propriedade serdo examinadas no fato, ato ou reggdiico.
se consideram vicios anteriores porque ndo existarta ser levado em
conta. Na aquisicdo derivada, a coisa chega aoiradtpi com as
caracteristicas anteriores, tanto atributos owd&$ como defeitos ou
mazelas. Desse modo, a alienacdo de bem hipotecadoerado em
servidao, por exemplo, ndo extingue esses 6nus”.

No capitulo Il do Cdédigo Civil, estdo dispostos adigos
correspondentes as formas de aquisicdo da progdedaque serado
brevemente apontados nos itens a seguir. Sem,dmnéggotar-se o
tema, sera conferida & usucapido uma énfase maigesquisa, em
razao dos objetivos do presente trabalho.
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2.3.1Da aquisicao da propriedade pelo Registro do Titulo

Trata-se, a aquisicdo da propriedade pelo Regigtrditulo, de
modo derivado de aquisicdo da propriedade, poisem k& sera
transmitido ao adquirente com as mesmas caraatasishu restricbes
que tinha nas maos do antecessor. De acordo cotigo 2227 do CC
os direitos reais sobre imdveis constituidos, amsmitidos por atos
entre vivos, sO se adquirem com seu registro ngetante Cartorio de
Registro de Imoveis, salvo excecbes trazidas pélorip CC.

Para o ordenamento juridico brasileiro o contrato veiculo, o
instrumento para aquisicdo do bem, mas que pab siéds transfere a
propriedade, pois o dominio somente se transmige tpenscricdo do
titulo aquisitivo dos bens imdveis. Quanto aos budseis, o dominio
transfere-se pela tradicao (VENOSA, 2010).

No Brasil € dada grande importancia aos bens irm@;gbor esta
razdo, procurou-se criar um sistema que fosse adgamdividualiza-
los, de forma a garantir adequada publicidade egéaios imobiliarios,
proporcionando consideravel grau de segurancz@dapdo dos bens de
raiz (RODRIGUES, 2003b). Portanto, determina agarti.245 do CC
que a propriedade transfere-se entre vivos a ntediaregistro do titulo
translativo no Registro de Imdveis, mantendo-sést@raa previsto na
Lei 6.015/73.

A regra temporal de prioridade para o registrarito-se a data
com a prenotacado da apresentacao do titulo aalddi@stabelecida pelo
artigo 1.246 do CC. Se varios titulos forem apreshs, o registro sera
sempre daquele que for prenotado em primeiro lUgaartigo 191 da
Lei de Registros Publicos dispde que, se escritimasn lavradas na
mesma data, com indicacdo da hora, a regra éreggastjue foi lavrada
no primeiro horario anotado. Isso explica a cordecia de fazer
constar o horério no ato do instrumento (VENOSA7J0

Cumpre ressaltar ainda que, de acordo com o § aftigo 1.245
do CC, o alienante continua a ser havido como donmével enquanto
nao se registrar o titulo translativo, da mesmaéoque, enquanto néo
for promovida a competente acdo de decretacdo wdidade do
registro, e seu consequente cancelamento, o adtplicentinua a ser
havido como dono do imével.

Significa entdo dizer que antes do registro ha apearlacéo
pessoal entre alienante e adquirente. Da mesma femguanto ndo for
cancelado o registro, deve-se presumir como titgleam nele figurar
como proprietario (VENOSA, 2007).
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“O registro de imoOveis tem por finalidade a
obtencdo da aquisicdo da propriedade inter vivos,
pois o contrato, a titulo oneroso ou gratuito,
apenas produz efeitos pessoais ou obrigacionais.
Assim sendo somente a intervencdo estatal,
realizada pelo oficial do Cartério Imobiliario
conferira direitos reais, a partir da data em que s
fizer o assentamento do imoével, transferindo a
propriedade do alienante para o adquirente.
Triplice ser4 a finalidade legal do registro
imobiliario, pois servirdA como garantia de
autenticidade, seguranca e eficacia dos assentos
de ato juridicos inter vivos oumortis causa,
constitutivo, declaratérios, translativos e
extintivos de direitos reais sobre imdéveis (Lei n.
6.015/73, arts. 1° e 172), preservando-lhes a
confiabilidade” (DINIZ, 2008).

Conforme afirmado acima, imprescindivel a particgma do
Estado, através do serventuario para que sejadeitmgistro publico,
sem o qual ndo h& propriedade. Desta feita, deeemegistrados, por
exemplo, a compra e venda, a troca, a dacdo enmeata a doacao,
donde se conclui qgue os negdcios juridicos, nemsstbrasileiro, ndo
s&o héabeis para transferir o dominio do bem imdsepreciso, que,
além do acordo de vontades entre adquirente emii@mge, seja
registrado o titulo translativo na circunscricaoliifidria competente
(DINIZ, 2010).

“O registro dos bens iméveis e de direitos a eles
relativos visa a garantia de autenticidade,
seguranca e eficacia dos assentos de atos juridicos
inter vivos ou mortis causa, constitutivos,
declaratérios, translativos e extintivos de dirito
reais, preservando-lhe a confiabilidade, bem como
a simples validade em relacéo a terceiros, ou a sua
mera disponibilidade. O profissional do direito,
dotado de fé publica, a quem é delegado o
exercicio da atividade de registro, cujo ingresso
no servico registral se da mediante concurso
publico de provas e titulos, denomina-se oficial de
registro, ou registrador. O notario, ou tabeliaa, é
pessoa que exerce a atividade notarial, que
compreende a lavratura de escrituras e
procuracdes publicas, reconhecimentos de firmas,
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autenticacdo de copias. Para o desempenho de
suas funcdes, tanto o notario como o registrador
podem contratar escreventes, que 0s poderdo
auxiliar nos atos que lhes forem autorizados a
praticar. De acordo com a Lei 8.935, de 21-11-
1994, foi abolido o uso do termo cartério para
designar o local onde se concentram os atos
proprios dos tabelides e oficiais do registro; foi
substituido por servigo notarial e servigo registra
(ARRUDA, 1999).

Levando em consideracdo a triplice finalidade dgiste
imobiliario, tem-se como seus principios fundamsnta

a) Principio da publicidade;
b) Principio da conservacao;

¢) Principio da responsabilidade dos oficiais dosstegs.

O principio da publicidade garante que através dtss
registrarios, qualquer interessado possa ter a@s®EUS assentos. A
conservacgao, por sua vez, permite o arquivo pembarao histérico
imobiliario. O principio da responsabilidade assaggue os oficiais
devam responder pelos prejuizos causados por oulmlo, por seus
atos ou por seus prepostos (VENOSA, 2010). Ha optincipio
fundamental, que merece destaque, o principio ddincidade dos
registros imobiliarios, consagrado pelo artigo @89 ei 6.015/73: “se o
imovel ndo estiver matriculado ou registrado em e@m outorgante, o
oficial exigira a prévia matricula e o registrotétalo anterior, qualquer
gque seja a sua natureza, para manter a continuidabg)istro”.

“A histéria registral como encadeamento dos atos
ou de fatos juridicos, e como sobreposi¢cao dos
assentos, constitui a finalidade primordial e um
soélido critério de organizacdo, no qual o registro
deve manter uma efetiva conexdo entre os
diferentes negécios modificativos da situagéo
juridico-real, por meio de assentamentos
registrarios” (CENEVIVA, 2008).

O principio da continuidade percorre duas linhasd® imovel,
como transposto para 0s livros registrarios, e 8 plessoas com
interesse nos registros”. As duas linhas devemeitspo sistema
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rigoroso e ininterrupto criado pela lei. “A contidade do imoével
corresponde a persisténcia de matricula inalte(ada E continua a
linha pessoal quando qualquer alteragdo do direitd registrado se
relaciona com a pessoa em cujo nome estd lancadaartério
imobiliario. A respeito do registro de iméveis e l&a vigente (Lei
6.015/73), Ceneviva (2008) chama atencdo para ima@mento do

cadastro:

“Para que o propdsito aperfeicoador da lei se
realize, deverdo ser adotadas, no futuro, medidas
administrativas tendentes a compor o cadastro da
propriedade imobilidria no Brasil, até mesmo
transpondo os imdveis para as plantas, em escala
convincente, individuando-os e os identificando
com clareza, ou com outros meios que 0 progresso
engendrar. A matricula diz com o cadastro
imobiliario que ja vem referido no rol dos
requisitos previstos pelo art. 176, paragrafo gnico
I, 3".

Desta forma enquanto ndo houver registro, pesistienas a
relacdo pessoal entre alienante e adquirente, dazsmn presumir que o
titular € aquele que nele figura. Entretanto, &ipoeressaltar que, de
acordo com o levantamento feito pelo IBGE (20049s db.560
municipios, 5.206 possuiam cadastro imobiliério:

“O registro do imével ndo é regra geral. Ha
milhares de imdveis que vao sendo transferidos
varias vezes por contratos, mais ou menos
elaborados, sem que o registro ocorra. A posse
nesse cenario, passa desse modo a ser
fundamental, e consequentemente o usucapido. Ha
necessidade que um ordenamento legal, moderno,
real e realistico enfrente o problema social de vez
possibilitando um sistema registral imobiliario
ndo s6 mais simplificado, mas principalmente
acessivel a grande massa da populacdo. Com os
avangos da informatica esse desiderato é
perfeitamente possivel” (VENOSA, 2010).

A Portaria Ministerial A’ 511/2009 destaca, em seu artigo 9°, que
“as informacg@es contidas no CTM e no Registro dévkis (RI) devem
ser devidamente coordenadas e conectadas por m#iocd sistematica
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de dados, com a finalidade de permitir o exergdeicifico do direito de
propriedade, proteger e propiciar a seguranca igarido mercado
imobilidrio e os investimentos a ele inerentes”qiEamto o registro
informa apenas a situagéo juridica do imével, castrd informa sua
limitag&o tanto juridica (propriedade) quanto fis{éreas de posse). O
CTM responde as perguntas de onde esta localizanovel, e qual o
seu valor, ja o Rl responde as perguntas a respeifgroprietario, de
como foi adquirido o imével e quais direitos ou $inecaem sobre ele:

“Ressalta-se que o cadastro declara a existéncia
do imoével, sua realidade fisica e suas
caracteristicas de situagdo, medidas superficiais e
lindeiros; por outro lado, o Registro de Imoveis
declara a titularidade dominial e as circunstancias
pessoais e de vizinhanga do proprietario do bem.

O Registro de Imoéveis ndo reproduz ainda
fielmente as fei¢cdes do territdrio, salvo nos casos
recentes de parcelamentos do solo urbano,
orientados por critérios técnicos de levantamentos
topograficos  elou  geodésicos  aceitaveis
referenciados a redes geodésicas. Portanto, na
intengdo de recriar a imagem do territério de
determinada regido, tomando como referéncia as
descricdes encontradas em cada matricula,
certamente o resultado seria uma imagem cheia de
hiatos e/ou sobreposicdes, a qual se apresentaria
descaracterizada da realidade fundiaria.

Os relacionamentos existentes hoje entre os
cartérios de Registro de Imoveis e as instituicdes
publicas que trabalham com informagdes no nivel
de parcelas sao superficiais e precisam ser
reavaliados e estreitados. E importante que exista
uma nova abordagem de relacionamento, seja na
forma de convénios e/ou parcerias, para que se
sustente a integracao plena e diaria, favorecendo a
troca de dados cadastrais sistematica”
(OLIVEIRA, 2010).

2.3.2Da aquisigdo da propriedade por Acessao
Acessdo é modo originario de aquisicdo da propdigderiado

por lei, e consiste no fato de o que se incorpararm bem ficara
pertencendo ao seu proprietario (GONCALVES, 2089acessdo em
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seu sentido amplo significa aumento da coisa olyjetgropriedade,
onde o termo possui a nocdo de acessorio. Popestépio, passara a
pertencer ao dono da coisa principal tudo o quelaase aderir,
obedecendo-se a regra geral segundo a qual o Hoess@ue 0O
principal (VENOSA, 2010).

Em outras palavras, a acessédo € o direito em maagual o
proprietario de um bem passa a adquirir o domieitudo aquilo que a
ele se aderir, ocorrendo uma alteracdo quantitativajualitativa da
coisa, ou seja, trata-se do aumento do volume owaliw do objeto da
propriedade devido a forgas externas (DINIZ, 2008).

De acordo com o artigo 1.248 do CC/2002, a acessawe de
cinco formas diferentes, a saber: a) por formac@oillths; b) por
aluvido; ¢) por avulsado; d) por abandono de aleqor plantagbes e
construcdes.

“Percebem-se ai duas modalidades de acessao: a)
natural que se da quando a uniéo ou incorporagao
da coisa acessoria a principal (accessio cedit
principali) advém de acontecimento natural. A
formacdo de ilhas, o aluvido, a avulsdo e o
abandono de alveo constituem casos desse tipo de
acessdao, pois se produzem de modo espontaneo
sem que haja qualquer intervencdo humana; b)
industrial ou artificial, quando resulta de tratmalh

do homem, Pertencem a essa modalidade as
plantacdes e as constru¢des” (DINIZ, 2010).

Para que haja acessao, em todas as suas formessarér que se
facam presentes dois requisitos: a conjuncdo de coigas, até entdo
separadas e o carater acessorio de uma dessas eaiseonfronto com
a outra (GONGCALVES, 2009). Esta pode se dar de hrebvmovel, o
que ocorre através das construcbes e plantacdgmde, se dar de
imovel a imével, decorrendo, segundo ordenamenmtdigw civil patrio,
apenas de atividades fluviais.

A formacdo de ilhas é modalidade natural de acessfode
decorrer de diversos fatores, tais como, movimersissnicos, de
deposito paulatino de areia, cascalho ou fragmedtoterra, trazidos
pela propria corrente, ou do rebaixamento de &guEsxando
descoberto e a seco uma parte do fundo do leitdlZD)R010). Quando
esse fendbmeno acontecer em leitos de rios ndo &esiegdara origem
a propriedade dos titulares das margens ribeirinhgsoporcao de suas
testadasinsula in flumine natdVENOSA, 2010).
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A aquisicdo da propriedade das ilhas que se forma@ forca
natural em rios ndo navegéaveis serad determinadacoelo com sua
situacdo ou posicao no leito dos rios, nos ternasspairagrafos 1° e 2°
do artigo 23 do Cédigo de Aguas (Decreto 24.643@ale julho de
1934) e do artigo 1.249 do CC:

“Art. 23 (Codigo de Aguas) — As ilhas ou
ilhotas, que se formarem no alveo de uma
corrente, pertencem ao dominio publico, no caso
das aguas publicas, e ao dominio particular, no
caso das aguas comuns ou particulares.

§ 1° Se a corrente servir de divisa entre diversos
proprietarios e elas estiverem no meio da corrente,
pertencem a todos esses proprietarios, na
proporcdo de suas testadas até a linha que dividir
0 alveo em duas partes iguais.

§ 2° As que estiverem situadas entre esta linha e
uma das margens pertencem, apenas, ao
proprietario ou proprietarios desta margem”.

“Art. 1.249 (Codigo Civil) — As ilhas que se
formarem em correntes comuns ou particulares
pertencem aos proprietarios ribeirinhos fronteiros,
observadas as regras seguintes:

| - as que se formarem no meio do rio consideram-
se acréscimos sobrevindos aos terrenos ribeirinhos
fronteiros de ambas as margens, na propor¢céao de
suas testadas, até a linha que dividir o alveo em
duas partes iguais;

Il - as que se formarem entre a referida linha e
uma das margens consideram-se acréscimos aos
terrenos ribeirinhos fronteiros desse mesmo lado;
lll - as que se formarem pelo desdobramento de
um novo braco do rio continuam a pertencer aos
proprietarios dos terrenos a custa dos quais se
constituiram”.

O artigo 2° do Codigo de Aguas apresenta que esavegaveis
sdo considerados aguas publicas. Portanto, assregi prevéem a
aquisicéo da propriedade pela formagéo de ilhasaspserdo aplicadas
quando este fendbmeno ocorrer em rios ndo navegaveigra
modalidade natural de acesséo @wvido, prevista no artigo 1.250 do
CC. De acordo com o texto normativo, os acréscifoosiados, de
forma sucessiva e imperceptivel, como resultaddepsitos e aterros
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naturais ao longo das margens das correntes, audgsliio de suas
aguas, pertencerdo aos donos dos terrenos marghgisopriedade
adquirida desta forma, ndo obriga seu novo dondeaer de indenizar
terceiros eventualmente prejudicados.

Venosa (2010) relata que “o acréscimo decorrentéed@meno
importa aquisicdo para o proprietario do imévehtdrse de aplicar o
principio segundo o qual o0 acessorio segue o pahcse, no entanto, a
agua margeia estrada publica e ndo terreno privadoréscimo passa a
ser publico dominial (art. 17, paragrafo UnicoQiimigo de Aguas)”.

A aluvido pode ser propria ou imprépria. “Sera pi@pguando o
acréscimo se formar pelos depoésitos ou aterrogaisitnos terrenos
marginais do rio”. “Sera impropria se o acréscirmd@smar em virtude
do afastamento das aguas que descobrem parte €o” §DINIZ,
2008). O acréscimo tratado pela norma do artigsQl.ZC, deve ser
decorrente de forcas naturais, pois quando dedaracdo humana,
deixa de ser considerada aluvido. J4 a avuls@oortoério da aluvido,
decorre de qualquer forca natural e violenta, e,esta razdo a porgao
desprendida é reconhecivel. De acordo com o aftigél do CC.
“quando, por forca natural violenta, uma porcédeden se destacar de
um prédio e se juntar a outro, o dono deste ad§uaripropriedade do
acréscimo, se indenizar o dono do primeiro ou, isel®nizacdo, se, em
um ano, ninguém houver reclamado”.

Quanto a avulsdo, a regra geral é de que a poredterca
desprendida continue a pertencer a seu proprigtééiescoar-se o prazo
decadencial, justamente por ser esta reconhedidehteiro (2003)
ilustra a situacdo: se por acaso um furacdo arssme® um imovel
para o outro, madeiras cortadas, cercas de aramdr@s objetos, a
acessdo decorrente deste fenbmeno ndo persisésndbetais utilitarios
serem restituidos ao legitimo dono. Isso porqueteneaso, ndo ocorreu
consolidacao de duas coisas em uma, conservandajoatisua propria
individualidade. O dono do imével em que cairamed&volerar a busca
e retirada, mediante indenizacao, se sofrer algemigo.

Outra hipétese de aquisi¢cdo da propriedade posasqwevista
na legislac&o patria é por alveo abandonado. Alvada mais é, do que
o leito do rio, definido pelo artigo 9° do Codige Aguas como sendo
“a superficie que as aguas cobrem sem transhoaslaropsolo natural e
ordinariamente enxuto”. De acordo com o artigo 2.86 Codigo Civil,
“0 alveo abandonado de corrente pertence aos ptapas ribeirinhos
das duas margens, sem que tenham indeniza¢cédo os dos terrenos
por onde as aguas abrirem novo curso, entendendaes®s prédios
marginais se estendem até o meio do alveo”.
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A acessao natural por abandono de alveo surge eonréacia de
um rio que seca ou que se desvia em razdo de fewdds natureza
(DINIZ, 2008). Por ser consequéncia de uma mawi¢@st natural, ou
um caso fortuito, os proprietarios das terras poteca dgua abre novo
curso ndo tem direito a indenizacdo, a nao seess® desvio decorra de
obra artificial (VENOSA, 2010).

“O alveo abandonadalveus derelictysde uma
corrente pertencera aos proprietarios ribeirinhos
das duas margens, sendo que a divisdo sera feita
tendo por base a linha mediana do alveo
abandonado, pertencendo a cada um na extensdo
de sua testada, por uma linha perpendicular da
margem, nos pontos extremos, a linha mediana do
alveo. E, além disso, os donos, por onde as aguas
natural e acidentalmente abrirem novo curso, nédo
terdo direito a qualquer indenizacdo. Se as aguas
retornarem ao antigo 4&lveo, ter-se-4 a
recomposicdo da situacdo condominial anterior,
isto €, aqueles que eram proprietarios dos terrenos
invadidos pelo novo curso do rio voltam a sé-lo
com o retorno” (DINIZ 2008).

A aquisi¢do da propriedade por construcdes e mlaes por sua
vez, € modalidade de acesséo artificial, eis qumrdentes da acédo
humana. “Enquanto as outras espécies de acesspm@EEssam no
sentido horizontal, e provém de forca natural, asstucbes e
plantacbes se efetuam no sentido vertical, e darivde um

comportamento ativo do homem” (RODRIGUES, 2003b).

“Tecnicamente, ndo se confundem as acessoes,
especialmente as construgdes, com as benfeitorias.
(...) Benfeitorias s&o obras ou despesas feitas na
coisa, para o fim de conserva-la, melhora-la ou
embeleza-la. (...) A construgdo, tratada como
acessdao a imovel, ndo é -caracterizada como
benfeitoria. (...) Na acessédo, quem constréi sabe
gue o terreno ndo é seu, ndo une o fruto do seu
trabalho a coisa que convictamente entende
possuir ou ser dono. No entanto, seja o0 conceito
de benfeitoria, seja de acessédo voluntaria, o que a
lei busca é evitar o injusto enriquecimento”
(VENOSA, 2010).
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Nos termos do artigo 1.253 do Cdédigo Civil, “toasstrucdo ou
plantacéo existente em um terreno presume-sepieibaproprietario e a
sua custa, até que se prove o contrario”. DiniZ@2&xplica que “o
dono do imével adquire, mediante a acessao, osilvéngis que a este
se incorporarem, pouco importando preco das carissue plantacdes,
em relacdo ao valor do solo. Isto é assim porquesenglispositivo
aplica-se o principio de que o0 acessorio segu@oipal”.

Trata-se de presunc@ris tantum(apenas de direito), cabendo o
6nus da prova aquele que plantou ou construiu dmadbeio a suas
expensas. Desse fato, decorrem trés hipotesesd@)mdo solo edifica
ou planta em terreno préprio, com sementes ou iastalheios; b) o
dono das sementes ou materiais planta ou constrééreno alheio; c)
terceiro que planta ou edifica com semente e nadtatheios, em
terreno que nédo lhe pertence (RODRIGUES, 2003b).

A respeito da primeira hipétese, assim dispde igait.254 do
Cddigo Civil: “aquele que semeia, planta ou edifica terreno préprio
com sementes, plantas ou materiais alheios, adguipropriedade
destes; mas fica obrigado a pagar-lhes o valom aé responder por
perdas e danos, se agiu de ma-fé”. Quanto a sedupdtase, o artigo
1.255, CC, deixa claro que “aquele que semeia,tplan edifica em
terreno alheio perde, em proveito do propriet@&fsementes, plantas e
construcdes (...)". No caso de ter agido de boatd& direito a
indenizagcdo correspondente. Outrossim, se o vaocahstrucdo ou
plantacdo exceder de forma consideravel ao valotedeno, a lei
concede aquele que agiu de boa fé o direito desqjse adquirida a
propriedade do solo, ou, entdo, que seja 0 mesdenizado por este
fato.

A terceira hip6tese que pode ocorrer nesta modidida acesséo
€ quanto, tanto os bens moveis como o imével fakeios nos termos
do artigo 1.257, CC. Nesse caso, 0s imOveis passarfertencer
necessariamente ao proprietario do solo. Se o skmealantador ou
construtor estiver de boa fé, contudo, tem diraiteceber o valor dos
bens méveis usados nas constru¢des ou plantacdesadd de ma fe,
nenhum direito Ihes assiste quanto a indenizacBNQESA, 2010).

2.3.3Da aquisi¢céo da propriedade pela Usucapido

A usucapido tem por fundamentos a seguranca alilektde da
propriedade, posto que, atribui nova titularidad®iaa pelo decurso de
tempo, suprindo a auséncia de titulo ou quaisgiegysvque porventura
existirem (BATISTA, 2008). O fundamento racional ulkucapido € o
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da certeza da propriedade. Se o proprietario igmtw&m, ndo o reclama
durante certo tempo, é compreensivel que ndo meaegaotecao
juridica que se inclina para o possuidor.

A usucapido, por sua importancia no ordenamentilijar e
também na efetivacdo da funcdo social da propreedsata tratada em

item autbnomo a seguir.

2.4DA USUCAPIAO

A palavrausucapioou, usucapido deriva a@pere(tomar) e de
usus(uso), ou seja, tomar pelo uso. Com efeito, aaséio constitui,
assim, forma originaria de aquisicdo da propriedadé o adquirente
torna seu o bem, passando a exercer o dominio stdbrgem que de
outra pessoa tenha havido transmissdo (RIZZARDO)6ROE a
primeira forma de aquisi¢céo da propriedade imanehtla pelo Codigo
Civil estando prevista em seus artigos 1.228 eistgu

A usucapido € o modo de aquisicdo da propriedafediteito
decorre da posse suficientemente prolongada, sdbrndeadas
condicdes e requisitos estabelecidos pela lei (VEN®007). Pode-se
afirmar que a posse é o principal elemento da pi&iaEntretanto, a
inércia do proprietario € apenas um dos fundameudos aquisicdo da
propriedade pela usucapido, e esta inércia exigeaonduta omissiva
de quem pode optar por ser diligente, sendo, pgortaim elemento
integrante da prescricdo aquisitiva:

“A posse prolongada no tempo pelo usucapiente é
0 segundo elemento integrante da fundamentacao
prescricional. Alguém podera qualifica-lo como
Gnico ou o fundamental. Pretendemos colocé-lo
no mesmo nivel da inércia do proprietario. A
simples posse que se prolongue no tempo
legalmente previsto jamais levara ao usucapido, se
o proprietario ndo for inerte. Com efeito, exige-se
posse sem oposicao ou se té-la,
incontestadamente. Oposi¢cdes e contestacfes a
posse exercidas na forma indicada doutrinaria e
jurisprudencialmente, excluem-na da qualificativa
de ad usucapionéme, por isso, ndo geral o
dominio através de prescri¢cdo aquisitiva. Como se
observa, a conduta comissiva do usucapiente deve

3 Ad usucapionenpara fins de usucapiio.
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se adicionar a conduta omissiva do proprietario,
para se alcancar a aquisicao por usucapido. Sem
davida, portanto, que os dois elementos — agdo de
um e inércia de outro — devem se somar”
(NASCIMENTO, 1992).

N&o se podem considerar, entretanto, apenas assedaimentos
(omisséo do proprietario e posse prolongada) sufies para justificar a
prescricdo aquisitiva. E preciso que o uso ou fodmauso se dé em
conformidade as necessidades sociais, ndo se mdmitd uso
socialmente nocivo, que possa vir a causar datguéra. A respeito do
assunto, leciona Nequete (1981):

“O que se deve dizer é que seu fundamento, ou a
sua razdo mais proxima com que atinge o seu fim
altimo, que é o bem comum, ndo é prevencéo das
controvérsias indefinidas, mas antes, a utilidade
que advém para o corpo social da circunstancia de
gue alguém, o possuidor, durante o tempo
requerido pela lei, tenha conferido a propriedade —
com o seu cultivo, a sua morada, a sua simples
conservagao, ou 0 que mais seja — a funcdo social
gue Ihe compete e que a todos interessa, posto que
a todos beneficia; e uma fungéo, exatamente, que
ndao lhe deu o proprietario, relegando-a ao
abandono, ao esquecimento e a ruina”.

Rodrigues (2003b) ensina que através da usucapidermite-se
que determinada situacdo de fato se transforme remn situacédo de
direito, ou seja, se o0 possuidor tem a posse mangacifica sobre
determinado bem, e exerce sobre a coisa o0s podezesntes ao
dominio por certo lapso de tempo, ha previsdo lege obtenha
declaracao judicial que ira conferir-lhe o domimdepois da respectiva
transcricao.

E preciso esclarecer, todavia, que 0 conceito dosas
prescricdce usucapiao ndo sao idénticos. Doutrinariamentgjasrio o
primeiro tem como objetivo extinguir acfes, o selgurobjetiva a
aquisicao de direito real:

“A prescricdo aquisitiva, a que faz gerar o
dominio, resulta da posse qualificada que se
prolonga no tempo, nas condi¢cfes indicadas em
lei. E, pois, posse qualificada mais tempb.
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constituicdo do direito de propriedade se da com
implemento de todos os requisitos e condicdes
previstos legalmente” (NASCIMENTO, 1992).

A exigéncia do tempo como elemento distintivo dstifnto da
usucapido tem proporcionado certa confusdo em dudg@&xigéncia do
tempo real, pois poder-se-ia caracterizar a usiogg@mo uma espécie
de prescricdo aquisitiva (VICOLA, 2007). Entretartia forma como
vem sendo usada a ideia contida na palavra usecagidnesma que se
insere na expressdo prescricdo aquisitiva, e, pbrrazdo, estas
expressdes sdo usualmente usadas como sindnimos.

Existem duas teorias que procuram fundamentar eap#io: a
subjetiva e a objetiva. A primeira teoria entende g usucapido se da
em decorréncia de uma opcao do proprietario, qe@ideabandonar
seu bem. Por levar em consideragcdo o elementoiveolipara
caracterizar a usucapido, é chamada de subjetiganfio esta teoria, se
0 proprietéario ndo usa o0 bem por certo lapso d@degnporque tem a
intencdo de abandoné&-lo. Entretanto, esta vontaderaprietario ndo
pode ser presumida apenas em razao lapso temportnto, trata-se
de teoria equivocada.

A teoria objetiva, por sua vez, explica que a ugidtaencontra
fundamento em seu sentido social e axiol6gicoggal s

“Tem por fundamento a consolidagcdo da
propriedade, dando juridicidade a uma situacéo de
fato: a posse unida ao tempo. A posse é o fato
objetivo, e o tempo, a forca que opera a
transformacao do fato em direito, o que nos
demonstra a afinidade existente entre os
fendbmenos juridicos e fisicos. (...) O tempo nao
vale, de per si, para constituir um direito
subjetivo, cujo nascimento depende,
necessariamente, de um fato humano, pois, uma
vez que todo direito subjetivo €, na terminologia
de Goffredo Telles Jr., a autorizagdo dada pela
norma juridica para fazer, ter ou exigir algo, @lar
esta que precisa de uma determinagdo normativa.
Em virtude da norma, o decurso de tempo, unido a
acdo humana, torna-se um fator de aquisi¢cdo ou
elemento de perda de um direito. De maneira que
o direito de propriedade, subjetivo que é, dentro
dos limites temporais fixados por lei, se desfaz,
por parte do proprietario inerte, e se ganha, por
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parte do usucapiente, pelo periodo de tempo
estabelecido para seu exercicio e sua
conservacao” (DINIZ, 2010).

O verdadeiro proprietario perde o dominio de suEpnedade
contra sua vontade e ndo porque decidiu abandoeftietanto, ndo se
trata de uma solugéo injusta, pois o proprio pieadb concorre com
sua desidia para a consumacao do seu prejuizasdgsstifica pelo fato
de que “o direito de propriedade é conferido aodmnpara ser usado
de acordo com o interesse social, e, evidentemed®,0 usa dessa
maneira quem deixa sua terra abandonada por lorayuss”
(RODRIGUES, 2003b). Sobre o assunto, a jurisprudédo Egrégio
Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso dpj&afirmou:

“N&o revela injusta a decisdo, nem tampouco fere
o direito a propriedade, pois a Declaragdo
Universal dos Direitos do Homem e do Cidadéao,
de 1789, perdeu a forca em declarar que a
propriedade é como um "“direito inviolavel e
sagrado”. No inicio do século, a propriedade tinha
um perfil individual. Atualmente, este perfil
mudou. Hoje a propriedade € encarada com um
perfil social, pois néo interessa s6 ao proprietari
nao tendo, por isso, carater absoluto. O inciso
XXIIl do artigo 5° e o artigo 170 da Constituicdo
Federal estabelecem que a propriedade atendera a
sua funcdo social. Por isso que se diz que a
propriedade é um direito individual, mas um
interesse individual condicionado ao bem estar
social. A Lei Nacional n° 10.257/01, denominada
de "Estatuto da Cidade", revela o fim social da
propriedade urbana em seu paragrafo Unico do
artigo 1°. A desidia em relagdo a propriedade
urbana traz sangdo ao omisso em beneficio de
toda a sociedade” (Apelagdo Civel n°
2002.004676-0, 32 Turma Civel do TJIMS,
Dourados, Rel. Des. Oswaldo Rodrigues de Melo.
j- 17.12.2002, unanime).

A propriedade, mesmo sendo perpétua, s6 poder&reaneste
carater enquanto o proprietario manifestar suan@dte de manter seu
dominio. Para isto, deve exercer permanentemenge agio sobre o

bem possuido:
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“A sua inacdo perante a usurpacdo feita por

outrem, durante 10, 20, 30 anos, constitui uma

aparente e tacita rendncia ao seu direito. De outro
lado, a sociedade interessa muito que as terras
sejam cultivadas, que as coisas sejam habitadas,
gue os moveis sejam utilizados; mas um individuo

qgue, durante largos anos, exerceu esses direitos
numa coisa alheia, pelo seu dono deixado ao
abandono, e também digno de protegdo”

(VENOSA, 2010).

De acordo com Batista (2008):

“O principal fim da Usucapido é a paz social, pois
por mais pacifica que seja uma Posse ela ndo
oferecerd ao possuidor a tranquilidade que o
dominio enseja. Por outro lado, uma vez
matriculada na  circunscricdo  imobiliaria
competente, poderd ser dada como garantia
hipotecaria para efeito de se obter financiamento
agrario e outras vantagens, podendo incrementar a
producéo agricola, com repercussao econémica”.

A usucapido, “decisivamente, contribui para a clidsgdo da
propriedade, sendo assim poderoso estimulo paraaza spcial”
(MONTEIRO, 2007). Portanto, pode-se afirmar qusacapido tem por
fundamentos a seguranga e a estabilidade da pitedee posto que
atribui nova titularidade a coisa pelo decurso efmpo, suprindo a
auséncia de titulo ou quaisquer eventuais vicios.

O atual Cddigo Civil assumiu novo panorama comgcésaa
usucapido, seguindo a tendéncia ja do j4 adotalta Fsatuto da
Cidade, trazendo novas espécies de usucapidojmdduas prazos para
a aquisicdo da propriedade e afirmando que o sercieio deve ter
como referencial os direitos de terceira geracdmoca preservacdo do
meio ambiente, do patrimdnio historico e cultuealtre outros.

2.4.1Modalidades de Usucapiao

Existem vérias espécies de usucapido previstagdemamento
juridico brasileiro, tais como usucapido extrackden ordinaria (ou
justo titulo), usucapido especial rural (pw labore e usucapido
especial coletiva. Para a presente pesquisa, iengEaber sobre a
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usucapido especial urbana, de acordo com o objgéra do trabalho,
entretanto, imperioso que se faca uma breve anstibee cada uma
delas.

2.4.1.1Usucapido Extraordinaria

A Usucapido Extraordinaria tem como antecedent&®ritos a
praescripitio longi temporigprescricdo a longo tempo), langissimi
temporis(prescricdo a longuissimo tempo, que chegou aesquadrenta
anos) e a prescricdmemorial (posse de cujo comego ndo houvesse
memaria entre os vivos). Esta é a espécie de usiacaais comum e
conhecida (GONCALVES, 2009). Tal modalidade ja\estarevista na
CF/88, em seu artigo 191, sendo o texto constiatioeproduzido
literalmente pelo Cdédigo Civil de 2002, em seuwgartl.238:

“Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem
interrupcdo, nem 0Oposi¢do, possuir como seu um
imovel, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenca,
a qual servira de titulo para o registro no Cawtori
de Registro de Imdveis”.

Para aquisicdo da propriedade pela usucapido edkitrada,
“basta 0 &nimo de dono e a continuidade e tramiquié da posse por
guinze anos. O usucapiente ndo necessita de judtoriem de boa-fé,
gue sequer sdo presumidos: simplesmente ndo sfisites)exigidos. O
titulo, se existir, sera reforco da prova, nadastm@GONCALVES,
2009).

Portanto, séo requisitos da usucapido extraordinari

“a) a posse mansa, pacifica, ininterrupta, exercida
com animus domifi

b) decurso do prazo de quinze anos (...);

c) presuncaguris et jur€ de boa-fé e justo titulo
(...). Ha quem entenda que ndo ha presungao, mas
mera dispensa dos requisitos da boa-fé e justo
titulo. (...) O usucapiente terda apenas que provar
sua posse;

4 Citacao latina que significa: intengdo de serodon
5 Presuncédo que ndo admite prova em contrario.
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d) sentenca judicial declaratéria da aquisicdo do
dominio por usucapido, que constituird o titulo
que se devera ser levado ao Registro Imobiliario,
para assento” (DINIZ, 2008).

Nesta categoria, o prazo pode ser reduzido de &b Jfaanos,
nos termos do paragrafo primeiro do artigo 1.238, €aso o possuidor
tenha estabelecido no imével a sua moradia hapituahele realizado
obras ou servigos de carater produtivo. Nesta ritadi#, considera-se
o efetivo uso do bem de raiz possuido como moradifmnte de
producéo (posse-trabalho) para fins de reducacaimgara usucapido
(DINIZ, 2008).

Sendo assim, conclui-se que esta modalidade deapig§oc
independe de justo titulo ou boa fé, mas impre$aihdue a posse seja
exercida com intencé@o de ser dono de forma contmaasa e pacifica.

2.4.1.2Usucapido Ordinaria ou Justo Titulo

A usucapido Ordinaria, ou Justo Titulo, como pwpome diz, é
aquela que confere o dominio do imoével a quem, améglijusto titulo e
boa fé, possuir o imoével por dez anos com interd@iser dono, de
forma mansa, continua e pacifica, nos termos @gakt242, CC. Neste
contexto, cumpre esclarecer que justo titulo comdigestado de
aparéncia, donde se conclui estar o sujeito gozaedboa posse. E,
portanto, o titulo capaz de transferir o dominige gor alguma razao
nao logrou éxito na aquisicao da propriedade:

“Nao é necessario que seja documento. Melhor
gue a lei dissesse titulo habil. Titulo € a causa o
fundamento do Direito. Melhor entendimento é
dado pela casuistica na compreensao do justo
titulo. Escrituras ndo registradas por Obices de
fato, assim como formais de partilha,
compromisso de compra e venda, cessdo de
direitos hereditarios por instrumento particular,
recibo de venda, procuragdo em causa propria, até
simples autorizagdo verbal para assumir a
titularidade da coisa podem ser considerados justo
titulo. Podem. Se o titulo apresentado € habil para
0 usucapido, é questdo a ser decidida no processo.
Em regra, € justo titulo todo negécio juridico que
possa transferir a propriedade” (VENOSA, 2010).



63

Cumpre destacar que o prazo sera reduzido de aGbparos se o
usucapiente tiver adquirido o bem de raiz onerosganeujo registro
foi cancelado, desde que o possuidor tenha nelanswada ou nele
tenha realizado investimentos de interesse sogiaconémico (DINIZ,
2008).

Sao, portanto, pressupostos da Usucapido Ordinaria:

a) posse mansa, pacifica e ininterrupta, exercida adntencédo de
dono;

b) decurso do tempo de dez anos;
) excepcionalmente decurso do tempo de cinco;
d) justo titulo;

e)e boa-fé, demonstrada pela conviccdo do usucapamtgue
possui 0 imovel legitimamente;

f) sentenca judicial que declare a aquisicdo do domdpie devera
ser levada a assento em Registro Imobiliario.

2.4.1.3Usucapido pro labot@u Usucapido Especial Rural

Nesta modalidade de usucapido, o0 possuidor que, sEum
trabalho ou de sua familia, tornar produtiva uneaate terra em zona
rural, constituindo nela sua morada, podera adebgia propriedade.
Nestes termos, prevé o artigo 1.239, CC:

“Art. 1.239. Aquele que, nao sendo proprietario
de imdvel rural ou urbano, possua como sua, por
cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de
terra em zona rural ndo superior a cinqienta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou
de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-
Ihe-a a propriedade”.

A usucapido especial rural também conhecida paramsdiopro
labore, ou posse/trabalho é conferida ao possuidor goesen trabalho
tornar produtiva area em zona rural, tendo nelzaansoradia, por cinco
anos sem interrup¢do e sem oposicado, e, que aadceseja publica e
tenha até 50 hectares. Esta modalidade ndo sentwmi@n a simples
posse, pois seu objetivo é fixar o homem no cangemandando
ocupacao produtiva do imdvel, devendo neste moraralealhar o

® Pro laboreem latim significa pelo trabalho.
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usucapiente. E a consagrac&o do principio ruralstaue deve ser dono
da terra rural aquele que a frutificou e estabelewda a sua morada e
de sua familia (GONCALVES, 2009).

Além do mais, ndo se exige do possuidor justootitwl boa-fé.
Entretanto, o ocupante ndo deve ser proprietarioude® imdével rural
ou urbano, pois a finalidade deste instituto éausnte outorgar
dominio a quem, ndo tendo propriedade, -cultivouratealheia
abandonada, tornando-a produtiva com seu trabalho.

2.4.1.4Usucapido especial urbana

A usucapido especial urbana, também denominad&w=pido
pro moradiaou usucapia@ro misero(pelo menos favorecido), tepor
finalidade transformar, em propriedade, a posse@aque néo tiver
qualquer outro imdvel, rural ou urbano, para fires lhbitacdo, em
evidente atendimento a funcdo social da propriedade

A usucapido especial de imével urbano, previst&€6ode 2002
em seu artigo 1.240, traz na sua concepgdo 0s rmesinetivos
tracados nitidamente pela norma constitucionakeja, “deve servir ao
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade,eaodstar de seus
habitantes e ao meio ambiente” (COCCARO FILHO, 2004

“Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area
urbana de até duzentos e cinquenta metros
guadrados, por cinco anos ininterruptamente e
sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que
ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso
serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a
ambos, independentemente do estado civil.

§ 2 O direito previsto no paragrafo antecedente
ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez”.

Esta modalidade de usucapidao ja era prevista psfatlfo da

Cidade, nos termos a seguir:

“Art. 92, Aquele gque possuir como sua area ou
edificagdo urbana de até duzentos e cingiienta
metros quadrados, por cinco anos,
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ininterruptamente e sem oposigdo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que ndo seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

§ 1 O titulo de dominio serd& conferido ao

homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 22 O direito de que trata este artigo ndo sera
reconhecido a0 mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ P Para os efeitos deste artigo, o herdeiro
legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu
antecessor, desde que ja resida no imovel por
ocasido da abertura da sucessao”.

Os preceitos trazidos pelo Cédigo Civil e pelo fstada Cidade
(que entrou em vigor poucos meses antes da vig&wialudido
Diploma) s&o quase idénticos. Entretanto, enquampidmeiro se refere
a expressao area urbana, o Estatuto vai mais elémrefere a area ou
edificacdo urbana. Isso porque para esta modaldiedsucapido, ndo é
possivel a aquisicdo apenas da area, pois selivoligustamente o de
fixar a moradia (RIBEIRO, 20080udGONCALVES, 2009).

Diniz (2008) explica que o solo urbano ndo devearfisem
aproveitamento adequado, por esta razao, recomsee@@ homem ou
mulher, independentemente do estado civil, queil@ast por cinco
anos, sem oposi¢éo, destinando-o para sua moradig sua familia.
Assim, além dos pressupostos comuns, deverdo sarvalos o0s
seguintes requisitos:

a)o imoével deve estar situado na area urbana, seadessario
levar em consideracao o perimetro urbano;

b) o imoével tem que ter area de até duzentos e citguartros
quadrados;

¢) 0 possuidor, durante o periodo de cinco anos, rue ser
proprietario de outro imovel urbano ou rural. Commbém néo
poderé ter imével, qualquer pessoa que dependamicamente
do possuidor, sendo este o entendimento do Supieibonal
Federal;

d) o imGvel deverd ser destinado a moradia;

€) 0 possuidor devera comprovar a posse do bem pelodpede
cinco anos.
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N&o se avalia nessa modalidade de usucapido sssoigar age
de boa-fé (presuncdoris et de jurg ou a existéncia do justo titulo, mas
apenas se 0S requisitos citados estdo presentesasw concreto.
Entretanto, “tal espécie ndo se aplica a possesment urbano sem
construcdo, pois é requisito a sua utilizacdo payeadia do possuidor
ou de sua familia” (GONCALVES, 2009).

Na licdo de Ceneviva (2008):

“As condi¢cbes autorizadoras do usucapido
especial sdo verificadas em juizo. Consistem na
posse pelo autor, como sua, de area ou edificagao
urbana de até 250°pelo prazo minimo de cinco
anos, ininterruptos. A utilizacdo é requerida para
sua moradia ou de sua familia, conforme também
se refere, com alguma repeticdo, no comentario do
artigo 226 — CF/88. Satisfeitos tais requisitos, a
sentenca afirmard a aquisicdo do dominio
contanto que, como derradeira condigdo
limitativa, ndo seja proprietario de outro imovel
urbano ou rural (art. 9°). O titulo judicial de
dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou
a ambos, independentemente do estado civil. O
delegado deve acolher o titulo e o levar a registro
salvo se, por exemplo, constar de seus
assentamentos propriedade do autor antes de
distribuir a inicial de usucapido, que este tenha
omitido ao submeter a sua pretensdo ao juizo
competente. Isto é: pode recusar o registro apenas
diante de elemento registrario induvidoso,
evidente por si mesmo”.

Entretanto, no que diz respeito a prova negativguagquer outra
propriedade urbana ou rural, extrai-se de acorddlatpdo pelo Egrégio
Tribunal de Justica de Santa Catarina:

“No que concerne a comprovacao da inexisténcia
de qualquer outrpropriedade urbana ou rural, é

consabido que a prova negativa é deveras dificil
de ser demonstrada, além do que seria
praticamente  impossivel ao  prescribente
demonstrar que ndo é proprietario de nenhum
imével no Pais inteiro Por tais motivos, basta a
simples afirmacdo de tal condi¢do”. (...) (TJ/SC.
Apelacdo Civel n°. 2010.082994-4, de Balneario
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Camboriti, Relator: Des. Fernando Carioni, j:
28/03/2011).

Vale lembrar, por oportuno, que a propriedade tema funcéo
social a exercer e esta somente sera atingida quapdsseiro estiver
no amplo gozo dos direitos de propriedade - did@tasar, gozar, fruir
e dispor. Como a usucapido especial urbana visalargar uma
situacdo de fato, concedendo o direito de propdiedaquele que
efetivamente ocupou o imdvel, por no minimo cincom evidente
intencdo de ser dono, garante-lhe o direito a nmradendendo aos
preceitos constitucionais.

2.4.1.5Usucapido especial coletiva

A usucapido especial coletiva é inovacéo trazida Bstatuto da
Cidade, e foi criada para ser mais um meio de @a-propriedade
urbana o uso adequado, de modo a cumprir sua fusggdal. Sendo
assim, estabelece o artigo 10 da lei em comento:

“Art. 10. As &reas urbanas com mais de duzentos
e cinquenta metros quadrados, ocupadas por
populacdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposic¢ao,
onde ndo for possivel identificar os terrenos

ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os
possuidores ndo sejam proprietarios de outro
imével urbano ou rural”.

Nesses casos, a usucapido serd declarada pelomediante
sentenca, a qual servira de titulo para registreartdrio competente,
sendo que na prépria sentenca o juiz devera arlgtral fracéo ideal de
terreno a cada possuidor, independentemente danshimedo terreno
que cada um ocupe, a ndo ser que haja acordooesgrite 0s
conddminos, estabelecendo fragbes ideais difedaiantre eles.

“No Brasil, cerca de 40% das familias urbanas
ndo tem a propriedade ou qualquer documento
legal de reconhecimento da posse dos terrenos
onde moram. Esta situagdo € fruto de uma
urbanizacdo acelerada, desordenada e injusta,
onde os pobres ndo tiveram reconhecido seu
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direito a moradia e ocuparam, na pratica, seu
espaco na cidade, construindo suas casas nhos
terrenos vazios ou edificios abandonados. (...) De
fato, nas favelas, muitas vezes ¢é inviavel
identificar e separar o terreno em lotes, o que
impossibilitaria tecnicamente a propositura de
acOes individuais. A usucapido coletiva exige
apenas que seja demarcado o perimetro externo do
conjunto da ocupagdo, possibilitando o
reconhecimento do direito de propriedade do
conjunto de moradores que vivem nesse nucleo
urbano” (BARROS; CARVALHO;
MONTANDON, 2010).

Sendo assim, restara constituido condominio edpeavisivel,
nao passivel de extin¢do, salvo deliberacao faebw dois tercos, no
minimo, dos condbminos, se houver urbanizacdo pastea
constituicdo do condominio. Qualquer deliberagddativa a
administracdo do condominio sera tomada pela raailm$ condéminos
presentes, e obrigara a todos, mesmo os discosdantaqueles que se
fizerem ausentes na assembleia de tomada de deciséo

2.4.2A Usucapido e o Registro de Iméveis

A usucapido, como explicado no item 2.4 é um dodanale
aquisicdo da propriedade. Entretanto, para queatefdito, quando a
acdo de usucapido for julgada procedente, uma newithda em
julgadd, devera ser expedido o mandado destinado ao Dficia
Cartério de Registro de Imoveis, para que sejatat@ematricula do
imovel e nela registrada a sentenca de usucapiéo.

Entende-se por registro de iméveis como sendo arédpagem
criada por lei para fixar a situacdo da propriedadebiliaria e
acompanhar-lhe as subsequentes mutacdes, inclosivaituicdo de
Onus reais” (MONTEIRO, 2007.)

Nascimento (1992) enfatiza que proferida a senteectarando
o0 dominio do autor, constituira ela o titulo hbdra a transcricédo,
oponivelerga omnegcontra todos). Para tanto, a sentenca deve conter
0s elementos necessarios para se operar a tréwseoig Registro de
Imoveis. Os requisitos para transcricdo da senteodal, encontram-se

" Transitar em julgado, no Direito, significa queori# mais possibilidade de se recorrer &
instancia superior da deciséo judicial.
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indicados no artigo 176, Il, 3 e 4, da Lei 6.0153dede dezembro de
1973.

“O titulo judicial habil a determinar e permitir o
registro da sentenca declaratéria do dominio por
usucapido é o mandado, pelo que, este devera ser
formalmente perfeito, ou seja, deve conter
completa qualificacdo do usucapiente: estado
civil, nimero da cédula de identidade, do nimero
da inscricdo no cadastro de contribuintes do
ministério da Fazenda, profissdo e o regime de
bens do casamento e, em sendo diverso do legal,
conforme o tempo de sua celebracédo, a indicacédo
do pacto antenupcial e seu registro” (CENEVIVA,
2008).

O imédvel, por sua vez, deve estar perfeitamenteridese
caracterizado, em suas medidas perimetrais, CcHsC®ES,
confrontacbes a area e localizacdo. Devem acompatdrabém, a
descricdo do imével o numero do cadastro na PuedeMunicipal se
urbano ou o Certificado do Cadastro rural, quandal.r Sendo assim, a
adocdo de um cadastro com critérios multifinalitgyri facilitaria o
processo de registro imobiliario das sentencassdeapido, fazendo-se
cumprir com efetividade a fungdo social da protks] pois 0 tempo e
limites da posse estariam devidamente registradés ao CTM.

Traz-se aqui um exemplo interessante a respeiteegistro da
sentenca de usucapiao no Registro de Imoveis cemtpetNa comarca
de Goiania/GO foi protocolada uma acéo de usucaméd3 de abril de
1999 sob o numero 99.0091.7090, requerendo a e#oisda
propriedade em favor da usucapiente de metadete@éoterras de n°
4/13, da Quadra 35, Rua 251, no Setor Leste Uiii@gos na comarca
de Goiania/GO, com area de 599,59 sendo pela rua 251-13,00 m de
frente; pela linha do fundo, 18,00 m; pela linha glivide com a rua
227-A, 34,00 m; e pela linha que divide com o te29,00 m.

Por se tratar de metade do lote de terras n°® d¢Eharam sendo
juntadas ao processo duas certidées emitidas pEiesto de Imoveis
da 42 circunscricdo da comarca de Goiania/GO, ambatndo as
mesmas referéncias acima transcritas. Em uma daddes, contudo,
metade imovel fora registrado sob matricula n°9Q.livro 3D, fls. 150
em nome de uma pessoa, e a outra metade, for&radgiso livio 3A,
fls. 176 sob o n° 4.853, pertencente a proprietsiinto.
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Foram citados, entdo, tanto o proprietario da neetadistrada no
Livro 3D, fls. 150, quanto o proprietario constadte registro do livro
3A, fls. 176 para que se manifestassem sobre a@eaté usucapido.
Entretanto, nenhum deles foi encontrado no decaoeprocesso e,
sendo citados por edital, deixaram transcorrer az@rlegal para
oferecimento da defesa competente. Sendo assimpeita@slo-se a
norma processual, foram nomeados curadores espedae 0S
representaram judicialmente.

Conferidos os ditames legais, em 03 de dezembr® 260
realizada audiéncia de instrucdo e julgamento paitava das
testemunhas, que comprovaram a posse da autotanpoo superior a
30 anos, ocasido em que foi prolatada a sentencafagor da
usucapiente. Em 22 de fevereiro de 2010 foi expedidmpetente
mandado de averbacao, nos seguintes termos:

“Proceder a averbacdo do imoOvel constante da
metade do lote de terras 4/13, da quadra 35, rua
251, setor leste universitario, nesta capital
matricula n° 10.797, livro 3D, fls. 150

Entretanto, a usucapiente ndo conseguiu efeti@nacricdo do
imovel, pois, de acordo com o0 Registro de Imoveigid circunscricdo
da comarca de Goiania/GO o mandando continha emantq a
descricdo do imével de usucapido. A usucapiente tgwe recorrer
novamente ao judiciario requerendo a retificacdontindado para
fazer-se constar:

“Proceder a averbagdo do imovel constante da
metade do lote de terras 4/13, da quadra 35, rua
251, setor leste universitario, nesta capital
transcricdo n° 4.853, livro 3A, fls. 176

O pedido de retificagdo do mandado foi deferida f@eltoridade
judiciaria, sendo este emitido novamente em 19kt de 2011, ou
seja, uma acdo de usucapido, que por si sO jagamtEmites legais
demorados, aliados ao volume de processos quetdranmias varas
judiciais, foi somente resolvido definitivamente amo e meio apds a
prolatacdo da sentenca favoravel a usucapiente.

Conforme sera visto no item 2.7, o CTM é um sisteipa
informacéao territorial baseado em parcelas. Dedacor artigo 2° das
Diretrizes Nacionais para o CTM entende-se por gtarcadastral a
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menor unidade do cadastro, e a cada uma delasddeateatribuido um
cbdigo unico e estavel.

Ao desmembrar uma parcela em duas, ambas deverébere
novos identificadores, e, em um CTM bem estrutur@dgura 1), no
ato do desmembramento, a parcela 100 sera desatikdal continua
registrada, mas com a anotagdo da desativacdo eaamfieréncia as
parcelas 101 e 102 criadas. A qualquer futura dansobre a parcela
100 devera ser informado o seu desmembramento anparcelas 101

e 102 (PHILIPS, 2010).

100

101

101 102

Codificacéo errada Codificacédo certa

Figura 1 - Codificagdo em caso de desmembramentos

Fonte: Philips (2010).

Por outro lado, cumpre destacar, que de acordoccantigo 10
das Diretrizes para o CTM (Portaria Ministeriabd4) “o levantamento
cadastral para a identificacdo geométrica das laarderritoriais deve
ser referenciado ao Sistema Geodésico Brasile®®B}S

“Os levantamentos cadastrais tém como objetivo
determinar os limites das parcelas territoriais,
sejam elas publicas ou privadas, com uma
precisao adequada. Essa determinacao
compreende a definicdo, a identificacdo, a
demarcacdo, a medicdo e a representacdo dos
limites de uma nova parcela territorial ou de uma
parcela que tenha sofrido alteracdes. Para que o
cadastro  territorial cumpra sua funcao
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multifinalitaria, € necessario que a determinacao
desses limites seja realizada com base num
sistema de referéncia Unico. Apenas assim é
possivel integrar levantamentos realizados por
diversos setores da prefeitura e de outras
instituicdbes. No Brasil, o sistema de referéncia
geodésico oficial é o Sistema Geodésico
Brasileiro — SGB” (CARNEIRO, 2010).

E vélido ressaltar que, a sentenca declaratérizsdeapido pode
importar na alteracéo da propria matricula do i se limitando a
um registro a mais no mesmo cadastro imobiliariataFse, como ja foi
dito, de aquisicdo originaria da propriedade, &, ggta razao, ndo se
transmitem os vicios porventura existentes.

2.5A FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O direito de propriedade, ao longo da histériaspagpor grandes
transformacdes. Hodiernamente, conforme afirmadiemo anterior, o
direito de propriedade deve estar voltado ao bencalietividade em
geral, ndo servindo apenas para satisfazer asesaes do proprietario.

“A funcéo social da propriedade surge no século
XX como uma nova tentativa de estabelecer
critérios para a distribuicdo e manutencao da terra
(que inquestionavelmente se insere dentre os bens
essenciais para a satisfacdo de necessidades
fundamentais do ser humano. (...) Em novembro
de 1964 (pouco tempo apdés o Golpe Militar) o
Presidente Castello Branco sanciona a Lei 4.504
de 30 de novembro de 1964, chamada de ‘Estatuto
da Terra’. E nessa Lei que, pela primeira vez
utiliza-se a expressdo funcdo social atrelada a
propriedade da terra, ndo apenas como limitagdo a
um direito, mas também como garantia de acesso
a terra” (LEONARDO, 2004).

A questéo da propriedade imével, a moradia e cadeguado da
terra passaram a ter grande importancia a partgédalo XX, questao
esta “agravada neste inicio de século XXI pelo oimeento
populacional e empobrecimento geral das nacdes.iesb século terd,
sem duavida, como desafio, situar devidamente #&ag#o social da
propriedade” (VENOSA, 2007).
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Aos poucos o direito brasileiro foi agregando acilmsocial da
propriedade em seus textos normativos. Considesacenstituicdo de
1934 como um marco histérico quanto a alteracaal ldg propriedade.
Seu artigo 113, por exemplo, determinava que otdlide propriedade
ndo poderia ser exercido contra o interesse souaiabletivo e deveria
seguir o procedimento previsto em lei (LEONARDOQZP A teoria da
funcdo social da propriedade alterou o proprio eitaale propriedade
ao agregar-lhe nocdo de que deve ser utilizadaatl® ra satisfazer as
necessidades do homem e da sociedade (CAMARGO$).200

“A alocacdo da propriedade dentre os direitos e
garantias fundamentais — bem como dentre os
principios da ordem econdmica —, colore este
instituto com unstatusdiverso do individualismo
proprio ao direito subjetivo absoluto preconizado
no século XVl e XIX" (LEONARDO, 2004).

O exercicio dos direitos sobre a propriedade deasunar-se
com sua fungéo social. Portanto, o proprietarioepedr obrigado a
exercer seu direito de forma limitada, de acordu es restricées civis,
penais ou administrativas que porventura venhagtairrsobre o bem
(LISBOA, 2002). Nao se deve falar, contudo, em &angocial como
sindnimo de limites para a atuacao do proprietgolore o seu bem, pois
neste caso estar-se-ia admitindo que a nocdo dgdusocial da
propriedade teria um cunho meramente negativo. Awotré@rio, o
exercicio da funcéo social deve ser entendido aoonma imperativa de
acdo do proprietario que deve fazer e cumprir a&lgorelacdo a sua
propriedade (MATOS, 2003).

“As limitacbes estdo atreladas a obrigacbes de
fazer ou ndo fazer e tais atos sdo condicionantes
para o exercicio do direito. Ja a fungdo social se
constitui em um deveimposto ao proprietario,
dever que objetiva a manutencéo da protecdo do
seu direito. A funcdo social da propriedade
diferencia-se das limitagbes, bem como ultrapassa
seu conceito, na medida em que determina que
para a propriedade seja designado destino certo,
com o objetivo de possibilitar a existéncia digna e
promover a justiga social. Sem sombra de divida
que o principio da funcdo social traz a
possibilidade de impor ao proprietario uma
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obrigacdo de fazer, um dever positivo que
condicione o uso da propriedade a uma finalidade
social. Portanto, incide com intensidade na
estrutura do direito de propriedade” (PIRES,
2005).

Oliveira e Flores Filho (2008) explicam que a fumsécial ndo é
um elemento externo a propriedade, e sim respgqstagunta: para que
serve a propriedade? Por esta razdo a fungdo sddgbode significar
uma simples restricdo aos interesses do individeaeendo, portanto,
identificar o exato motivo pelo qual esses inte¥esso protegidos.

A funcao social da propriedade deve ter como algedtimizar o
uso da propriedade, evitando-se que esta sejgadtiliem detrimento do
progresso e da satisfacdo da comunidade (BULOS)2080nocdo de
funcdo, neste caso, pode ser traduzida em um podheiis
especificamente, no poder de dar a propriedade dewinacao
economicamente Util.

“O adjetivo social mostra que esse objetivo
corresponde ao interesse coletivo e ndo ao
interesso proprio do dominus: o que nao significa
gue ndo posa haver harmonizagdo entre um e
outro. Mas, de qualquer modo, se se esta diante de
um interesse coletivo, essa fungdo social da
propriedade corresponde a um poder dever do
proprietario, sancionavel pela ordem juridica”
(CHALHUB, 2000).

A funcéo social pode ter significado oposto ao ex@ egoistico
do direito de propriedade, pois as a¢bes do prdpidese refletem na
coletividade em que se vive. Por isso, deve hasgpeito ndo s6 a
vizinhanca, mas respeito a todos:

“Hoje, o meio ambiente ecologicamente
equilibrado é bem de uso comum do povo, sendo
essencial a qualidade de vida. Todos esses valores
gue atingem as geracgfes atuais e futuras devem,
necessariamente, compor o exercicio do direito de
propriedade, inclusive valores histéricos e
artisticos. A fungdo social da propriedade se
preenche de ac¢des desenvolvidas com base nestes
valores sociais. A fungéo social se realiza pelos
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limites que existem no exercicio do direito de

propriedade. Tal exercicio deve estar em
conformidade com suas finalidades econémicas e
sociais. Além do mais, o exercicio deve ser
regular, a fim de serem preservados a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico

0 patrimdnio histérico e artistico, evitando-se,

outrossim, qualquer degradacédo poluente do ar e
das aguas” (NASCIMENTO, 2003).

Tepedino (1999)apud Chalhub (2000) elucida que a fungéo
social “é inerente a propriedade, na medida emegtee contempla, ao
mesmo passo, um conjunto de faculdades e um confietdeveres
positivos e negativos”.

“Quando se fala em fungéo social da propriedade
ndo se indicam as restricbes no uso e gozo dos
proprios bens. Estas Ultimas séo limites negativos
aos direitos do proprietario. Mas a nogdo de
funcdo, no sentido em que é empregado o termo
nesta matéria, significa um dever, mais
especificamente, no dever de dar ao objeto da
propriedade destino determinado, de vincula-lo a
certo objetivo” (COMPARATO, 1990).

A funcdo social da propriedade pode ser sintetizadéa
realizacdo do bem comum, entendido como o bem dmumidade, ou
seja:

“O Estado ao ter como seu objetivo precipuo o
bem comum, jamais devera sacrificar nenhum dos
direitos considerados fundamentais do ser
humano. (...) o direito a coisa se manifesta
concretamente no poder de usa-la e usufrui-la. O
dever que importa ou comporta a obrigacdo que se
tem com os demais sujeitos se traduz na
necessidade de cuida-la a fim de que ndo perca
sua capacidade produtiva e que produza frutos em
beneficio do titular e, indiretamente, para
satisfacdo das necessidades dos demais sujeitos da
comunidade” (CHAGAS, 2003).
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Conforme afirmado no item anterior, a propriedadwedser
entendida a partir de suas origens historicaspmocresultado dessa
evolugéo, restou conduzida ao centro do sistemadetico vigente:

“Ocorre que na atualidade ndo é mais possivel
considera-la a partir do absoluto de suas
implicacdes, pois dentro de sua estrutura operou-
se uma modificacdo fundamental. Contudo, tal
modificagdo ndo subverte sua condicédo
legitimadora do sistema econémico-juridico. Ao
contrario, 0 aparecimento e importancia do
principio da funcdo social sdo uma necessidade
para a manutencado do préprio sistema. A funcéo
social passa a integrar a estrutura do direito a
propriedade a fim de atender a interesses coletivos
e econbmicos de uma sociedade que ndao admite
ociosidade, que ndo permite que seus elementos
basilares sejam legados a uma inércia nao
lucrativa, e que imp8e uma fungéo social a todos
esses elementos” (PEREIRA, 2004).

Diniz (2008) refere-se a fungéo econdmico-socigbigpriedade,
a qual deve impor certa limitacdo ao direito deppgemlade com intuito
de coibir e impedir que este direito seja exerdedorma prejudicial ao
bem estar social:

“Com isso se possibilita 0 desempenho da fungéo
econdmico-social da propriedade, preconizada
constitucionalmente, criando condi¢Bes para que
ela seja economicamente Gtil e produtiva,
atendendo ao desenvolvimento econdmico e aos
reclamos de justica social. O direito de
propriedade deve, ao ser exercido, conjugar 0s
interesses do proprietario, da sociedade e do
Estado, afastando o individualismo e o uso
abusivo do dominio. Dever-se-a, entdo, preservar
observando-se normas especiais, a flora, a fauna,
as belezas naturais, o equilibrio ecolégico, o
patrimonio histérico e artistico e evitar quaisquer
tipos de poluicdo. A propriedade esta impregnada
de socialidade e limitada pelo interesse publico. O
atendimento ao principio da fungdo social da
propriedade requer nao s6 que Seu UsO seja
efetivamente compativel com a destinagédo
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socioecondmica do bem, p. ex.; se este for imével
rural, nele dever-se-a exercer atividade agricola,
pecuaria, agropecuaria, agroindustrial  ou

extrativa, mas também que sua utilizacéo respeite
0 meio ambiente, as rela¢des de trabalho, o bem-
estar social e a utilidade da exploragdo. Devera
haver, portanto, uso efetivo e socialmente

adequado da coisa” (DINIZ, 2008).

O paragrafo primeiro do artigo 1.228 do CC deteamijue o
direito de propriedade seja exercido de acordo asrauas finalidades
econbmicas e sociais, preservando-se, a flora,unafaas belezas
naturais, o equilibrio ecol6gico e o patrimoéniadigo e artistico, além
do dever de se evitar a poluicédo do ar e das aguas.

A preservacao do meio ambiente passa a ter ligag#o estreita
com o direito de propriedade, além de levar emideracdo sua funcéo
social e econbmica, o que vem justificar a funcéoias erigida a
categoria constitucional, conforme inciso XXIlI ddaigo 5° da CF/88
(RODRIGUES, 2003a).

2.6 FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

Antes de discorrer-se sobre o tema proposto rieste € preciso
gue seja definido o conceito de propriedade urbBnaetanto, ndo ha
uma definicdo legal que estabeleca critérios dalitacdo e densidade
demogréfica para, ao lado da quantidade da popub@rminar se um
imovel é urbano ou rural. Portanto, cabe a cadaiaipion estabelecer
seus limites e contornos e definir os limites erstse zonas rural e
urbana, por meio da Lei do Perimetro Urbano (VICQ2007).

Sobre o assunto, Meirelles, Prendes e Reis (20¢8icam que
delimitagdo da zona urbana ou perimetro urbano dewdeita por lei
municipal, tanto para fins urbanisticos como p#ée#as tributarios. No
primeiro caso a competéncia é privativa do Mun@igiabendo a lei
urbanistica estabelecer os requisitos que dardeaacéndicdo urbana
ou urbanizavel. Atendidos esses requisitos, adpe@al delimitara o
perimetro urbano, as areas de expansdo urbana michsos em
urbanizacdo. No segundo caso (efeitos tributaolBi definidora da
zona urbana deverd atender aos requisitos do Caédligmutario
Nacional (CTN), estabelecidos para fins meramestais.
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A prépria Constituicdo de 1988 que assegura aorpudeicipal

a competéncia para definir o uso e a ocupacdo da tebana,
orientacéo esta reforcada pelo Estatuto da Cidade:

“O fortalecimento da autonomia do poder local se
deu como reacdo a centralizacdo autoritaria da
politica urbana exercida pelo governo ditatorial no
periodo anterior, entre 1964 e 1985. Com base nas
diretrizes federais sobre o desenvolvimento
urbano e sobre a propriedade privada da terra e
iméveis, o planejamento e a gestédo urbanos, bem
como a resolucdo de grande parte dos conflitos
fundiarios, foi remetida para a esfera municipal”
(MARICATO, 2010).

Por exemplo, a Lei n° 11.977/09 que dispfe sobRrograma

Minha Casa, Minha Vida sobre a regularizacdo furalidde
assentamentos localizados em &reas urbanas, pmavé&ea texto

normativo:

“Art. 47. Para efeitos da regularizagdo fundiaria
de assentamentos urbanos, consideram-se:

| — &rea urbana: parcela do territorio, continua ou
nao, incluida no perimetro urbano pelo Plano
Diretor ou por lei municipal especifica;

Il — area urbana consolidada: parcela da éarea
urbana com densidade demografica superior a 50
(cinquenta) habitantes por hectare e malha viaria
implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos
seguintes equipamentos de infraestrutura urbana
implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitario;

c) abastecimento de agua potavel;

d) distribuicao de energia elétrica; ou

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos
sélidos;

()

O conceito de propriedade urbana esta ligado acettonde

cidade, e, portanto, com a vida na urbe. De acowdoSilva (1995):
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“Cidade, no Brasil, € um nucleo urbano
qualificado por um conjunto de sistemas politico —
administrativo, econdmico ndo — agricola, familiar
e simbdlico como sede do governo municipal,
qualquer que seja sua populagdo. A caracteristica
marcante da cidade, no Brasil, consiste no fato de
ser um nlcleo urbano, sede do governo
municipal”.

Apesar de ndo haver uma definicdo concreta dofisigdo de
propriedade urbana na legislacéo brasileira, atigtstas mostram que
0 pais é muito mais urbano do que rural, demorsatb Gltimo Censo
onde 84% dos habitantes do pais ja estavam momndireas urbanas
contra 16% em &reas rurais (IBGE, 2010).

“E certo dizer que no decorrer dos tempos, a vida
nas cidades intensificou-se e foi surgindo um
conglomerado de indastrias e comeércio.
Atualmente, as cidades cresceram e na maioria
dos casos agigantaram-se, 0S  avangos
tecnolégicos propiciaram uma série de atividades
econdmicas e, consequentemente, ha uma grande
concentracdo de pessoas que vivem nela. Aliada
aquela realidade, temos o fato de que nos paises
subdesenvolvidos, as dificuldades de se viver no
campo acarreta o éxodo rural, trazendo mais
pessoas para a cidade” (PIRES, 2005).

Por esta razdo, que a propriedade urbana tem ganhad
atencdo com a promulgacdo de novas leis que tra@mnassunto.
Entretanto, esta atencdo € ainda insuficiente macionar os
problemas que se avolumam diariamente nas cidadasileiras
(VICOLA, 2007).

H& preocupacdo para que a propriedade urbana cusuyara
funcdo social, cujo objetivo €, também, facilitancesso a habitacéo,
evitando-se que existam terrenos e edificacbestibmadas em areas
com boa infraestrutura (SABOYA, 2007).

“A preocupacdo com a moradia veio gizada na
Constituicdo Federal, na medida em que
estabeleceu o usucapidao urbano — artigo 183- e
rural, artigo 191, bem como posteriormente, com
a emenda 26, foi elencada objetivamente no caput
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do artigo 6° da Constituicdo Federal como direito
social. Assim, a cidade estard cumprindo sua
funcéo social quando garantir a possibilidade de
moradia digna a seus habitantes, impedindo que a
utilizacdo do solo urbano se transforme em forma
de segregacao e excluséo social” (PIRES, 2005).

O artigo 182 da CF/88 determina que o desenvolvionerbano

pleno deve ser executado pelo Poder Publico muidgndo por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fumc¢8eciais da
propriedade e garantir o bem estar de seus hakstant

“E na propriedade urbana que a funcéo social
mais se mostra, uma vez que constitui um
equilibrio entre os interesses publico e privado,
onde o interesse individual fica subordinado ao
interesse coletivo de disciplina urbanistica. O
municipio, por sua vez, apés a edicdo do texto
constitucional, onde recebe de forma inédita, o
status de ente federativo, aliado a um
robustecimento de sua autonomia administrativa
esta apto a desempenhar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade e garantir o bem
estar de seus habitantes com a execucdo de sua
politica de desenvolvimento urbano, conforme
determina o artigo 182 da CF” (REIS, 2002).

Sobre o artigo 182 da CF/88, explicam Barros, Chaovae
Montandon (2010):

“O Estatuto da Cidade é a lei federal brasileira
gue regulamenta os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988. O artigo 182 dispbe
gue a politica urbana é responsabilidade do
Municipio e deve garantir as fungdes sociais da
cidade e o desenvolvimento dos cidadaos.
Estabelece, ainda, que o Plano Diretor Municipal
€ 0 instrumento bésico do ordenamento territorial
urbano, devendo definir qual deve ser o uso e as
caracteristicas de ocupacdo de cada porcdo do
territério municipal, fazendo com que todos os
iméveis cumpram sua fungdo social. Esse mesmo
artigo, em seu paragrafo 4°, dispde ainda sobre
importantes instrumentos para concretizagdo da
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funcdo social da propriedade: parcelamento e
edificacdo compulsérios; imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo e desapropriagdo sancdo”.

De acordo com o § unico do artigo 1° da Lei 10@5;7¢abe ao
Estatuto da Cidade estabelecer normas de ordenicgUblinteresse
social que regulem o uso da propriedade urbana mindoe bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidad#s, como do
equilibrio ambiental. Nesta mesma esteira, regetima norma
constitucional preconizada no artigo 182, prevértig@a 2° da lei
mencionada que cabe a politica urbana ordenamno plesenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedad@ajrespondo, para
tanto, de diversas diretrizes, voltadas a garaidades justas, em que
todos, pobres e ricos, desfrutem dos beneficios udamnizacao
(BARROS; CARVALHO; MONTANDON, 2010). Ja no paragvag®
do artigo 182 da CF/88, resta clara a determinde&gque a propriedade
urbana cumpre a sua funcéo social, quando atendxig&ncias do
Plano Diretor, estabelecendo-se, a partir destanasorum novo
instrumental para efetivagdo desta funcéo.

O Plano Diretor é obrigatorio para as cidades cais ighe 20 mil
habitantes (paragrafo 1° do artigo 182 da CF/8&peC portanto, ao
Plano Diretor estabelecer as condigbes para quemigdade urbana
possa atender aos interesses coletivos, garantjndoestes estejam
acima dos interesses individuais (SABOYA, 2007)r&anto, isso ndo
significa que nas cidades onde néo seja obrigatfdano Diretor, a
propriedade ndo deva obedecer a sua fungcéo s6CRRES, 2008).

Os planos diretores tém sido alvo de diversas igégs e
conceituacles, e suas caracteristicas tém variadmuhicipio para
municipio. Segundo a definicdo adotada pelo Estatuto da Cidade
Plano Diretor deve ser um instrumento que orientiag as acdes
concretas de intervencdo sobre o territério, inddpetemente do fato
dessas acdes serem levadas a cabo pelos indivigkelas, empresas,
pelo setor publico ou por qualquer outro tipo derdg.

“Plano Diretor € um documento que sintetiza e
torna explicitos os objetivos consensuados para o
Municipio e estabelece principios, diretrizes e
normas a serem utilizadas como base para que as
decisdes dos atores envolvidos no processo de
desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto
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possivel, na direcdo desses objetivos” (SABOYA,
2007).
As principais funcdes do Plano Diretor como insiato
organizador do crescimento e do funcionamentodtadei visam:

» “propiciar o crescimento e desenvolvimento
econdmico local em bases sustentaveis;

e garantir o atendimento as necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida e justica
social;

« garantir que a propriedade urbana e rural sirva
aos objetivos anteriores;

» fazer cumprir as determinac6es do Estatuto da
Cidade.

O objetivo do Plano Diretor ndo € resolver todos
0os problemas da cidade, mas sim ser um
instrumento para a definicdo de uma estratégia
para a intervencao imediata e também em médio
prazo, estabelecendo os principios de acéo para o
conjunto dos agentes envolvidos na construgcédo da
cidade, servindo também de base para a gestédo
pactuada da cidade” (PEREIRA, 2009).

De acordo com Mattos et al. (2002):

“O Plano Diretor Municipal é o produto final de
uma elaborada cadeira normativa, em que todos os
aspectos do uso do solo seréo considerados, desde
os de seguranca nacional até os de mera
conveniéncia da populagéo de bairros, avenidas e
ruas. Deve se orientar pelo Estatuto da Cidade,
que apresenta como conteldo um complexo de
normas legais, abrangendo o desenvolvimento
econdmico-social, o meio ambiente e o uso e
ocupacdo do solo, projetados para um
determinado periodo, para a vida municipal.
Sendo um processo longo para aprovagdo, uma
vez lei, obriga o municipio e os 6érgdos publicos
federais, estaduais e metropolitanos a sua
observancia, assim como os particulares”.

O inciso VIl do artigo 2° da Lei 10.257/01 (Estatata Cidade)
estabelece como uma das diretrizes de politicanarba integracdo e
complementaridade entre as atividades urbanasais,rtendo em vista
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0 desenvolvimento socioeconémico do Municipio eedotério sob sua
area de influéncia, portanto, o Plano Diretor daveanger tanto a area
urbana quanto a area rural do municipio administrad

De acordo com Casarin, Oliveira e Loch (2006), anBIDiretor
podera ser considerado confiavel, quando fundamsatam uma base
de dados temporal e segura a respeito dos lim#egotiais que
compdem o municipio. Enquanto esta base de dadadefiziente, o
Plano Diretor ndo estara cumprindo o Estatuto ddadd na sua
plenitude, restando evidente a necessidade de wh CT

Pereira (2009), analisando a vulnerabilidade dasd? Diretores
Brasileiros elaborados sem e com a utilizagdo deCiifl, aponta as
fragilidades encontradas quando estes foram plo®jesem o auxilio
do CTM:

“1. Os objetivos do Plano Diretor ndo possuiam
definicbes claras fruto da ndo existéncia de
parametros para a elaborag¢édo do Plano Diretor, da
concentracdo de informacdes em determinadas
secretaria, da ndo existéncia de mapeamentos
fundamentados em informacdes concretas e
confiaveis que demonstram a real situagdo em que
0 municipio se encontra, fruto da necessidade de
contratagdo de assessoria de empresas quem
detém as informacdes sobre o municipio, etc.

2. Produtos cartograficos ndo eram condizentes
com a realidade local fruto da n&o existéncia de
um banco de dados completo e atualizado sobre o
municipio. O Plano Diretor acaba sendo
elaborado, discutido e implementado em cima de
“falsas informacgfes” e consequentemente “falsas
analises”;

3. Planos Diretores elaborados sem a existéncia
de produtos cartograficos que ilustram
tematicas relacionadas com a infraestrutura, a
economia, OS recursos naturais, sociais e a
gualidade de vida Com a falta de dados sobre o
municipio, a grande parte dos Planos Diretores
sdo elaborados exclusivamente baseados em
mapas urbanos.

4. Participagdo popular: esse € um item de suma
importancia, pois é a populacao envolvida que
tera conhecimento para fiscalizar as ag¢des do
poder publico. Se as leis aprovadas nao forem
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fiscalizadas e geridas pela sociedade civil
organizada, pode-se fazer com que a
implementagédo do proposto e estabelecido nunca
saia como o ideal planejado. Em quase todos os
casos a participagdo popular ndo acontece, pois a
equipe que esta elaborando os Planos Diretores
ndo esta munida de informacdes que a populagéo
necessita e ndo consegue de forma clara
apresentar seus objetivos. O CTM é a ferramenta
essencial para que isso ocorra.

5. Alteragbes na lei as alteracOes realizadas na
lei (principalmente na etapa de aprovacdo da
mesma) devem obrigatoriamente, visar o interesse
publico buscando a integragcéo dos habitantes com
as propostas e a contribuicdo consciente destes na
aplicacao dos planos, mas isso s6 vai acontecer se
houver participacdo da comunidade em todo o
processo” (PEREIRA, 2009).

A Prefeitura Municipal de Paranagud/PR, por exemgio seu

Plano Diretor editado pela Lei Complementar n°d#23 de agosto de
2007, recomenda que o Poder Executivo implante usterSa de

Informacdes, que possibilite o monitoramento e aiagdo de dados
sobre o Municipio, devendo estar vinculado a astautio Orgéo de
Planejamento. A Lei Complementar n°® 60/07, editzela Prefeitura de
Paranagua/PR, dispde o seguinte:

“Art. 125 - O Sistema Unico de Informagdes tem
como objetivo:

| - produzir e sistematizar informag6es publicas,
evitando a duplicacdo de meios e instrumentos
para fins idénticos;

Il - controlar e monitorar o uso e ocupacéo do solo
municipal;

Il - alimentar e facilitar a integracdo de sistsma
€ mecanismos setoriais (viario e transporte,
tributario, preservagdo e recuperagdo ambiental,
bens socioambientais e outros), garantindo o
registro das informagdes produzidas;

IV - difundir as informagdes publicas”.

“Art. 126 - O Sistema Unico de Informacdes
devera conter necessariamente:
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| - delimitagdo precisa das zonas urbanas ou
unidades territoriais de planejamento;

Il - informacgdes geoambientais;

Il - cadastros que contenham a relacdo de
equipamentos urbanos publicos, equipamentos
sociais, cadastro imobiliario, areas vazias, sigtem
viario, rede de transporte publico, arruamento,
infra-estrutura de agua, esgoto, energia elétrica,
telefonia, estabelecimentos industriais, de
comércio, de servicos, areas verdes e configuracéo
da area rural;

IV - legislagdo urbanistica, em especial as Leis de
Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo,
Parcelamento do Solo Urbano e Cédigo de Obras
e Edificacdes;

V - informagBes so6cio-econdmicas, em especial
demografia, emprego e renda”.

“Art. 127 - Os agentes publicos e privados ficam
obrigados a fornecer a Prefeitura todos os dados e
informagBes que forem considerados necessarios
ao Sistema Unico de Informacbes, obedecendo
aos prazos, condicdes e penalidades fixados pelo
Poder Executivo Municipal.

Paragrafo Unico - Para efeito do disposto neste
artigo, incluem-se, também, as pessoas juridicas
federais e estaduais, inclusive empresas publicas,
autarquias, sociedades de economia mista,
fundagBes, empresas privadas, concessionarias,
permissionarias ou autorizatarias de servicos
publicos, sob regime privado ou nao”.

Ja se afirmou no item 2.3.1, que o sistema rebigigante no
pais ndo pode ser considerado confiavel para finmapeamento da
situacdo fundiaria dos municipios, tampouco pardasar o Plano
Diretor. Primeiro porque, de acordo com o levantameeito pelo
IBGE (2004), dos 5.560 municipios brasileiros, 6.p0ssuiam cadastro
imobiliario. Por outro lado, a realidade no paissta contexto, é bem
diferente da prevista na lei atual, ja que o regidb imével ndo é regra
geral. Existem muitos imoOveis que sdo transferidésias vezes, por
contratos mais ou menos elaborados, sem que otreegie 6rgao

competente ocorra.

Se o0 RI possui cadastros apenas dos bens cujdss tidie
foram devidamente registrados, como e pathr

propriedade



86

embasamento ao conhecimento pleno das parcelascaupde o
territorio?

Pode ser citado como exemplo o processo de usocapgia
090.05.009.553-6 que foi julgado perante a VaralGvda Familia do
Forum Distrital do Norte da Ilha, comarca de Fladjpolis/SC. Neste
caso especifico, um terreno de 6.000 permanecia registrado no 2°
Oficio do Registro de Iméveis da comarca de Fldyatis/SC, sob
matricula n® 11.763. Entretanto, o imével em que$tdia, ha muito,
deixado como heranca, sendo, ao longo dos anogtmalmente
repartido entre os sucessores do falecido, qudedas morte, vendem
ou doam partes da area total, sem qualquer docardentransferéncia,
ou mesmo, sua correta divisdo em unidades.

Percebe-se, no caso trazido a exemplo que a sityagdica do
imovel ndo mais condiz com a realidade territo@&limével conforme
registrado pelo Cartério de Iméveis, com area td&l6.000 f ja
deixou de ser um s6, e as diversas familias queeaéistabeleceram,
detém o direito de posse das parcelas que ocugarmamente. Este
fato, entretanto, ndo impediu o fornecimento devises pelas
companhias de energia elétrica, de abastecimerdgwtee de telefonia
fixa. Além disso, a propria Prefeitura de FloriaolgiSC preocupou-se
em emitir os respectivos carnés de cobranca de stmpBredial
Territorial Urbano (IPTU) para cada residéncieaedificada.

A utllizacdo do CTM, quando do processo de elatiwrag
implementag&do e monitoramento dos Planos Diretoresa ao romper
com a logica tradicional adotada na elaboracd@dastros municipais:

“Ele € um meio légico e padronizado de
relacionar bases de dados alfanuméricos e de
bases cartograficas pertencentes a diferentes
instituicbes. A transparéncia proporcionada ao
contribuinte quanto ao método adotado no
cadastramento dos imdéveis, quanto as regras que
disciplinam a apuracdo dos tributos municipais e
guanto ao financiamento da cidade representando
um modelo de gest@o voltada para a cidadania.
Justifica-se a implantacdo de um CTM, a partir do
momento em que um simples recadastramento néo
resolve os problemas ocasionados pela falta de
informacdo” (PEREIRA, 2009).

Como bem ressalta Junqueira (2010):
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“Ha uma grande dificuldade em se conseguir uma
base de dados geometricamente adequada,
confiavel, completa e atualizada. Os diversos

orgdos da administracdo — tais como companhias
de saneamento, de energia elétrica, sistema
tributario, setores de planejamento urbano,

prefeituras — frequentemente atuam no mesmo
local. Todavia, em muitos casos, cada Orgdo

possui a sua propria base cadastral. Esse fato leva
a inconsisténcias quando se cruzam os dados,
devido as diferencas geométricas causadas pelas
distintas referéncias, instrumentos de medicao,

grau de atualizacdo e objetos de interesse
utilizados”.

O mapeamento da situagdo fundiaria do municipio é
imprescindivel para atender as exigéncias do EstdtuCidade:

“O mapeamento da situagdo fundiaria €

importante para estabelecer quais areas séo
apropriadas para a aplicagdo dos instrumentos
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade e identificar
as areas que demandam regularizagcdo fundiaria,
além de proporcionar o conhecimento do processo
gue resultou a situacdo atual. A verificacdo da
faixa de renda afetada pode sugerir propostas
diferentes de regularizacao urbanistica e fundiaria

através de investimentos publicos e/ou privados”
(CASARIN; OLIVEIRA; LOCH, 2006).

Além disso, apenas um sistema cadastral confiaiekegistre a
situacdo atualizada do imével poderd permitir maeguranca ao
processo de aquisi¢do da propriedade pela usucguigonele estariam
registrados o tempo da posse, seus confinantescber sua correta
demarcacdo para que nao haja também discussdesa adas
sobreposicdes de areas.

2.7 CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO (CTM)

As Diretrizes Nacionais para o CTM, em seu artigyqplevé que,
guando adotado, o CTM devera constituir-se dorastegistral oficial
de cada municipio, embasado pelo levantamento idited de cada
parcela, que receberdo uma identificacdo numémemuivoca. O
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cadastro deve cobrir todo o territério do munigiprelusive as areas
ndo tributadas. Apenas assim sera possivel quelastta contenha a
informacao basica para todos os cadastros temditdIPS, 2010).

Portanto, na maneira como esta previsto, o CTMrdes@rvir como um
sistema basico para o uso de diversas pessoas amizagbes

responsaveis pela realizacdo dos mais variadogegnenvolvendo a
cooperacgao entre os diferentes usuéarios do sistema.

A Federacéao Internacional de Gedbmetras (FIG) definadastro
como um sistema de informacao territorial baseadgarcelas, com a
finalidade de manter registro dos interesses salieera, como direitos,
restricdes e responsabilidades, e, portanto, “toRse num dos
instrumentos mais importantes de apoio a gestadtotal e
consequentemente em prol de um desenvolvimentol |lgoan
sustentabilidade” (REIS; BRANDAO, 2010).

“Na reunido internacional de especialistas em
cadastro, convocada pelas Nag¢Bes Unidas em
Bogor, Indonésia, em margco de 1996, aceitou-se
como definicdo de cadastro aquela abordada pela
FIG, que afirma: “o Cadastro é um sistema de
informagdo baseado na parcela, que contém um
registro de direitos, obrigacdes e interesses sobre
terra. Normalmente, inclui sua descricdo
geométrica, unida a outros arquivos que
descrevem a natureza dos interesses de
propriedade ou dominio e, geralmente, o valor e
as construcdes que existem sobre a parcela. O
cadastro pode ser estabelecido com propdsitos
fiscais (por exemplo, avaliacdo e a imposicao de
contribuigbes justas), com propésitos legais, ou
como apoio de gestdo e uso da terra (para planejar
o territério), facilitando o desenvolvimento
sustentavel e a protegdo do meio ambiente”
(LOCH, 2007a).

Por parcela cadastral, entende-se a menor unidadmadhstro,
assim definida pelo artigo 2° das Diretrizes Nagi®para o CTM:

“Art. 2°. A parcela cadastral € a menor unidade
do cadastro, definida como uma parte contigua da
superficie terrestre com regime juridico Unico.
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§ 1° E considerada parcela cadastral toda e
qualquer porcéo da superficie no municipio a ser

cadastrada.

§ 2° As demais unidades, como, lotes, glebas, vias
publicas, pragas, lagos, rios e outras, sé&o

modeladas por uma ou mais parcelas de que trata
0 caput deste artigo, identificadas por seus

respectivos codigos.

§ 3° Devera ser atribuido a toda parcela um cédigo
anico e estavel”.

A parcela cadastral deve ser considerada a unidademental
do CTM, n&o devendo existir, nos bancos de dadudades menores
do que ela. Philips (2010) explica que estas pascelevem ser
contiguas de modo que n&o haja sobreposicdo des &derritorio do
municipio serd composto por parcelas assim definida modo que o
cadastramento somente serd considerado completal@@asuperficie
do municipio e a superficie cadastrada forem idésti

A respeito do CTM, afirma Blachut (1974pud Kelm; Loch e
Loch (1998) que este deve ser entendido como “starsa de registro
da propriedade imobiliaria, feito de forma geoncétrie descritiva,
constituindo-se desta forma, o veiculo mais agibvmpleto, fornecendo
parametros para modelo de planejamento, levanderseconta a
estruturacao e funcionalidade”.

O CTM por ser capaz de fornecer informacdes coeiav
precisas e atualizadas dos meios fisicos, juridmmdientais, sociais e
econdmicos que fazem parte da realidade, é coadinlderramenta
ativa no processo de planejamento:

“A informagcdo gerada com o CTM serve de
auxilio para o saneamento de titulos de
propriedade, problemas de limites, prevencédo de
futuros conflitos causados pela sobreposicao de
titulos, distribuicdo de cargas tributarias de farm
mais justa, manutencdo de documentos
cartograficos em escala grande, elaborados por
profissionais habilitados, e que séo
imprescindiveis para o conhecimento e aplicagéo
do titulo no terreno relacionado a posse efetiva”
(HEOFACKER, 2004).

Para ser considerado um cadastro territorial conitiptas
finalidades, este deve fundamentar-se em uma gamsideravel de
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parametros que caracterizem a area de estudo, mextigao, legislacao
e economia (JUNQUEIRA, 2010).

“A equipe responsavel pela administracdo de um
sistema cadastral devera englobar profissionais
com conhecimentos especificos nos distintos
ambitos relativos aos cadastros setoriais
envolvidos, tais como: métricos, materiais,
econdmicos, informativos, juridicos e sociais”
(SCHLEMPER; JUNQUEIRA, 2008).

Conforme explicado ao final do item 2.6, o0 mapedmeia
situacdo fundiaria do municipio é imprescindivelrapatender as
exigéncias do Estatuto da Cidade, pois somentenassidministrador
estard apto a estabelecer as areas apropriadasaplicacdo dos
instrumentos estabelecidos pelo Estatuto da Cidadentificar as areas
que demandem regularizacdo fundiaria (CASARIN; EIRA,
LOCH, 2006).

A elaboracédo de uma base cartografica Unica, que de apoio
as mais diversas areas parceiras, € elemento piahopara a
consolidacdo do CTM:

“A atualizacdo dos diversos mapas cadastrais
guando avaliados ou analisados de forma
integrada, permite a efetivagdo de um progndstico
sobre a evolucdo do municipio, dando sustentacao
as linhas ou areas que insistem em dificultar o seu
melhor desenvolvimento. A falta de conhecimento
basico do territério brasileiro ainda constitui um
grave problema, pois ndo se pode planejar ou gerir
um espaco que ndo se conhece” (BITENCOURT,;
LOCH, 1998).

A correta implantagdo do CTM acarreta em uma sdae
vantagens, dentre as quais se podem destacar (SAIPERE;
JUNQUEIRA, 2008):

a) servir de base para a regularizacédo dos titulgsaj@iedade;

b) auxiliar na cobranca de impostos e taxas de forficierte e
justa;

c) servir de fundamento para a elaboracdo de planmesois e
projetos especificos de desenvolvimento urbanoad; ru
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d) os dados podem servir para a elaboracdo de mapasaatas
menores, levando a uma economia de tempo e dinheiro

e) dar suporte a gestao urbana.

Com relacdo ao ultimo item mencionado, € muito ir@de
salientar que ndo ha como se dissociar cadastitotid de gestéo
urbana. O CTM é o alicerce para uma boa gestaannpassivel, isolar
a gestdo do cadastro. O item a seguir tratara sobingportancia do
CTM no planejamento da cidade e no cumprimentaidedo social da
propriedade.

Entretanto, ha ainda uma inexisténcia de um cadgmitblico,
unificado, integrado, multifinalitario e constantmte atualizado que
registre todos os dados técnicos, graficos e le@aBrasil possui uma
fragmentacao cadastral, sendo o INCRA, respongélat areas rurais,
e as prefeituras, pelas areas urbanas. A falta da legislacdo
especifica e de normas técnicas para o CTM nolBrasitro agravante
para a atual situagdo (JUNQUEIRA, 2010).

“A auséncia de cadastros territoriais e

mapeamentos confidveis € uma das caracteristicas
de grande parte dos municipios brasileiros. Essa
realidade tornou-se mais evidente com a
necessidade de aprovagcdo dos planos diretores
participativos e pela perspectiva  de

implementacdo dos instrumentos urbanisticos
previstos no Estatuto da Cidade (Lei

10.257/2001). Com base nestes desafios e com o
objetivo de capacitar os técnicos e gestores
municipais para a implementacdo da Politica
Nacional de Desenvolvimento Urbano, o

Ministério das Cidades criou, em 2003, o

Programa Nacional de Capacitacdo das Cidades
(PNCC)” (CUNHA; ERBA, 2010).

Com a FIG e muitos 6rgédos do governo expressandimsgesse

em liberar seus registros, a série de mapas e aectados, na medida
do possivel, muitos estardo envolvidos na criagdaum CTM. Seu
desenvolvimento depende, em grande parte, do empenhda
contribuicdo destas autoridades, ja que este pedefibiar uma gama
de usuarios potenciais, tais como governos fedezataduais e
municipais, empresas privadas, universidades enisrgas regionais
(ABDUL MAJID, 2000).
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Ciente dessas deficiéncias, o Ministério das Cislate parceria
com o Lincoln Institute of Land Policye com a Caixa Econbmica
Federal, passou a promover uma série de eventdéandm da
importancia da implementagéo de um CTM.

Em 2007, foi criado o grupo de trabalho GT-Cadispara
avaliar o CTM e formular diretrizes compativeis cas diversas
realidades dos municipios brasileiros. Em seguidiarealizado um
Seminario na cidade de S&o Paulo, onde estiveraesenmes
representantes do poder publico municipal, estaltederal de todas as
regibes do pais, além de professores, mestresterés@specialistas em
cadastro, dentre outros profissionais atuantesa®g éomo engenheiros
agrimensores e cartografos (CUNHA; ERBA, 2010).

Finalmente, em 07 de dezembro de 2009, foi edddéartaria n°
511 do Ministério das Cidades, instituindo as Diret para a Criacao,
Instituicdo e Atualizacdo do Cadastro Territorialltfinalitario (CTM)
nos Municipios Brasileiros. Alguns de seus artifmam citados no
transcorrer do presente trabalho. O citado docwreid € compulsério
aos municipios brasileiros, visando apenas ori@#ayestores publicos
guanto a aplicabilidade do CTM, possibilitando gesempenhem com
efetividade suas responsabilidades territoriaiggabirias e decorrentes
da autonomia municipal.

As dificuldades encontradas para o desenvolvimeritm da
popularizacdo do CTM pelos municipios, residem m@ércia de
profissionais habilitados a concretizar a obra sedbde acordo com os
novos paradigmas:

“A estruturacdo e manutengdo do CTM requerem
profissionais com conhecimentos especificos
relacionados com os diferentes cadastros
tematicos envolvidos. Tendo em conta que um dos
primeiros passos para se consolidar um CTM é a
elaboracdo de uma base cartografica comum para
todas as instituicBes parceiras, € necessario que
haja profissionais que conhe¢cam muito das
ciéncias métricas e possam decidir sobre as
técnicas e produtos mais apropriados para serem
utilizados na elaboragdo do mapa que o municipio
e 0 consorcio de instituices necessitam. A base
cartografica cadastral pode ser elaborada por
métodos  topogréaficos, fotogramétricos ou

8 Portaria n° 516, de 16/10/2007, publicada no D@U#10/2007.
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geodésicos e, como foi apontado, é o referencial

espacial para a elaboracdo das cartas tematicas
necessarias para a gestdo do municipio.

Profissionais da equipe precisam saber de

hidrografia, de vegetacdo, de edafologia, de

geologia e de tantas outras ciéncias que formam o
grupo das ciéncias naturais. Esses dados sé&o
importantes tanto para os planejadores do meio

rural quanto para os urbanistas” (ERBA, 2010).

O CTM, como ja se afirmou, é capaz de gerar bamcdatios
contendo informacbes acerca dos meios fisicogjijmg, ambientais,
sociais e econdbmicos que fazem parte da realidadeteditorio
administrado. E sob este prisma que se observaessidade crescente
de especializacdo nesta area, que é recomendavélabalhada de
modo interdisciplinar, entre engenheiros, técnicagedgrafos,
sociologos, juristas e a propria comunidade (MATTeD4I., 2002).






3 IMPORTANCIA DO CTM NO PLANEJAMENTO URBANO E
EXERCICIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Os paises em desenvolvimento enfrentam, diariamemiéos
desafios nas questdes da administracdo territo@d. sistemas
tradicionais ndo sdo mais adequados para apoiasendolvimento
sustentavel e estimular o mercado de terras. @srss em vigor foram
rigorosamente preparados para satisfazer as nédmessida sociedade
na época de sua implementagédo. Ocorre que, 0s@vamgnoldgicos
tém impulsionado a necessidade de mudancas nosmaist de
administracao territorial (TULADHAR, 2003).

Um exemplo que pode ser citado é o processo deapisiac
mencionado no item 2.6, onde foi verificado quadastro do 2° Oficio
de Iméveis da comarca de Florianopolis/SC nao roaigliz com a
realidade vivenciada pela comunidade local. A dealé juridica é
diversa da realidade territorial, eis que o terrpaomanece registrado
em nome de alguém j& falecido, como contendo uew tatal de 6000
m?, sem que constem anotadas qualquer construcdekvisdo em
parcelas desse imoével. Entretanto, como se viwglraénte existem
varias familias com o direito de posse das éareas ogcupam
informalmente.

Conforme demonstrado no item 2.7, o CTM, quando
implementado devidamente, sera um instrumento kabidnfiavel para
uma gestéo urbana eficaz, pois estara apto a frneta base de dados
completa do municipio possibilitando, ainda, a carmpdo com
cadastros anteriores permitindo que se verifiqusemuonos tomados
pelo crescimento do territério, vislumbrando-se pnognéstico do
futuro (CASARIN; OLIVEIRA; LOCH, 2006).

“O planejamento é essencialmente uma fungéo ou
ato executivo de natureza econbmica e
administrativa. Planejar consiste basicamente em
prever, da maneira mais detalhada possivel, o que
vai acontecer e tomar medidas para que as
tendéncias evidenciadas se consolidem ou sejam
revertidas no tempo e no lugar certos. (...) O
planejamento procura fundamentalmente alcancar
uma visdo global e integrada em nivel

institucional local, regional ou nacional, visaralo
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estabelecimento de uma série de metas para o
desenvolvimento social e econ6mico” (LOCH,
2007a).

Junqueira (2010) lembra que o CTM, quando elabodadi@rma
apropriada, sera de essencial importancia par&ipnefs e 6rgaos de
planejamento urbano ou rural. Sua adequada eldtmpgdera auxiliar
0 gerenciamento das receitas desses entes, alganadgir uma melhora
na qualidade ambiental por intermédio do monitorgmelos recursos
naturais e de sua utilizacao.

O poder publico ndo dispbe de informacdes sufieemjue
identifiguem o territério sob sua jurisdicdo. Eistiia de conhecimento é
o primeiro problema enfrentado pela a gestao paibliasileira:

“O poder publico nao disp6e de informactes
espaciais que identificam o territorio sob a
jurisdicdo daquela Instituicdo publica, seja
federal, estadual ou municipal. Entretanto,
Considerando que o0 cadastro técnico
multifinalitario compreende medicBes de cada
propriedade, a legislagdo quanto a ocupacédo de
cada parcela, e ainda busca a melhor forma de
ocupar racionalmente esta terra, certamente
guando se levam estes principios a rigor, ninguém
mais precisaria ter conflitos de terras, e ninguém
mais precisaria passar fome. O que se precisa, no
Brasil, & buscar o melhor aproveitamento do solo,
somado a um bom incremento de formacdo do
povo para que se possam aproveitar as melhores
qualidades que aquele solo Ihe oferece” (LOCH,
2005).

Para que se conheca a realidade ocupacional dgoesgEano, o
poder publico deve possuir a localizacdo, o endeee@ verdadeira

funcéo de cada imdvel:

“A condigdo basica para que haja justi¢a social é o
conhecimento da condicdo de moradia de cada
cidaddo. Para tanto, o poder publico deve fazer o
mapeamento detalhado de todo o territorio,
somado ao levantamento das condi¢des
socioecondmicas da populagdo” (CASARIN;
OLIVEIRA; LOCH, 2006).
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Ha uma necessidade crescente em todo 0 mundo @arhter
informacdes do territério como base para o desemehto,
planejamento e controle dos recursos da terra. @blgmas de
escalonamento do uso da terra se confrontam ermatgaonas urbanas
devido ao crescimento macico nessas areas nasaslltifdcadas. A
maioria dos novos assentamentos em &reas urbarigraro Mundo
é irregular e, muitas vezes, traduzem-se em fa¥@lglanejamento
urbano praticamente entrou em colapso em muitcepdLARSSON,

1996).

“O cadastro é sem divida ferramenta util ao
planejamento fornecendo dados preciosos e
detalhados necessérios a definicdo justa de taxas e
impostos referentes & propriedade imobiliaria. E a
Unica forma para identificar e solucionar os
problemas de demarcacao, titulagdo, impostos e
uso racional de terras nas propriedades de uma
regido. Deve servir como banco de dados a
multiplos usudrios que necessitem de informagdes
precisas da unidade de producao ou de uma area.
Caracteristica fundamental é o fato dele poder ser
atualizado” (BITENCOURT, 1999).

Como ja se afirmou no item 2.7, ndo se pode plaoegjgerir um

espaco que ndo se conhece:

“No Brasil, existe um mito de que a geracao de
produtos cartograficos é algo muito caro,
entretanto, se desconhece a possibilidade de
retorno dos sistemas cadastrais, através da
cobranca de impostos em func¢éo do real valor de
cada propriedade. O conhecimento do territério
possibilitaria o melhor aproveitamento do solo,
somado a um bom incremento de formacdo do
povo para que se possa melhor aproveitar os
recursos que o pais oferece” (BITENCOURT;

LOCH, 1998).

E importante destacar que a implementacdo do CTMuem

municipio ou regido deve ter, desde o inicio, ugadrou grupo de
coordenagdo no qual existam técnicos habilitades mais variadas
areas de atuacdo. Larsson (1996) aponta para asitsme de uma
estrutura cadastral capaz de armazenar os dadosemmanca, ja que
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servird de base para diversos setores da admidistr®or exemplo, o
dado juridicoffiscal pode integrar bases de dadws as funcdes que
tém a ver principalmente com a descricao do imditelp de registro,
avaliagdo e imposto predial. Mais tarde, outrasgdes podem ser
adicionadas. O sistema, portanto, proporcionalflicade e facilita o
desenvolvimento futuro, enquanto a organizacacheaima estrutura
I6gica e funcional. Na maioria dos casos, 0 dedeimento e
manutencdo dos dados principais € uma responsalslid
governamental. O sistema envolve a participacao ersis
departamentos da sociedade, sendo imprescindseli®egracao para
a criacao de uma estrutura global.

Sabendo que o CTM declara a existéncia do imoéuealrealidade
fisica e suas caracteristicas de situacédo, medjfgial e lindeiros, e
que, o Registro de Imodveis declara a titularidadamidial e
circunstancias pessoais e de vizinhanca do préddedo bem, pode-se
se afirmar que:

“A utilizagdo pelo Registro Imobiliario das

informagOes advindas do Cadastro, por sua vez,
possibilitaria 0 aperfeicoamento da descricdo do
imovel, proporcionando a garantia dos limites da

propriedade, além de evitar a superposicdo de
areas. O Cadastro, para ser util ao Registro
Imobiliario, deve responder as questfes onde
(localizacao da propriedade) e quanto (tamanho,
valor). Para tanto, o Cadastro deve
necessariamente estar baseado em um sistema de

referéncia geodésico Unico” (LOCH, 2007b).

Segundo ja apontado no item 2.4.2, o artigo 10DRestrizes
para a implementacdo do CTM prevé que o levantanwatastral para
a identificacdo geométrica das parcelas terriisaja referenciado ao
SGB, que € o sistema de referéncia geodésico lafiziBrasil. Carneiro
(2010) explica que, para que o cadastro territgpiasa cumprir sua
funcdo multifinalitaria, imprescindivel que a detéracdo desses
limites tome por base um sistema de referénciaoliniois, somente
desta forma seré possivel integrar levantamengdizados por diversos
setores da prefeitura e de outras institui¢coes.

Como o CTM visa a identificacdo das divisas de umdviel
juntamente para a sua amarracao a rede geodéagikeiba, assegura a
exata localizacdo das divisas da propriedade. \ando-se esses dados
ao registro imobilidrio, o CTM oferece embasaméatmico a garantia
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do direito de propriedade. A falta de correlagétveens informacoes
constantes nos cadastros municipais e nos Registeodmodveis
dificultam o conhecimento efetivo do territorio:

“Apenas o RI contém a informacdo atualizada
sobre o direito de propriedade que incide sobre o
imével, por isso é importante para o cadastro o
intercambio sistematico de informacdes com o RI,
pois € uma forma de manter atualizada a
informacgdo sobre quem detém direitos sobre cada
imével e também que 6nus incidem sobre esse
imovel (como uma hipoteca, por exemplo).
Enquanto o RI contém apenas as informagdes
sobre os iméveis legais, o cadastro deve abranger
todos os imdveis, ou parcelas, informando a sua
situacao juridica, que pode ser de direito de
propriedade ou posse a justo titulo, posse por
ocupacdo ou um bem publico. Evidentemente, a
utilizacao das informagfes cadastrais por parte do
registro imobiliario possibilitaria o]
aperfeicoamento da descricdo do imovel,
proporcionando ao sistema a garantia de uma
descricdo precisa dos limites das propriedades,
além de evitar a superposicdo de areas”
(OLIVEIRA, 2010).

O artigo 4° das Diretrizes Nacionais para o CTM/@rgue “0s
dados do CTM, quando correlacionados as informagdmstantes no
RI, constituem o Sistema de Cadastro e Registnitdial (SICART)”.
O CTM e o RI séo instituicdes diferentes com obgetidistintos, com
dados e informagdes sobre 0 mesmo objeto, queagcalp. Portanto, as
informacdes dessas duas instituicbes devem comptanse
perfeitamente:

“O RI informa sobre o proprietario, a forma de
aquisicdo dos direitos, as restricdes e os demais
fatos juridicos, enquanto o CTM informa sobre a
localizagdo, as dimensdes métricas, os limites
com suas demarcacdes e o valor da mesma
parcela. Enquanto o CTM informa onde e quanto,
0 Registro de Imdveis informa quem e como. A
interligacdo de ambos se da pelo Sistema de
Cadastro e Registro Territorial — SICART”
(PHILIPS, 2010).
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As Diretrizes Nacionais para o CTM, em seu arti§yaspde que
os dados dos cadastros tematicos, quando acresg@dSICART,
constituem o Sistema de Informacgdes Territorial$)(SNa extensédo do
SICART para o SIT, mostra-se a multifinalidade ddastro. O SIT sera
formado pela associacdo de outros cadastros t&istcao sistema
SICART, usando como chave de conexdao o identificddgarcela:

“Um SIT pode (de preferéncia) ser estruturado em
uma plataforma SIG (Sistema de Informacdes

Geogréficas), porém, nos municipios onde essa
tecnologia ainda ndo chegou, sera suficiente se
forem relacionadas as bases alfanuméricas em um
Unico mapa de referéncia que seja utilizado por
todos os parceiros. O numero de cadastros
tematicos pode variar de um municipio para outro

segundo a necessidade do local. Numa regido
mineira, por exemplo, pode-se criar um cadastro

mineiro que em outra regido possa ndo ser
relevante, dado que tal atividade ndo existe”

(PHILIPS, 2010).

Segundo Bitencourt e Loch (1998), o CTM permite aagios
oficiais um perfeito conhecimento da realidade e @uam:

“Possibilita formar a base das informacgbes
necessarias a deflagracdo do processo de reforma
agraria; a constatacdo e inventario das terras
devolutas e as publicas; a implementacdo da
politica de justa tributagdo; a reducéo dos lifgio

e conflitos originados pela incerteza ocupacional
e/ou dominial; o controle pelo Estado das
transacoes e propriedades da terra; a
implementacdo de politica de regularizagdo
fundiaria; o conhecimento e administracdo de
recursos naturais, da forca de trabalho, das
necessidades e potencialidades de determinadas
areas, propiciado pela formacgéo de base estatistica
confiavel, direcionamento da politica agricola
ajustada as necessidades regionais; a formacéo da
base para o planejamento e execucao regional de
projetos; enfim podendo trabalhar a partir do real
conhecimento das peculiaridades e condi¢bes
locais”.
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Da maneira como esta previsto, 0 CTM facilitarieoranca de
impostos como o IPTU, além de auxiliar na fiscagl@ma do uso e
parcelamento do solo, na otimizacdo dos recursorahos e de
equipamentos urbanos. E, também, ao abranger estasguridicos da
propriedade, evita o crescimento desordenado daeie as constru¢des
irregulares. Além do mais, percebe-se que a pseseselo geradora de
direitos também estard registrada junto ao CTMlitawdo os
processos de demarcacéo e aquisi¢céo da propripdidesucapido.

O artigo 15 das Diretrizes para o CTM prevé queimoges
territoriais sejam cadastrados com atributos eipesi conforme a
seguinte ordem de preferéncia:

“l - das parcelas;

Il - das areas de posse, correspondentes ao limite
fisico;

lll - das propriedades, correspondentes ao limite
legal;

IV - dos setores cadastrais ou de zoneamento;

V - dos distritos;

VI - dos Municipios;

VII - dos Estados;

VIII - do Pais.

Paragrafo Unico — No caso de duplicidade de
atributo para um determinado limite prevalecera a
ordem de preferéncia apresentada neste artigo”.

O artigo acima transcrito procura estabelecer umteno de
preferéncia para os limites territoriais que deserespeitada quando
forem coincidentes. No caso de um imével perteacgois municipios
distintos, por exemplo, o limite municipal devealecer. A Figura 2
ilustra o caso de um imdvel situado no limite des dounicipios. Nesse
caso, o limite municipal prevalece sobre o limiw ichével, sendo
necessario dividir este imovel (representado fefelamarela) em duas
parcelas, a 101, pertencente ao municipio A e a pétencente ao
Municipio B. J4 a Figura 3 demonstra outra condigfitando s&o
coincidentes os limites de propriedade, Municipgog&stados. Nessa
situacdo, 0 mesmo imdvel é dividido nas duas pasadd caso anterior,
no entanto além de estarem situadas em municiif@smtes, situam-se
em estados diferentes. A parcela 101 localiza-ddurdcipio A, Estado
2, enquanto que a parcela 501 do mesmo imoévelsiéua Municipio
B, Estado 1 (CARNEIRO, 2010).
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Municipio A
29 500 502
100 101 501 503
Rua I Rua
Municipio B

Figura 2 - Parcela situada no limite entre dois municipios
Fonte: Carneiro (2010).

Municipio A
99 500 502
Estado 1
100 107 501 503
Rusa
Municipio B Estado 2

Limite de Propriedade

Figura 3 - Coincidéncia entre limites de propriedaé de Municipios e de
Estados

Fonte: Carneiro (2010).

O artigo 20, também das Diretrizes para impleméatalp CTM,
assegura o carater multifinalitario do cadastro:

“Art. 20. O carater de multifinalidade do CTM é
assegurado pela integracdo de informacdes de
outros sistemas ao sistema bésico comum, de
contetdo minimo, que favoreca a atualizagéo.

§ 1° Considera-se como contetdo minimo do
CTM a caracterizacdo geométrica da parcela, seu
uso, identificador Unico, localizagdo e
proprietario, detentor do dominio Gtil ou
possuidor;



103

§ 2° O identificador Unico da parcela é a chave de
ligagcdo com o CTM e nédo deve ser confundido
com os identificadores especificos definidos nos
cadastros tematicos;

§ 3° O CTM deve conter apenas as informagoes
necessarias e que permitam a sua atualizacdo de
forma simples”.

Cunha e Erba (2010) entendem que a multifinalidixleadastro
€ “apresentada como um processo evolutivo abero,ntegracédo
gradativa dos diferentes temas e atores, que dmeeo ao longo do
tempo”. Sua efetivagdo, entretanto, “depende daefagdm inicial de
dados, que deve atender as necessidades dos tdifeteuarios, com
base em uma representagéo cartografica Unica dantificador estavel
para cada parcela”.

“O identificador da parcela € numérico com uma
guantidade suficiente de digitos para representar
todas as parcelas do municipio, inclusive futuras
necessidades para novas parcelas a serem criadas
por desmembramentos e loteamentos. Para
estimar esta futura necessidade, deve-se
considerar a dinamica territorial do municipio. O
cadastro deve documentar o desenvolvimento
histérico de cada parcela e de cada imovel. Nos
casos de fusdo e desmembramentos, deve-se
inequivocamente documentar qual € a “parcela
mae” a partir da qual surgiram as novas. Para que
nunca haja dividas sobre a correta procedéncia de
cada parcela, deve-se adotar a seguinte regra: a
parcela recebe um novo identificador cada vez em
que muda a definicdo geométrica do seu limite. O
conceito de parcela permite, entdo, a perfeita
administracdo de cada situa¢éo, mesmo quando o
imovel real nao coincide com o imdvel legal, caso
muito comum, tanto no ambito urbano como
rural” (PHILIPS, 2010).

Um sistema de gerenciamento de informagfes queropie o
banco de dados cadastral, com mudltiplas finalidagessibilita a
manipulacdo desses dados apresentando informagdesnatheira
adequada aos usuarios, tornando-se um importasitarilento de apoio
a tomada de deciséo.
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“Por meio da multifinalidade, busca-se atender as
necessidades da administracao Publica e melhorar
a gestdo municipal, ndo s6 sob o0s aspectos
financeiros e de arrecadagdo, mas contemplando
também as dimens@es social, ambiental, fisica e
juridica que o instrumento pode potencializar,
colaborando para a efetivacdo de sua autonomia e
para a ampliacdo da transparéncia nas a¢fes do
poder publico, fundamentos essenciais para a
construcdo de uma cidade democratica e com
justica social” (CUNHA; ERBA, 2010).

Loch (2007a) afirma que “a integracao interinstdnal através
da definicdo de padrbes e de aportes financeilwsiéa para a gestéo
do territério, uma vez que todas as atividades tacem dentro do
mesmo espaco”. Razdo pela qual, todas as instsi¢privadas,
publicas, federais, estaduais ou municipais), “devebuscar
desenvolvimento harménico, somando esfor¢cos pagesejam geradas
as melhores informacgdes possiveis”.

“A integracdo de informagbes provenientes de
variadas fontes e cadastros ao sistema basico
comum do CTM é fundamental. Ela ocorre por
meio da parcela como unidade de referéncia, a
qual, identificada com um cddigo Unico, é o
elemento de ligacdo. Os dados que descrevem as
parcelas devem ser essenciais para atingir os
objetivos do cadastro e a sua identificacdo e
selecdo deve ser realizada junto aos parceiros que
compdem o CTM” (OLIVEIRA, 2010).

N&o se pode esquecer que a propriedade tem unmi@ofgngial a
cumprir. A efetividade dessa funcéo depende dowmmgsspublicos que
devem garantir que a propriedade seja utilizadafodea correta,
atendendo a democratizacdo das cidades, ou segacidade voltada
para todos que nela habitam:

“Para isso, se faz necessaria a implementacao de
uma tributacdo eficiente e de uma ordenacdo
urbanistica adequada, por meio dos instrumentos
dispostos na Constituicdo Federal e no Estatuto da
Cidade, Lei Federal 10.257, de 10 de julho de
2001, sempre embasado em um Cadastro
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Territorial ~ Multifinalitario, possibilitando a
aplicacdo dos instrumentos contidos no Estatuto
da Cidade, como o solo criado, o direito de
superficie, a usucapido especial urbana, etc.”
(FERNANDES, 2010)

Neste sentido, disp6em os artigos 32 e 34 dasrRestpara
implementac¢do do CTM nos municipios brasileiros:

“Art. 32. A adocdo de um Cadastro Territorial
Multifinalitario completo e atualizado auxiliara os
Municipios brasileiros a exercerem suas
competéncias prescritas nos artigos 30 e 156 da
Constituicdo Federal de 1988, cumprindo a funcéo
social do seu territorio, prevista no texto
constitucional, artigos 5°, inciso XXIIlI, 3°, inos

| a IV, 30, inciso VIII, 170, inciso Ill, 182 e 183
atendendo ao principio da igualdade, nos termos
dos arts. 5°, caput e 150, inciso Il da Constituica
Federal de 1988".

“Art. 34. O Sistema de Informagfes Territoriais
destina-se a fornecer as informacdes necessarias
para a utilizagdo dos instrumentos da politica
urbana previstos no art. 4° da Lei 10.257, de 10 de
julho de 2001 — Estatuto da Cidade”.

Ressalta-se, assim, a importancia do CTM atualizado
implementagdo de instrumentos que tenham por wvbjetigarantia da
funcdo social da propriedade e da democratizacdgedtio urbana
(CASARIN; OLIVEIRA; LOCH, 2006).

“O CTM, que se figura como instrumento

determinante para o0 desenvolvimento da
federacao brasileira, em especial dos municipios,
contribui para a autonomia destes entes
federativos patrios e para a observancia da fungao
social da propriedade constitucionalmente
prescrita no amago conceitual da propriedade
urbana, visando a utilizagdo sustentavel do solo
urbano e a justica fiscal, confirmando a
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responsabilidade territorial dos Municipios
brasileiros” (FERNANDES, 2010).

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 2°, incisstik®lece como
uma das diretrizes gerais para a politica urbangesdo democratica
por meio da participagdo da populacdo e de asS@saepresentativas
dos véarios segmentos da comunidade na formulagecuedo e
acompanhamento de planos, programas e projetogsgablvimento
urbano”.

“A gestdo participativa deve partir de um processo
educativo onde o poder publico mostre ao cidadéao
e as comunidades toda a realidade do municipio,
dando-lhes condi¢cdes de avaliar ou, no minimo,
verificar o que acontece nos diferentes bairros e
zonas homogéneas” (LOCH, 2007a).

Por politica urbana compreende-se o conjunto deidéocias
que tem por objetivo ordenar os espacos habitderianizando todas
as areas em que o ser humano exerce funcfBes dadigjgensaveis a
sua sobrevivéncia, como habitacao, trabalho, lazeirculagéo. Visa,
desta feita, proporcionar melhoria nas condi¢degide do homem na
comunidade (BULOS, 2009).

Como o CTM possibilita que a cidade se torne visige
transparente através do cadastramento territeijliza a criacdo de
um espelho nacional que traga seguranca juridicpopulacéo,
permitindo que o Brasil se conheca e atue adequardarem toda a sua
extensao territorial. Assim, estara afirmando sedepdever, por meio
do conhecimento (FERNANDES, 2010).

O artigo 30 da CF/88 determina a competéncia dasiaimins
para promover adequado ordenamento territorialtaptw, sdo os
responsaveis pela aprovacéo de parcelamentos sreat® projetos de
regularizagédo fundiaria. Além do mais, a CF/88 ednf autonomia
politica aos municipios, que diz respeito a capat@dde autogoverno,
autoadministracdo, auto legislacdo e auto orgadizé8ULOS, 2009).
Por esta razdo, o cadastro de iméveis ndo devé segumodelo Unico,
ja que cada municipio tem sua legislacdo, formaekenciamento e
fornecimento de servigos préprios, capazes de neélgp@s necessidades
particulares de cada ente. Portanto, o cadastre dew ajustado as
condi¢cbes do local onde ele serd implantado, lexaedem conta
fatores como cultura, histéria, fase de desenvambm tipos e valores
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de terrenos e recursos financeiros disponiveispodibilidade de
pessoal e treinamentos possiveis (LOCH, 2007a).
3.1ESTUDO DE CASO: PROJETO CHICO MENDES

O Estudo de Caso foi baseado no trabalho realipad@€ardoso
(2010) no projeto Chico Mendes, na cidade de Fidpalis/SC.As
comunidades Chico Mendes, Nossa Senhora da GloriNoeo
Horizonte, que compdem a area do projeto sdo aamgig fazem parte
do Bairro Monte Cristo, situado na parte continkedéacidade, distante
quatro quildmetros da éarea central (localizada agepinsular) de
Floriandpolis conforme Figuras 4 e 5.

Figura 4 - Localizagao do Bairro Monte Cristo em Fbrianépolis/SC
Fonte: Google Earth, abr. 2010 (CARSOSO, 2010).
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Figura 5 - Vista aérea do Bairro Monte Cristo
Fonte: Google Earth, abr. 2010 (CARDOSO, 2010).

As comunidades, objeto do estudo de caso, saonarigs do
processo de ocupacgdo em &rea publica da CoopeHabigacional de
Santa Catarina (COHAB). A comunidade Chico Mendeg tsua
formacéo a partir de 1991, que foi acontecendoateeira desordenada;
a comunidade Novo Horizonte formou-se a partir 8891como uma
ocupacdo organizada e assessorada por movimerdiass sigados a
questdo da terra, por fim, a comunidade Nossa $zntl@ Gloria
formou-se a partir de 1975, portanto ha mais dar. O processo de
ocupacao foi irregular, o que ocasionou um tracdelsordenado da
estrutura viaria. A situacdo de adensamento pojpuiaicfoi agravada
nos anos 90 (CEF, Laudo Conjunto, 2@@aid CARDOSO, 2010).

A é&rea escolhida por Cardoso (2010) para realizatficsua
pesquisa conta com 129.301,73 2 mde extensio, ocupada,
predominantemente, por edificagdes para fins dedier consolidada e
sem possibilidade de expanséo devido as limitagéesspaco fisico e
ao elevado grau de adensamento populacional, imelgem 14,60%
das familias residindo em coabitacbes. A maiorid domicilios
caracterizava-se por constru¢gbes com pouca ou mentaegurancga
estrutural, em mau estado de conservagdo, edificedm restos de
madeira e alvenaria em situacao rudimentar, corfatemonstrado nas
Figuras6e 7.
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A pesquisa demonstrou que a area possuia redes de

abastecimento de agua, energia elétrica, ilumingg¢dica e esgoto
sanitario, que, entretanto, eram caracterizadaa pedcariedade e
grande nimero de ligagdes clandestinas. Foramoagtifs situacdes de
risco decorrentes de topografia acidentada, alénesidéncias que nao
possuiam as minimas condi¢cdes de habitabilidad&q(to, higiene e
seguranca) e a localizacéo de casas sobre a dneeagtente.

Vo " oA

Figura 6 - Morad-ias é reconstruir no Projeto ChicoMendes
Fonte: Fotografia de Jodo Maria Lopes, dez. 2006 &RDOSO, 2010).
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Figura 7 - Abertura de espacos para constru¢do deasas no Projeto Chico
Mendes

Fonte: Fotografia de Jodo Maria Lopes, dez. 2006 &RDOSO, 2010).

O projeto de urbanizacdo no local visava a implgEdade
trabalhos de infraestrutura, tais como: readequaddorede de
abastecimento de agua e tratamento de esgoto, geranaluvial,
sistema viério, coleta de lixo, iluminagdo publieacontencéo de
encostas. Teve por objeto, também, a construcdo segsliintes
equipamentos comunitarios: posto de saude; creclaara de esportes;
centros de atividades integradas; galpOes para&lagem; parques
infantis, espacos de lazer e pracas de encontro.

Para poder atender as moradias adensadas e wedaram
necessarias as seguintes intervencgoes:

¢ “remocdo de 74 unidades habitacionais que
estavam em risco;

¢ remocdo de 70 unidades habitacionais para
implantacao de sistema viario;

¢ remocdo de 24 unidades para construcdo de
equipamentos comunitarios;

¢ remocéo de 70 unidades para liberar espaco”.
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Como solugdo para a questdo do nimero de familiespaco
disponivel, a Prefeitura de Floriandpolis/SC oppala construcdo de
casas geminadas. Para tanto, estabeleceu o remantgadas familias
dentro da propria area de intervencdo e indenizquelas que
desejavam sair do local.

Além da regularizacéo territorial da area em estud@rojeto
visava a regularizacdo da situacéo juridica dosadwres com relacao
aos imoveis, de modo que a titulagéo da terra fosseedida a todas as
familias abrangidas pelo projeto, inclusive aquelp®e ndo eram
diretamente beneficiadas com a construgdo das,qasasque faziam
partes da poligonal do projeto. Como proposta heioibal foram
construidas 425 moradias nos moldes do Programitald Blbasil: casas
unifamiliares, geminadas, em forma de sobrados 2gpavimentos e
area de 42,38 nFigura 8). A proposta de regularizacéo juridicsava
transferir as areas, antes pertencentes ao EstaBanda Catarina para o
municipio de Florianopolis/SC e, posteriormentes heneficiarios do
programa através dos seguintes instrumentos:

e “Pré-contrato de compromisso de compra e
venda para as familias que teriam as condicdes
de pagar a prestacao;

* Pré-contrato de compromisso de compra e
venda com quitagdo de imdével popular urbano
para os imoveis cujos valores de indenizacao
das benfeitorias desapropriadas eram iguais ou
superiores aos valores dos imoOveis novos
transferidos aos beneficiarios;

» Contrato de permissao de uso ndo remunerada
de imovel popular urbano, com validade de 12
meses e subsidios para quem nado tinha
condicbes de pagar as prestagcbes por
desemprego, dificuldades financeiras, doenca
em familia”.

Cardoso (2010) afirma ter havido grande dificuldada se
implementar a regularizacdo juridico-administratialocal, haja vista
as dificuldades ja enfrentadas na implantagdoatmlino social, dentre
as quais, destacam-se:

» “falta de estrutura da equipe social e de
consultoria especializada;
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* inexisténcia de um banco de dados confiavel e
atualizado, contendo o cadastro dos ocupantes
da éarea, que propiciasse o acompanhamento da
movimentagdo dessas familias;

e dificuldades para obtencdo dos documentos
pessoais;

« grande rotatividade dos ocupantes das unidades
habitacionais”.

Figura 8 - Casas construidas no Projeto Chico Mendgsetor D)
Fonte: Fotografia de Jodo Maria Lopes, dez.2006 (GRDOSO, 2010).

O trabalho demonstrou ainda, que no projeto initéal estavam
contempladas todas as atividades necessariaseyaraal regularizacéo
fundiaria a termo, em razdo do despreparo quantolaa®jamento da
equipe técnica do municipio.

Apé6s a realizagdo das obras de infraestrutura, efoitido
relatério ao Ministério das Cidades descrevendodamento do projeto
de regularizagdo fundiaria. O relatério informawvee ggeriam licitados
dois termos de referéncia: um relativo & “realiaghe trabalhos
técnicos com vistas a implementacdo da Regulanz&gidiaria nas
comunidades do projeto Chico Mendes” e outro pataalizacdo do

cadastro social, avaliagdo de pés-uso e deternundgéindicador de
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habitabilidade urbana da area do Chico Mendes'taRir, percebe-se
que o projeto possuia importantes etapas a cumppra efetivar a
regularizagdo fundiaria, dentre as mais importarde®cadastramento
fisico e o social:

“O exercicio da regularizagdo fundiaria plena
ainda ndo foi totalmente experimentado, ja que os
procedimentos de titulagdo previstos ndo foram
finalizados, embora as obras fisicas tenham sido
concluidas. Precisam ser executadas, acdes de
recadastramento fisico e socio-econdmico, que
possibiltem a finalizacdo da regularizacdo
juridica, cartorial, edilicia e fiscal, impresciaéis

para a regularizagcdo fundiaria  plena”
(CARDOSO, 2010).

Conclui Cardoso (2010), que o projeto enfrentouerdios
entraves, tais como burocracia, falta de experémits gestores e
técnicos, além da descontinuidade administrativas &ponta que uma
das maiores dificuldades encontradas durante aue&kecdo projeto,
desde a concepcgdo até a pds ocupacdo dos emprertwdimfoi a
auséncia do CTM, ferramenta capaz de contemplazabidade dos
assentamentos precarios. Em projetos dessa gramalénatrumento de
gestdo municipal pode ser considerado essenciatp tpara os
diagnosticos, quanto para a cobranca fiscal, masipalmente para o
controle e sustentabilidade dos beneficios conosdid

3.20 CTM APLICADO NA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Por regularizacdo fundiaria compreende-se o0 comjudé
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e isogi@e visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares e Bcéitu de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social aadia, o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da proprieddatna e o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (a. da Lei
11.977/09).

Os assentamentos populares ndo séo a unica formeugacdo
irregular, pois existem bairros e loteamentos falwsapor familias de
média e alta renda que se encontram em desconfmenidom a
legislagcdo. A diferenca reside no fato que, os dwes dos
assentamentos populares foram obrigados a viverbairro irregular
por falta de alternativa legal de moradia. Para estag publico
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compreender toda a cidade, é necessario regulaszas dois tipos de
situacdo, mas as condi¢cbes e instrumentos devendifeeenciados.
Dois tipos basicos de regularizacdo fundiaria pdae conta dessas
situagbes sdo apresentados pela Lei Federal n771090 (BRASIL,
2010b):

“regularizacédo fundiaria de interesse social: @piit a
assentamentos irregulares ocupados por populagcdo de
baixa renda em que a garantia do direito constihadi

a moradia justifica que se apliguem instrumentos,
procedimentos e requisitos técnicos especiais; e
regularizacdo fundiaria de interesse especifico:
aplicavel a assentamentos irregulares ndo enquaxirad
como de interesse social. Nesses assentamenta® ndo
podem utilizar as condi¢des especiais desenhadas pa
a regularizacédo fundiaria de interesse social”.

O estudo de caso trazido como exemplo no item rath da
regularizagdo fundiaria de interesse social. Dedacoom o Ministério
das Cidades (BRASIL, 2010b):

“Os assentamentos apresentam normalmente dois
tipos de irregularidade fundiaria: irregularidade
dominial, quando o possuidor ocupa uma terra
publica ou privada, sem qualquer titulo que lhe dé
garantia juridica sobre essa posse; e, urbangstica
ambiental, quando o parcelamento ndo estd de
acordo com a legislacdo urbanistica e ambiental e
ndo foi devidamente licenciado. A efetiva
integracdo a cidade requer o enfrentamento de
todas essas questbes, por isso a regularizacdo
envolve um conjunto de medidas. Além disso,
guando se trata de assentamentos de populacéo de
baixa renda, sdo necesséarias também medidas
sociais, de forma a buscar a inser¢do plena das
pessoas a cidade”.

Os programas de regularizacdo fundiaria tém umarem
essencialmente curativa, ndo podendo ser dissactielom conjunto de
politicas publicas, diretrizes de planejamento atgias de gestédo
urbana destinadas a reverter o atual padréo extkidke crescimento
urbano. As politicas de regularizacdo fundiaria ndmdem ser
formuladas de maneira isolada e necessitam serigadas com outras
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politicas publicas preventivas, o que requer anieteggdo direta de
investimento publico, sobretudo por parte dos nipigs, para produzir
novas op¢des de moradia, democratizar 0 acess@&tpromover uma
reforma urbana ampla (FERNANDES, 2002).

Os municipios precisam modernizar seu processonétmativo,
investindo em tecnologia, para poderem contar cofermacoes
concretas e precisas sobre a area municipal. O egmprde
geotecnologias, a delimitacdo precisa do territGidevantamento da
infra-estrutura disponivel e o treinamento e ataghio dos profissionais
séo de fundamental importancia (COIMBRA, 2007).

O CTM tem sua sustentacdo num sistema de registro
fundamentado em medicdes de qualidade do espagw dis interesse,
além de abranger os aspectos juridicos que garaatecupacéo de
acordo com a legislacdo em vigor, e, devera senddo por diversos
cadastros tais como:

“Cadastro de logradouros, de equipamentos

comunitéarios, de loteamentos, de estabelecimentos
de equipamentos licenciados, de assentamentos
informais, de é&reas verdes, o cadastro

planialtimétrico urbano e o cadastro de glebas.

Além disto, outros dados também séo englobados
no CTM: dados censitarios, legislagdo urbanistica,

redes de infra-estrutura, dados da &area da
educagdo, saude, etc.” (PEREIRA, 2009).

Imprescindivel que o gestor publico conheca os chspamais
relevantes de seu municipio e de sua populacdo pdde ser facilitado
com o uso de ferramentas apropriadas, como a ineplagio do CTM,
apoiado em bases cartogréficas, que permitem myegsespacial e
fielmente a ocupacdo do solo das cidades e dardimansdo mais
préxima da realidade para a tomada de decisao:

“Num cadastro imobiliario a ser levantado para
um projeto de regularizacdo fundiaria pode-se
aplicar algumas técnicas de geoprocessamento, de
forma a permitir uma identificacdo mais precisa
das areas ocupadas, dos iméveis construidos e das
familias moradoras, dando subsidios para o gestor
publico emitir os registros de propriedade ou
posse, de acordo com cada situacao, e evitando a
ocorréncia de erros. Nesse sentido, o cadastro
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técnico é entendido como um sistema de registro
da propriedade imobiliaria, feito de forma
geomeétrica e descritiva, contendo as propriedades
imobiliarias  corretamente  georreferenciadas,
possibilitando o conhecimento detalhado sobre
todos o0s aspectos levantados (medidas
cartograficas até ao nivel dos iméveis, a legislaca
gue rege a ocupacdo do solo e uma avaliagédo
sobre a melhor forma de ocupacdo do espaco para
se obter o desenvolvimento da &area a ser
regularizada)” (COPQUE; SOUZA 200?).

De acordo com Pereira (2009):

“Nas administracdes publicas e privadas, o CTM
tem se mostrado cada vez mais eficaz por permitir
estruturar uma grande quantidade de informacdes
com mdltiplas finalidades e organiza-las
espacialmente através de mapas tematicos ou
outras saidas cartograficas. Partindo do
pressuposto de que o conhecimento € a forga
decisiva na reorganizacdo da producdo e do
espaco, podemos dizer que o CTM veio preencher
uma lacuna indispensavel para o planejamento e
gestao: a manipulacdo da informacao para gerar
conhecimento”.

ja mencionado no item 2.7, o carater de

multifinalidade do CTM permite que este seja unesim destinado ao
uso de diversas pessoas e organizacdes responsdieeisalizacdo dos
mais variados servicos, envolvendo a cooperacae @st diferentes

usuarios do sistema.

“O cadastro como principal elemento do
planejamento territorial, deve ser visto como um
instrumento  importante para assegurar a
sustentabilidade ambiental, questées importantes
como a reforma agréria, a garantia da terra as
comunidades tradicionais, que tem uma
significativa importancia na conservacdo dos
ecossistemas naturais, a regularizacdo fundiaria
em glebas urbanas e o controle do uso do solo
(acdes estas que garantem o direito ao acesso a
terra e contribuem para a equidade social) ndo



117

alcancam éxito pleno se nao estiverem precedidas
por um bom sistema cadastral multifinalitario
rural e urbano atualizados” (REIS e BRANDAO,
2010).

Garantir moradia adequada € respeitar o principiaignidade
da pessoa humana, do mesmo modo que o €&, garantambiente
saudavel para os habitantes do municipio, que tesitoda transporte
publico e redes viarias adequadas, saneamentoopésieta de lixo,
dentre tantos exemplos que poderiam ser citados.

A gestao territorial exige o conhecimento do espganteresse
com a sua devida andlise temporal, portanto, iroprével que se
baseiem em medi¢des confiaveis do espaco em gnplissiveis de
correlagBes no decorrer do tempo, confrontandemag de interesse e
as mudancas pontuais. O CTM compreende desde dsdewdque
representam a parte cartografica, até a avaliagéimezondmica da
populacdo (LOCH, 2005), podendo ser consideradmtégico em
projetos de regularizagdo fundiaria de assentarsgmézarios.






4 CONCLUSAO E RECOMENDACOES

4.1 CONCLUSAO

Conforme demonstrado do decorrer do presente krabalposse
€ instituto autbnomo do direito de propriedadedeeque nem sempre
aguele que detém a posse do imével sera o prapield bem. Como
posse ndo € registrada no Registro de Iméveisrafigempre como
proprietario aquele cujo nome estd prenotado nédéerdo imovel.
Entretanto, a realidade no Brasil € bem outra, rmhye muita
informalidade na transferéncia de iméveis, atral@sontratos mais ou
menos elaborados sem o0 que registro competenteao&ortanto, os
dados obtidos pelo Cadastro Territorial Multifitélio devem ser
correlacionados as informagdes constantes no Regig Imdveis,
constituindo-se no Sistema de Informacdes Termiwria ser,
preferencialmente, estruturado em uma plataformaSagtema de
Informacdes Geograficas.

Quanto ao direito de propriedade, demonstrou-se ere
considerado absoluto em tempos passados, mas fiea poofundas
modificacbes, devendo, nos atuais, estar voltada p@ bem da
coletividade em geral, ndo servindo apenas paisdiaszadr aos interesses
do proprietario. De acordo com o texto Constitualpm propriedade
deve atender sua funcéao social, sendo que cungstadfuncao quando
atender as exigéncias fundamentais de ordenagéidatie expressas no
Plano Diretor. O Cadastro Territorial Multifinalith € considerado
pressuposto para um Plano Diretor eficiente, peaisavés das
informacdes coletadas e da producdo de produtdegcaficos que
ilustrem tematicas relacionadas & infraestrutumnemia, recursos
naturais e econdémicos, sera capaz de apresentdragmistico prévio
acerca da realidade e das necessidades muniojaemtindo maior
efetividade ao cumprimento da funcéo social danedpade.

Através da revisao bibliografica realizada, apor#ew conceito,
funcdes e finalidades do Cadastro Territorial Miakilitario,
demonstrando que este gera banco de dados cormatfdes béasicas
para todos os cadastros tematicos. Desta forma pedconsiderado
estratégico na implantacdo de politicas urbanagiais, auxiliando no
planejamento territorial do municipio, bem comogcilimndo a
implantacéo de regularizacédo fundiaria em assemimi@recarios. Isso
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porgue, as informagfes obtidas pelo Cadastro deafitMultifinalitario
tém carater técnico, econdmico, ambiental, socjafidico, permitindo
ao gestor publico amplo conhecimento sobre a wddidda area
administrada.

Conforme demonstrado, um dos maiores entraves &ados
durante a realizacdo das obras de regularizac&tiafiam no projeto
Chico Mendes foi justamente a auséncia de umanfemta capaz de
contemplar a realidade dos assentamentos precariostoda sua
amplitude. Mesmo apdés a realizacdo das obras esgtfutura no local,
ainda haviam pendéncias a serem resolvidas, desitrais importantes,
0 recadastramento fisico e o social da comunidada.|O Cadastro
Territorial Multifinalitario auxiliaria no forneciento do diagnéstico da
realidade da comunidade local, apontando as ndeegs prementes a
serem solucionadas pelo gestor publico.

Foi possivel verificar que a maior dificuldade dagnicipios em
atender efetivamente as Diretrizes Nacionais paadastro Territorial
Multifinalitario estd na escassez de profissiondiabilitados a
concretizar a obra cadastral de acordo com os n@apadigmas.
Entretanto, imprescindivel que o0s gestores publidoasileiros
despertem para a necessidade de um planejamer@nvdegdo com
base em dados confiaveis sobre a realidade t@titdo municipio,
evitando-se o crescimento desordenado e as cobssrircegulares.

4.2 RECOMENDACOES

1) Levando-se em consideracdo o carater multifinaitdo CTM,
recomenda-se estudo com objetivo de identificarcalevera
ser formada a equipe responsavel pela manutenc&Y §bno
municipio, a fim de manter sua integridade, atagho e
continuidade na gestéo.

2) O CTM gera base de dados com informacgdes técrigédicas,
sociais e econdmicas acerca territério municip& iperessam
aos mais diversos setores da sociedade. Por esgg taartigo
33 das Diretrizes Nacionais para o CTM, sugere @se
informacdes geradas a partir deste cadastro demtegrar o
patrimdénio publico vinculado a administracédo p(dhli§ob este
aspecto recomenda-se estudo do CTM com enfoque nos
principios constitucionais da moralidade, publidiela e
eficiéncia.
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3) Tendo em vista a necessidade de regulamentacawvaetis
cadastro urbano no Brasil, recomenda-se estudaiagdc de
uma lei nacional que defina a composi¢céo basitegliacbes e
atribuicdes efetivas do Cadastro Territorial Mudtditario, nos
moldes das Diretrizes Nacionais editadas pelo N das
Cidades (Portaria°n511/2009), conduzindo a conformacédo do
direito urbanistico e ao desenvolvimento sustehtéades
Municipios.
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