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Objetiva o presente estudo discorrer sobre o Estatuto da Cidade (Lei n.
10.257/01), especificamente com relagdo a constitucionalidade da nova espécie
usucapiatoria por ele criada - o usucapido urbano coletivo. Alids, a nova
modalidade de prescricdo aquisitiva veio possibilitar a regularizagcdo de dreas de
favelas ou de aglomerados residenciais sem condigdes de legalizacdo dominial,
como também propiciar a necessdria urbanizacdo do espaco territorial ocupado
através de transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental. Dessa forma, este estudo pretende demonstrar que o
usucapido urbano coletivo ndo ofende o texto da Constituicdo Federal de 1988,
mas, ao contrdrio, corporifica-se como novo instrumento juridico que visa
contribuir para a consecugcdo de uma politica urbana que privilegie a funcdo
social da propriedade imobilidria urbana no Brasil, a partir de uma politica de
regularizacdo fundidria em favor da populacdo de baixa renda.
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Abstract:

Objective the present study to discourse on the Statute of the City (Law N.
10,257/01), specifically with regard to the constitutionality of the new
usucapiatoria species for it created - the collective urban processory title. By the
way, the new modality of buying lapsing lode to make possible the regularization
of areas of slum quarters or residential accumulations without conditions of
dominial legalization, as well as to propitiate the necessary urbanization of the
busy territorial space through structural urbanisticas transformations, social
improvements and ambient valuation. Of this form, this study it intends to
demonstrate that the collective urban processory title does not offend the text of
the Federal Constitution of 1988, but, in contrast, corporifica as new legal
instrument that it aims at to contribute for the achievement of one urban politics
that privileges the social function of the urban real state property in Brazil, from
one politics of agrarian regularization for the low income population.
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Introducao

As cidades modernas, em virtude do fendomeno da urbanizag¢do, tém passado por
grandes transformacgdes, gerando, conseqiientemente, varios problemas sociais e estruturais,
uma vez que o crescimento econdmico nao acompanhou, na mesma propor¢do, o crescimento

demogrifico.

No Brasill, nas ultimas cinco décadas, o crescimento urbano transformou e inverteu a
distribuicdo da populagdo no espaco geografico, pois, se nos anos cinqiienta a fei¢do do Pais
era eminentemente agricola, por ter 80% da populacdo no campo, hoje a situag@o € contrdria,

haja vista que o povo brasileiro, em mais de 80%, vive nas cidades.

Tal mutagdo ocasionou o inchago populacional das dreas urbanas, trazendo, além da
desordem na ocupagdo do territdrio, desenvolvimento econdmico baseado na concentragédo de
renda, que resulta na injusta localizagdo das habita¢des, de modo a tornar concreto o principio

da segregacio residencial.

. L, . .2 .
Sobre o assunto, Ricardo César Pereira Lira” detectou alguns fatores, que a seguir se
destaca, a fim de proporcionar melhor compreensio do fendmeno, haja vista a necessidade de

uma nova concepgdo do direito de propriedade.

O primeiro deles estd retratado pelo excessivo e decantado crescimento da populacdo

urbana decorrente da industrializag@o, que se acentuou, sobretudo, apds a década de 1950.

O segundo fato esta diretamente ligado ao primeiro, ou seja, em decorréncia do éxodo
rural, ocorreu o assentamento dessa populacio na cidade de maneira inteiramente

desordenada, sem qualquer planejamento.

Num terceiro plano, tem-se um assentamento iniquo e injusto na cidade. Os
urbanistas, os antrop6logos, os socidlogos, todos eles t€m a preocupagdo permanente de
indicar que a ocupacdo da cidade se faz dominada pelo principio da segregacdo residencial,
segundo o qual as familias carentes e de baixa renda sio destinadas as periferias do espago

urbano, sujeitas a condi¢des de vida das mais dilacerantes, enquanto aquelas de rendimento

' - Segundo dados estatisticos do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a explosdo demografica
transformou o Brasil rural em Brasil urbano, haja vista que, em 1900, a popula¢io urbana representava 9,40% da
populagdo brasileira, em 1940 ji representava 31,24%. Em 1970 representava 55,92% e no ano de 2000
representava 81,23%, o que ratifica a transformac¢do no cendrio nacional da concentracdo da maioria da
populagdo nas cidades. (In: <www. Ibge.gov.br>)

* - A Propriedade Urbanistica. Revista Forense, v. 300, 1987, p. 54. O préprio autor alerta que a enunciagdo nio
¢ exauriente.
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mais alto, assentadas em 4reas centrais desse espaco, se beneficiam com a concentracdo dos

. , e . . ~ 3
maiores beneficios liquidos das a¢cdes do Estado.

Acrescenta-se, ainda, como fator de segregacdo residencial, a atividade especulativa
na terra urbana. O dono utiliza-se da faculdade de ndo-uso da sua propriedade. Institui, em
seu favor, um banco fundidrio e aguarda o momento apropriado para a venda das terras
estocadas de modo a beneficiar-se da mais-valia, que resulta da implantacio dos
equipamentos urbanos e comunitdrios, realizada com o produto dos impostos gerais,

arrecadados de toda a coletividade.

Verifica-se que, em razdo das tensdes sociais desencadeadas pela flagrante
desigualdade, como o apartheid social’, boa parte do enorme contingente de pessoas
residentes nas cidades habita regides faveladas®, sendo que suas moradias resultam de
construcdes erguidas em terrenos alheios, sem a observincia dos parametros urbanisticos

. . N L . . . 6
necessarios ao bem-estar social ou a propria dignidade humana’.

Vale dizer que a ocupacdo das favelas foi a solugdo possivel como moradia para a
populacdo de baixa renda, haja vista que ela, por sua situagdo econdmica, ndo tem acesso as
formas de habitagdo oferecidas pelo mercado imobilidrio, bem assim pelo fato de que as
politicas habitacionais oferecidas pelo Estado ndo conseguem absorver a demanda sempre

crescente dos carentes de moradia.

3 _ A desorganizagdo das cidades e a falta de habitagdes condignas, desencadeando o principio da segregacio
residencial, também repercutem no descaso e na degradagdo do meio ambiente, destruindo-se dreas verdes,
mananciais etc.

‘.0 apartheid social é devido ao desemprego, a falta de infraestrutura de moradia, de saneamento bésico, de
transporte e do afastamento da populagdo dos direitos sociais, como saide, seguranga, educacio etc. (ou seja, a
administrag@o publica ndo possui capacidade de absorver o crescimento populacional e suas necessidades).

’ - Favelas sdo assentamentos humanos que resultam da invasdo de dreas ptblicas e particulares; o que
juridicamente distingue as favelas de outras formas de ocupagao precdria do solo comuns no Brasil, tais como os
‘loteamentos clandestinos’ e ‘irregulares’, € o fato de que os favelados ndo tém qualquer forma de titulo de posse
ou propriedade. (Cf. FERNANDES, Edésio, 1988, p. 133).

% . Segundo Pietro Perlingieri (1997, p. 36), a dignidade da pessoa “confere a cada um o respeito inerente 2
qualidade de homem, assim com a pretensdo de ser colocado em condi¢cdes idoneas a exercer as proprias
aptiddes”. Logo, para que o homem desenvolva suas aptiddoes é preciso que lhe seja conferido o direito a
habitacdo em local condigno - de localizacdo razodvel -, com infraestrutura que lhe garanta a sua higidez fisica e
mental.
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A favela, como integrante do espaco urbano (metropolitano), ndo pode ser
negligenciada’. Alids, sua inser¢do na cidade formal deve ser encarada pela dtica de seu
reconhecimento como parte integrante da cidade, até porque ela ndo representa apenas um
déficit de moradia, mas, sobretudo, a concretizacio da exploracdo da forca de trabalho e a

especulagdo imobilidria que, realmente, cada vez mais, controla o uso do espaco urbano.

Sob esse enfoque, nota-se que a patologia dos aglomerados de baixa renda tem sua
origem, entre outras causas, na Histéria, na Economia, na Sociologia, na Politica, que nio
interessam a pesquisa em comento, uma vez que seu objeto € a perspectiva juridica, muito

) T x .8
particularmente a constitucionalidade do usucapido urbano coletivo’.

Nesse sentido, o legislador constituinte, atento, inclusive, as tensdes sociais resultantes
dos problemas enfrentados pelos sem-teto, instituiu, nos arts. 182 e 183, as regras matrizes da
Politica Urbana, indicando que a utiliza¢do racional da propriedade sobre dreas urbanas
estéreis e ociosas ou mesmo as ocupadas irregularmente, deve traduzir uma perspectiva de
abreviacdo da solug@o do problema da moradia no Brasil, diminuindo o grau de dificuldade de
se ter acesso a propriedade imével, pois a especulagdo imobilidria ou mesmo a inércia do

proprietario do bem néo podem desfigurar o papel social conferido a propriedade.

Tal norte foi seguido pelo legislador ordindrio que, regulamentando os citados
dispositivos constitucionais, veio a conceber o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/01),
demonstrando, dentro de uma proposta mais ampla do que a introduzida pela Carta Magna de
1988, que cabe as politicas publicas municipais9 promover a democratizacdo das formas de

acesso ao solo urbano e a moradia, sendo imprescindivel a implementacdo de instrumentos

7 _ Luiz Portella Pereira (2003, p. 11-2) informa que, “segundo levantamento do IBGE, em 56,5% dos
municipios brasileiros com populacio entre 50 mil e 100 mil habitantes existem favelas, o mesmo acontecendo
em 79,9% daqueles com populagdo entre 100 mil e 500 mil habitantes. Poderiamos afirmar que um dos fatores
que gerou em volta dos centros urbanos a faveliza¢do foi exatamente a migracio. O outro fator foi a falta de
planejamento urbano e a execucgdo do poder de policia por parte dos entes municipais. De tal sorte que em todos
os municipios com mais de 500 mil habitantes encontramos favelas. Por dltimo uns dados estatisticos que
consagram definitivamente a subabitacdo em nosso pais, as favelas sdo encontradas em 27,6% dos municipios
brasileiros, ou seja, em mais de 1.300 municipios”.

8 _ Para Sérgio Ferraz (2002, p. 143), “a lei parte de uma suposi¢do, que adota como postulado: uma das
maneiras de atacar a patologia dos aglomerados de baixa renda consiste na atribui¢do, a seus ocupantes, de
titulagdo do imével sobre o qual exercem posse”.

o) municipio é, por exceléncia, o locus de solu¢cdo dos problemas urbanos, até porque estd proximo das
questdes urbanas. A respeito, o Senador Dirceu Carneiro, relator do Parecer n. 273, de 1990, da Comissdo de
Assuntos Sociais, sobre o Projeto de Lei do Senado n. 181, de 1989 (Estatuto da Cidade), de autoria do Senador
Pompeu de Sousa, manifestou que “a escolha do municipio como sujeito da politica urbana e do poder ptiblico
municipal como seu executor ndo se deu por acaso. [..] O municipio é, sem lugar a didvidas, o espaco
privilegiado onde se manifestam de forma clara e direta os interesses e aspiragdes de uma comunidade. Desse
modo, ao poder municipal reserva-se o importante e intransferivel papel de interpretar e defender esses
interesses, em prol do bem-estar geral”.
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juridicos de regularizacdo fundidria para solucionar os problemas dos assentamentos

informais.

Edésio Fernandes'® comenta que

o Estatuto da Cidade reconheceu que a crise generalizada de moradia e a
proliferacdo de formas de ilegalidade urbana no que diz respeito aos processos de
acesso ao solo e a moradia — produzidas pela combinagdo entre a falta de politicas
adequadas, a auséncia de opgdes suficientes e acessiveis oferecidas pelo mercado
imobilidrio, e pelo sistema juridico excludente em vigor até a promulgacdo da
Constituicdo de 1988 — sdo ao mesmo tempo resultados e causas de vdrios
problemas enfrentados pelos municipios.

Assim, além de regulamentar os institutos ja existentes do usucapido especial urbano
individual e da concessdo de direito real de uso, que devem ser utilizados para a regularizacao
das ocupagdes em dreas privadas e em dreas publicas, respectivamente, a nova lei avangou

.. e .. .11 p .
para admitir a utilizagdo de tais instrumentos de forma coletiva.~ Surge, dai, a nova figura de

prescri¢do aquisitiva denominada usucapido especial urbano coletivo.

Tem-se que o usucapido especial coletivo, incorporado ao sistema juridico brasileiro
pelo Estatuto da Cidade, vem, juntamente com outros instrumentos juridicoslz, contribuir para
a consecugdo de uma politica urbana que privilegie a fungdo social da propriedade imobilidria
urbana no Brasil, a partir da politica de regularizacdo fundidria em favor da populacido de

baixa renda.

Na verdade, o usucapido coletivo vem redefinir o sentido da propriedade urbana e de
sua funcdo social, uma vez que se destina, precipuamente, a solu¢do dos problemas das
favelas urbanas. No entanto, serve, também, para solucionar os problemas dos loteamentos
irregulares, valorizando, pois, a posse, tendo em vista que a utilidade da moradia deve

representar distribuicdo de riqueza e estabilidade material.

102002, p. 11-2.

""" O legislador do Estatuto da Cidade também regulamentou um terceiro instrumento destinado a politica de
regularizacdo fundidria, qual seja, a concessdo de uso especial para fins de moradia, que estava prevista nos arts.
15-20 da Lei, tendo sido vetada totalmente pelo Presidente da Reptiblica.

12 _ Pode-se destacar como instrumentos de regulariza¢do fundidria a concessdo de direito real de uso, a
concessdo de uso especial para fins de moradia; a instituicdo de zonas especiais de interesse social e a
desapropriacéo.
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1. Breve Noticia Historica

A figura especifica do usucapido especial urbano surgiu com o advento da
Constituicdo Federal de 1988, em cujo art. 183 o legislador constituinte introduziu, no
sistema juridico brasileiro, a modalidade individual, possibilitando, pois, a prescricdo
aquisitiva de imdveis urbanos de até duzentos e cinqiienta metros quadrados, para servir de

moradia ao usucapiente ou a sua familia.

A par de tal possibilidade constitucional, a Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001,
denominada Estatuto da Cidade, veio regulamentar as diretrizes gerais da Politica Urbana
contidas nos arts. 182 e 183 da CF/88, passando, assim, a complementar os institutos

concebidos, nos quais se enquadra o usucapido urbano.

O legislador do Estatuto da Cidade, além de ratificar, com algumas inovagdes, os
termos do usucapido especial urbano individual (art. 9°), criou, ao seu lado, a espécie coletiva
(art. 10), possibilitando, dessa vez, a prescricdo aquisitiva de imdveis urbanos de mais de
duzentos e cingiienta metros quadrados para servir de moradia aos ocupantes da area, os quais
devem se qualificar como pessoas de baixa renda, viabilizando-se, outrossim, a regularizacio
fundiaria e a urbanizacdo de areas de favelas ou de aglomerados de habita¢des precarias de

diminutas dimensdes, sem condicdes de legalizacdo do dominio.

Informe-se que, desde 1983", ja existiam estudos para a regulamentacdo das duas
formas de usucapir assinaladas. Na verdade, um grupo de técnicos da Empresa Metropolitana
de Planejamento da Grande Sdo Paulo S.A. — Emplasa -, elaborou, em assessoria a Comissao
Especial de Prefeitos da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, sugestdes de aperfeicoamento ao
Projeto de Lei Federal 775/83, de iniciativa do governo federal que se destinava a estabelecer

- ~ , 14
normas relacionadas com a promocao do desenvolvimento urbano.

'3 _ Benedito Silvério Ribeiro afirma que “desde 1983 j4 havia estudos sobre as formas de usucapifio urbana,
tanto individual como coletiva, muito embora existisse idéia, a época da discussdo sobre a usucapido referente a
iméveis rurais, que resultou na promulgacdo da Lei n. 6.969/81, de se incluir iméveis urbanos para que
pudessem ser usucapidos” (2003, p. 939). E certo que o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
(CNDU), elaborou, em 30.11.81, versdo preliminar do anteprojeto de lei dispondo ‘“sobre os objetivos e a
promocao do desenvolvimento urbano”, que ja apresentava o usucapido especial com o objetivo da regularizacio
da ocupacdo dos terrenos urbanos, em dreas faveladas. As idéias do referido anteprojeto foram encampadas pelo
Projeto de Lei Federal n. 775/83. Nesse sentido, LIRA, Ricardo Pereira. Elementos de Direito Urbanistico. Rio
de Janeiro, Renovar, 1997, p. 213.

'* _ Cf. LOMAR, Paulo José Villela, Usucapiio Especial Urbano e Concessio de Uso para Moradia. In:
MOREIRA, Mariana (Coord.). Estatuto da Cidade. Sao Paulo: Fundagao Prefeito Faria Lima, 2001a, p. 258. O
referido autor realca que integrou do grupo de técnicos da Emplasa, sendo, inclusive, o tnico membro com
formag@o juridica.
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A Comissdo Especial de Prefeitos, apds aprovar as sugestdes elaboradas pela
Emplasa, encaminhou-as as autoridades competentes, sendo que, apds trés anos, algumas
delas, dentre as quais a requisicdo urbanistica e o usucapido especial de imével urbano,
foram acolhidas pelo ex-deputado Raul Ferraz, anteriormente Prefeito de Vitéria da
Conquista, Bahia, que as introduziu em seu Projeto de Lei n. 2.191, de 1989, posteriormente,
apensado ao Projeto de Lei do Senado Federal n. 181/89, e ao Projeto de Lei da Camara

Federal n. 5.788/90.

Portanto, a proposta de usucapido urbano individual e coletivo da comissdo da
Emplasa inspirou tanto o legislador constituinte, que introduziu a modalidade individual no
art. 183 da Carta Maior, como também o legislador ordinario, que concebeu a espécie coletiva

nos arts. 10 a 14 da Lei n. 10.257/01.

Vale dizer que, em relagdo ao usucapido urbano coletivo, merece destaque o trabalho
do Senador Pompeu de Souza'®, que com o projeto de sua autoria, denominado Estatuto da
Cidade (PL 181/89), a par dos problemas que seu texto continha, passou a liderar a
tramitacdo, em relacdo aos demais projetos apresentados, com o objetivo de disciplinar o
desenvolvimento urbano, vislumbrando, pois, o incremento de instrumentos juridicos

adequados para o manejo do poder publico municipal.

Segundo Paulo José Villela Lomar”,

'3 _ A proposta para o usucapido coletivo apresentava a seguinte redacio: “os terrenos continuos localizados em
areas declaradas de regularizagdo fundidria, com mais de trezentos metros quadrados, nos quais existam
aglomerados de edificagdes precdrias, tais como barracos, taperas, corti¢os e similares, destinadas a moradias, e
sejam ocupadas por dois ou mais possuidores, pessoas fisicas, sdo suscetiveis de serem usucapidas
coletivamente”. Destaca-se que a proposta, naquela época, jd buscava viabilizar a reurbanizacdo das dreas de
favelas e corticos, destinando-se a melhorar as condi¢des habitacionais da populagdo que ocupava as dreas, com
a criagdo de condominio que deveria perdurar enquanto nio fosse concluida a reurbanizacdo para a populacio
residente, a qual deveria desfrutar de condicdes dignas de moradia.

' _ O Senador Pompeu de Sousa, na justificativa de seu Projeto, detectava a necessidade de uma urgente
defini¢do de diretrizes para o processo de urbanizacdo, de modo que a cidade se adaptasse ao desfrute do homem
urbano, dotando o poder publico de instrumentos que possibilitassem harmonizar os interesses particulares, de
alguns proprietdrios, com os interesses gerais de bem-estar social da populacio urbana. Todas essas providéncias
eram necessdrias, uma vez que o referido Senador, em 1989, enxergava que o fendmeno da urbanizacio afetava
a sociedade como um todo. Dissertou ele que “o Brasil tem vivido, nas dltimas décadas, intenso, desigual e
desordenado processo de crescimento urbano, concentrando nas cidades a populagdo, as atividades econdmicas e
os principais problemas que afetam a vida do homem moderno. Com efeito, para mais de dois tercos da
populagdo brasileira, a cidade ndo é mais somente a miragem que brilha no neon e atrai o ruricola sem terras,
sem escolas, sem hospitais. A cidade € hoje palco de lutas sociais que resultam de problemas como a falta de
moradias, a caréncia de equipamentos urbanos, a precariedade do sistema de transportes coletivos, a proliferacio
de habitacdes infra-humanas, para citar os mais cruciais. A cidade € sindnimo também de crescentes dificuldades
de administracdo que vém surpreendendo o poder piblico municipal, tradicionalmente desaparelhado para
enfrentar, com a requerida rapidez, os desafios impostos pela nova ordem urbana e que extrapolam os limites de
acdo de sua esfera de poder” (Justificativa ao Projeto de Lei n. 181/89, do Senado Federal).

'"_ Usucapido Coletivo e Habitagio Popular. In: Revista de Direito Imobilidrio, v. 51, 2001b, p. 134.
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em 1999, foi possivel uma articulagdo de diversos atores sociais,
orgios governamentais e partidos politicos que resultou na elaboracgio
de um substitutivo ao Projeto de Lei do Senado 181/89, do Sen.
Pompeu de Souza, o qual acabou sendo, finalmente, aprovado,
promulgado e sancionado, transformando-se na Lei 10.257, de
10.07.2001, o Estatuto da Cidade.

Cumpre observar que o legislador constituinte, quando da defini¢do das regras da
Politica Urbana, no art. 182, fixou diretrizes gerais com o objetivo de ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e bem-estar de seus habitantes.

"n

Disso, destaca-se o disposto no caput do art. 1° da Lei 10.257/01, ou seja, "na
execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal, serd

aplicado o previsto nesta Lei”. O pardgrafo inico da mesma lei acrescenta:

Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas
de ordem piuiblica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em
prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidaddos, bem como o

equilibrio ambiental.

Dentre as diretrizes da politica urbana, que t€m por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana, encontra-se a norma do inciso

XIV do art. 2° do referido Estatuto, o qual dispde que

a regularizacdo fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagio de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao,
uso e ocupagdo do solo e edificacdo, consideradas a situagdo socioecondmica
da populagiio e as normas ambientais.'®

Assim, a criagdo, pelo Estatuto da Cidade, do usucapido especial urbano coletivo (art.
10) viabiliza a assinalada diretriz, uma vez que possibilita a regularizacdo fundidria de dreas
de favelas ou aglomerados de habitagdes precarias, ocupadas por grupos de familias de baixa
renda, visando a sua legalizacdo dominial, bem assim a formacao de condominios, de modo a

propiciar condic¢des para a urbanizacdo das mencionadas dreas.

'8 _ Cf. RIBEIRO, Benedito Silvério, 2003, p. 940-1.
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2. Constitucionalidade do usucapiao urbano coletivo

Interessa responder nesse estudo se o usucapido especial urbano coletivo, instituido
pela Lei n° 10.257/01, estaria, hipoteticamente, eivado de inconstitucionalidade, haja vista que
a Constituicdo Federal de 1988 teria criado apenas a figura do usucapido individual
reconhecivel em favor de quem ocupe area urbana de dimensao igual ou inferior a duzentos e
cingiienta metros quadrados, mas ndo o usucapido especial coletivo em favor da populacdo de

baixa renda que ocupe drea com dimensao superior a definida no texto da Carta Magna.

Mister realcar que, em relagdo ao usucapido urbano individual, previsto no art. 9°
Estatuto da Cidade, ndo hd divida de sua constitucionalidade, uma vez que o tratamento dado
ao instituto previsto no art. 183 da CF/88, apesar de ndo ser mera reproducio do referido
texto, veio pormenorizar o instituto, consagrando em sua alteracio legislativa o que a melhor

doutrina ja havia reconhecido.

No que diz respeito ao usucapido urbano coletivo, previsto no art. 10 do Estatuto da
Cidade, hé entendimento de que estaria eivado de inconstitucionalidade'?, porquanto a forma
de usucapir coletivamente ndo foi prevista no texto constitucional do art. 183, bem assim nao
existe no dispositivo da lei ordindria defini¢cdo da drea que serd atribuida a cada possuidor ao
final do pleito judicial, o que também contraria o disposto na Lei Maior, ferindo, assim, o

principio da isonomia ante a delimitacio de drea para o usucapido individual.

Primeiramente, em relagdo ao argumento de que o art. 183 da Constitucional Federal
ndo previu a possibilidade de usucapido coletivo’’, ndo podendo, pois, uma lei
infraconstitucional autoriza-lo, tem-se que ndo pode prosperar, haja vista que a interpretacdo

literal do dispositivo da Carta Maior nédo é 6bice a aplicabilidade do instituto.

19 _ Nesse sentido, SILVA, Jodo Carlos Pestana de Aguiar , A Lei 10.257, de 10-7-2001. O recém-criado
usucapido urbano coletivo (Estatuto da Cidade). Boletim ADCOAS —Informagdes Juridicas e Empresariais, jan.
2002, p. 10; RIBEIRO, Benedito Silvério, 2003, p. 941; MUKALI, Toshio. O Estatuto da Cidade: anotagdes a
Lei n. 10.257, de 10.7.2001, Sao Paulo: Saraiva, 2001, p. 13. Este ultimo autor aduz ser duvidosa a
constitucionalidade do novo instituto “pois pode ofender o direito de propriedade de alguém — art. 5°, XXII”, o
que € incorreto, tendo em vista os efeitos de direito novo que ganha a estudada modalidade usucapiatdria.

0 Realcga-se que Dalmo de Abreu Dallari, em comento ao art. 183 da CF/88, ja defendia a possibilidade do
usucapido coletivo, sob o argumento de que “a expressdo ‘aquele que possuir’ ndo implica ‘possuir sozinho’.
Quem possuir em comum, o compossuidor, pode ser referido como ‘aquele que possuir’ [...]. No caso do art. 183
da Constituicdo pode-se afirmar, com absoluta seguranca, que o constituinte sabia que a posse urbana para
moradia € sempre coletiva, sendo extremamente raras as excegoes [...]. Assim, portanto, sem qualquer sombra de
duavida, o artigo 183 da Constituicao brasileira permite que se use o caminho tradicional do usucapido para, tendo
por base a posse comum, se obter o usucapido coletivo” (Usucapido Coletivo. In: Revista de Informacio
Legislativa, v. 115, 1992, p. 379-80).
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De fato, a ndo previsao expressa pelo legislador constituinte do usucapifo coletivo nao
significa a impossibilidade de sua existéncia, até porque os métodos interpretativos
sistematico e teleoldgico firmam entendimento contririo, primeiro, pelo fato de que o
conteido do art. 10 da Lei n. 10.257/01 vai de encontro a efetivacdo do principio
constitucional da fungdo social da propriedade; depois, em virtude de que o usucapido
coletivo € um dos instrumentos de concretizacdo de um direito social fundamental, qual seja,

a moradia.

Nesse sentido, Paulo José Vilella Lomar! acrescenta que

[...] ndo se podem utilizar na interpretacdo constitucional os mesmos critérios de
interpretagio das normas ordindrias. E preciso ter em conta que a Constituicdo é
norma fundante do ordenamento juridico, que acolhe e protege diferentes valores e
principios de alta relevancia social, os quais constituem os vetores da interpretacio
constitucional adequada sob forte influxo da realidade social subjacente.

Nota-se que o Estatuto da Cidade, como lei ordindria, possui normas complementares
as diretrizes constitucionais, o que fica patenteado no art. 10, o qual ndo se afasta das regras
delineadas nos arts. 182 e 183 da Carta Magna que dizem respeito a Politica Urbana,

porquanto visa a atender as fungdes sociais da cidade e a melhoria das condicoes

habitacionais da populacdo de baixa renda assentada em dreas urbanas ou de expansao urbana.

Ademais, mister ressaltar que o usucapido coletivo previsto pelo Estatuto da Cidade
obedece também aos preceitos constitucionais que visam a reduzir as desigualdades sociais,

proteger a dignidade da pessoa humana e a prépria familia.

Sérgio Ferraz** ¢ bastante esclarecedor quando aponta que

a superacdo da deterioracdo urbana e das patologias favelares, com lastro na
principiologia constitucional (particularmente, mas ndo sé: fungdo social da
propriedade, art. 170, II e III; defesa do meio ambiente, idem, inciso V; reducgdo das
desigualdades sociais, idem, inciso VII; garantia do bem-estar dos habitantes da
cidade, art. 182, caput; harmonia social, ‘Predmbulo’; dignidade da pessoa humana,
art. 1°, III; justica e solidariedade sociais, art. 3° I; erradicacdo da pobreza e da
marginalizacdo, art. 3° III), confere inequivoco lastro juridico a inovag@o do
usucapio coletivo, na busca para a questdo da submoradia.

21_2001b, p. 138.
22.2002, p. 144.
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Portanto, ndo se vé vicio de inconstitucionalidade no art. 10 do Estatuto da Cidade, até
porque o cardter fundante e aberto das normas constitucionais permite a incorpora¢do da
realidade social nas normas ordindrias que vém justamente complementar as diretrizes

. . . . . . . 23
constitucionais, o que se aphca perfeltamente a0 usucapiao urbano coletivo.

Por outro lado, também ndo merece acolhida o argumento de inconstitucionalidade
pelo fato de que, como ndo existe, no dispositivo da lei ordindria, defini¢do da drea que serd
atribuida a cada possuidor, em sendo julgado procedente o pedido de prescri¢do aquisitiva,
haveria um choque com o disposto no art. 183 da CF/88, ferindo, inclusive, o principio da
igualdade, porquanto o usucapido individual possui limitacdo de area para o seu beneficiado,

enquanto no usucapido coletivo ndo ha norma limitativa expressa.

Realmente, a redacdo dada pelo legislador infraconstitucional ao art. 10 do Estatuto da
Cidade ndo é das mais técnicas, uma vez que deixa margem a divida sobre a dimensdo da
drea a ser definida a cada prescribente na modalidade coletiva, fazendo presumir, num
primeiro momento, que o quantum da area usucapida a ser atribuida a cada possuidor podera
ser superior a duzentos e cingiienta metros quadrados, o que macularia a limitacdo prevista

para o usucapido individual.

Entretanto, diante do siléncio legislativo, deve-se aplicar as regras de interpretacdo
pertinentes ao caso em tela. Assim, ndo se pode esquecer que o usucapido coletivo, do art. 10
do Estatuto da Cidade, por ser espécie de usucapido urbano, deve ser analisado
sistematicamente com as regras do art. 9° do mesmo diploma legal, que dispde sobre o
usucapido individual, haja vista que, por estarem dispostos, topograficamente, na mesma
secdo do Estatuto da Cidade, bem assim terem o mesmo objetivo, faz presumir que a
modalidade coletiva tenha limitag¢do de drea em favor de cada prescribente tal qual lancada no
individual, ou seja, até duzentos e cinqgiienta metros quadrados, de modo que ndo haja

discrepancias na sua aplicacio.

Alids, ndo se pode esquecer que o Estatuto da Cidade regulamenta os arts. 182 e 183

da CF/88, os quais dispdem sobre a Politica Urbana. A possibilidade de se atribuir ao

2 _ LOMAR, Paulo José Villela (2001a, p- 265) entende que ndo ha qualquer fundamento consistente para
impedir a instituicdo do usucapido coletivo por lei ordindria, “[...] eis que a relag@o juridica entre o proprietdrio e
possuidor constitui matéria de direito civil, que, conforme o artigo 22 da Constituicdo Federal, encontra-se
privativamente sob a al¢ada legislativa da Unido. Compete, pois, ao legislador ordindrio nacional legislar,
instituindo legitimamente novas modalidades de usucapido além daquela expressamente prevista na
Constitui¢@o. Nao hd, pois, qualquer inconstitucionalidade no artigo 10 [...] cujo contetido vai ao encontro do
cumprimento efetivo do principio da fun¢do social da propriedade”. No mesmo sentido, MACRUZ, Jodo Carlos
et al. O Estatuto da Cidade e seus instrumentos urbanisticos. Sdo Paulo: LTr, 2002, p. 76.
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usucapiente area superior a duzentos e cinqiienta metros quadrados seria contrariar o objetivo

do legislador constitucional.

Assim, se existe limitacdo para o usucapido individual, de igual forma deve ser
aplicada a regra a modalidade coletiva, até porque esta tem uma feicao social maior do que a
espécie individual, porquanto as dreas urbanas suscetiveis de serem usucapidas coletivamente
sdo aquelas “ocupadas por populagcdo de baixa renda”, excluindo de sua incidéncia, portanto,

os prescribentes pertencentes a populacdo de média e alta rendas.

Pensar de forma contraria seria, efetivamente, afrontar o principio da isonomia, uma
vez que limitar drea usucapivel para o prescribente individual e ndo utilizar igual regra para o

beneficiado do coletivo seria desmantelar a mens legislatoris do legislador constitucional.

Vale dizer, de lege ferenda, que o legislador infraconstitucional, para evitar as
discussdes que fatalmente chegardo aos tribunais, deveria ter mencionado no texto do art. 10,
do Estatuto da Cidade, que a drea ndo poderia ultrapassar a duzentos e cinqiienta metros
quadrados, o que resolveria o impasse, sendo que, para tanto, poderia, no final do § 3° do
referido artigo, substituir o ponto final por virgula, para fazer constar a expressdo “ndo
podendo, contudo, ser atribuida a cada possuidor drea superior a duzentos e cingiienta metros

quadrados”.24

Com efeito, entende-se que também ndo ha vicio de inconstitucionalidade pelo fato do
legislador infraconstitucional néo ter repetido, no art. 10 do Estatuto da Cidade, a regra do art.
183 da CF/88, que foi recepcionada pela art. 9° da Lei n. 10.257/01, uma vez que a
interpretacdo sistemética das espécies de usucapido especial urbano, constantes da secdo V do
Estatuto, apresenta, ao intérprete, a real dimensdo da norma, ou seja, oferecer as pessoas de
baixa renda, sem moradia, a possibilidade de terem reconhecido o direito de propriedade

sobre imdvel de até duzentos e cingiienta metros quadrados.

24 _Nesse sentido RIBEIRO, Benedito Silvério, 2003, p. 942, nota 1.647. O referido autor (2003, p. 944) entende
que, em sendo legitimada para o usucapido coletivo a populacdo de baixa renda, haveria restri¢do ao possuidor
individual do art. 183 da CF, embora ndo possa qualquer deles ser proprietdrio de imével urbano ou rural.
Todavia, em que pese o posicionamento do ilustre doutrinador, tem-se que a qualidade exigida para os
legitimados da modalidade coletiva ndo implica necessariamente uma restricdo ao possuidor do art. 183 da
CF/88, mas sim uma forma de viabilizar a reurbaniza¢do e a regularizagdo de dreas de favelas, em regra,
ocupadas por populagdo pobre, sendo este, pois, o destinatirio da estudada modalidade usucapiatéria, ao
contrdrio do que ocorre com o usucapido individual, que se aplica a todas as classes sociais.
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Conclusao

Partindo de matriz constitucional, regradora da politica urbana (arts. 182 e 183, da
CF/88), surge o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/01), que orienta o processo de urbanizagio
local, de modo a permitir seja a cidade melhor desfrutada pelo homem urbano. Intenta, ainda,
dotar o setor piblico, em especial o municipal, de instrumentos que o capacitem a harmonizar

os interesses particulares com os interesses gerais de bem-estar da populagéo urbana.

Dentre os instrumentos aptos a promover a distribui¢io justa da propriedade urbana,
compatibilizando-a com a sua funcdo social, estd o usucapido. A par de tal constatacdo,
verifica-se que o legislador do Estatuto da Cidade, além de ratificar, com algumas inovagdes,
os termos do usucapifo especial urbano individual (art. 9°), criou, ao seu lado, a espécie
coletiva (art. 10), possibilitando, dessa vez, a prescri¢do aquisitiva de imdveis urbanos de
mais de duzentos e cinqiienta metros quadrados para servir de moradia aos ocupantes da area,
os quais devem se qualificar como pessoas de baixa renda, viabilizando-se, outrossim, a
regularizacdo fundidria e a urbanizacdo de areas de favelas ou de aglomerados de habitacdes

precérias de diminutas dimensdes, sem condi¢des de legalizacdo do dominio.

Com efeito, ndo se vé vicio de inconstitucionalidade no art. 10 do Estatuto da Cidade,
haja vista que o cariter fundante e aberto das normas constitucionais permite a incorpora¢ao
da realidade social nas normas ordindrias que vém justamente complementar as diretrizes
constitucionais, o que se aplica perfeitamente ao usucapido urbano coletivo. Da mesma forma,
ndo se vislumbra a inconstitucionalidade do referido dispositivo legal pelo fato de que,
enquanto no usucapido individual ha limitacdo de drea para o seu beneficiado, no usucapiio
coletivo ndo ha norma limitativa expressa, haja vista que a interpretacio sistemadtica permite
entrever que a modalidade coletiva tem a mesma limitacdo de 4rea em favor de cada

prescribente tal qual langada no individual.

Dessarte, o usucapido urbano coletivo apresenta-se, na Orbita do direito, como
importante instrumento para a inser¢do, na cidade legal, da populacdo carente, ocupante de
assentamentos informais; regulariza, pois, dreas de ocupagdo coletiva ji consolidada,

evitando, de regra, a remocao, que gera a desarticulagdo das relacdes sociais dos ocupantes.

Portanto, o usucapido especial urbano coletivo, como nova espécie usucapiatdria
criada pelo Estatuto da Cidade, veio possibilitar a regularizacdo de dreas de favelas ou de

aglomerados residenciais sem condi¢des de legalizacdo dominial, como também propiciar a
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necessdria urbanizacio do espaco territorial ocupado através de transformagdes urbanisticas

estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.
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