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1. INTRODUCAO

A propriedade, como direito real por exceléncia, inclui-se entre
os direitos subjetivos patrimoniais de maior relevincia no mundo
juridico. Sua natureza juridica, suas caracteristicas, seus efeitos e
conseqii€ncias envolvem inimeros aspectos, fartamente tratados
pela doutrina e jurisprudéncia. A propriedade imobilidria, por sua
vez, também ¢é rica em aspectos juridicos, nao somente por ser
espécie do direito de propriedade em geral, como também por
estar intimamente ligada a questdes atinentes a sua destinag@o, e
mesmo quanto ao atendimento da sua fungdo social. Como
ressalton o Professor Ricardo Pereira Lira, em conferéncia
realizada em comemoragdo aos setecentos anos da Universita
Degli Studi di Macerata, Itdlia, entre os direitos subjetivos
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patrimoniais se encontra a propriedade, direito real matriz, sendo
a propriedade fundidria um bem de producéo.’

O imével cumpre a sua fun¢io no sistema capitalista, ao servir
como fonte geradora de géneros alimenticios, . de recursos e
riquezas necessdrias a sobrevivéncia humana, além de servir como
mecanismo de habitagdo e moradia da espécie humana. E certo
que a finitude dos bens e o acrescentamento das necessidades
humanas fazem surgir o conflito de interesses,” razdo pela qual se
fez imperioso o tratamento legislativo a respeito de indmeros
aspectos juridicos objetivando solucionar os litigios instaurados
em decorréncia da propriedade imobilidria. E, mais, com a
evolugdo dos tempos e da prépria sociedade, a visdo acerca do
instituto da propriedade imobilidria ndo pode ser a mesma daquela
existente quando da promulgagdo da Lei n° 3.071, de 1°-1-16
(Coédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil). Diversos textos
constitucionais brasileiros ao garantirem o direito de propriedade
privada, impuseram a necessidade do atendimento & fungdo social
inerente a esse direito. Nas palavras de José Acir Lessa Giordani,
a fungdo social da propriedade ndo surge como mero limite ao
exercicio do direito de propriedade, mas como principio bdsico
que incide no conteido do direito, fazendo parte de sua
estrutura.’ E, continua seu raciocinio, ao afirmar que ndo se pode
elaborar um conceito de propriedade olvidando a funcao social.
Tal constatagdo ndo passou desapercebida de Ricardo Pereira Lira,
ao mencionar que, contemporaneamente, a propriedade ndo sofre
apenas as limitagcoes exteriores decorrentes do poder de policia,
consubstanciando a fungdo social da propriedade, mas ela
prépria é uma func¢do social, sobretudo quando cria poderes
inerentes a um bem de produgdo.’

1
LIRA, Ricardo Pereira. Campo e Cidade no Ordenamento Juridico Brasileiro. Rio de Janeiro,
Riex editora S.A, p. 17, 1993.
2
LIRA, op. cit. p. 15.

GIORDANI, José Acir Lessa. A Propriedade imdvel: seu conceito, sua garantia e sua fungdo
social na nova ordem constitucional. In: Revista dos Tribunais n° 669, So Paulo, p. 50.

4
LIRA, op. cit. p. 18.
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Com efeito, dentre os instrumentos existentes na ordem
juridica nacional, um deles deve merecer especial aten¢do em
virtude da enorme repercussdo e dos decisivos efeitos por ele
provocados: o usucapido.

E oportuno salientar que o presente trabalho nfo objetiva tecer
comentarios exaustivos e conclusivos acerca do instituto do
usucapido, dada a abrangéncia do tema, com as suas inumeras
questdes. A apresentacdo, ora feita, tem por escopo a andlise do
novo tratamento constitucional a respeito do usucapido especial,
que hodiernamente se divide em urbano e rural, para se alcangar
certas conclusdes sobre o assunto. De se notar que o usucapiao
especial rural, a despeito do titulo deste escrito, também merecerd
comentdrio dada a sua intima liga¢do com a problemaética urbana.

Contudo, antes de se passar a cuidar do tema especial, cumpre
tragar, rapidamente, alguns aspectos de usucapido e da questdo da
ocupagdo racional do solo urbano e rural. De acordo com o
cldssico conceito do instituto feito por Modestino, usucapio est
adejectio dominii per continuationem possessionis temporis lege
definit (usucapido é o modo de adquirir a propriedade pela posse
continuada durante um certo lapso de tempo, com os requisitos
estabelecidos em lei). Vérios civilistas brasileiros, por sua vez,
definiram o usucapido, podendo ser inicialmente lembrado Clévis
Bevil4dqua, para quem o usucapido € a aquisi¢do do dominio pela
posse prolongada.® Caio Mario da Silva Pereira define o
usucapido como sendo a aquisicdo de propriedade ou outro
direito real pelo decurso do tempo estabelecido e com a
observincia dos requisitos instituidos em lei.’ De sua parte, Silvio
Rodrigues sustenta que o usucapido é modo origindrio de
aquisicdo do dominio, através da posse mansa e pacifica por
determinado espago de tempo, fixado na lei.” Vé-se, portanto, que
a conceituagdo do usucapido estd intimamente ligada a questdo

3 BEVILAQUA, Clévis. Teoria Geral do Direito Civil. 2* ed., Rio de Janeiro, § 77, 1929.

6 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituigées de Direito Civil. 3* ed., v. IV, Rio de Janeiro,

Forense, p. 198.

7
RODRIGUES, Silvio. Direito Civil — Direito das Coisas. 11* ed., v.V, Sdo Paulo, Saraiva, 106.
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possesséria, como € sabido. Relativamente & natureza juridica do
usucapido, subsiste certa controvérsia doutrindria a respeito do
modo de aquisi¢do da propriedade do usucapido: se originério ou
derivado. A despeito do entendimento doutrindrio majoritdrio se
inclinar pela primeira hipétese, hd renomados juristas que
defendem tratar-se de forma derivada de aquisi¢do da propriedade.
Tal discussdo n@o € despicienda de importdncia, posto que
dependendo do entendimento a respeito do assunto, efeitos
juridicos  diversos poderdo ocorrer. Sem pretender o
aprofundamento de tal discussdo, j4 que ndo € o objeto do
trabalho, vale ser mencionado o entendimento do Ministro do
Supremo Tribunal Federal, Jodo Carlos Moreira Alves, para quem
o usucapido é forma origindria de aquisicdo da propriedade,
concluindo que, desse modo, ndo ha incidéncia do imposto de
transmissdo de bens iméveis’. A jurisprudéncia vem se
posicionando nesse mesmo sentido, conforme se verifica pela
leitura dos Acérddos publicados na RT 599/234 e 623/58. Na
verdade, a posigdo contrdria, sustentada por Caio Mério da Silva
Pereira, ndo é acolhida pelos Tribunais.’

Relativamente a ocupag@o racional do solo, imperiosa se faz a
lembranga histérica da povoagdo do territério nacional para se
compreender a situagdo imobilidria atual. Aproveitando de
citagles feitas pelo Professor Ricardo Lira, os sesmeiros ficavam
sujeitos a algumas condigoes resolutivas, como, por exemplo, a
obrigatoriedade de colonizagdo, da morada habitual e da cultura
permanente,'® sendo que, na hipétese do ndo atendimento de tais
condigdes, as terras retornariam ao patrimdnio da Coroa com o
fito de serem destinadas a outras pessoas. Nas precisas palavras do
citado Mestre,...grandes extensdes de terra ndo eram devidamente
exploradas, nem ao menos efetivamente ocupadas, gerando o
sistema sesmarial, pelo seu insucesso, o embrido da grande

ALVES, José Carlos Moreira. Usucapido e imposto de bens imoveis. In: Revista de Direito
Piblico 17-18/39.

9
PEREIRA, op. cit., p. 129.

10
LIRA, op. cit., p. 23.
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questdo fundidria agrdria que no futuro viria a constituir-se
pa . s . 1
latifindio improdutivo.'

Diante de tal constatagio, algumas pessoas passaram a ocupar
as dreas que haviam sido concedidas em sesmarias, mas que nao
haviam sido ocupadas pelos concessionarios, ou seja, iniciou-se
um perfodo de ocupagdes ndo fundadas em qualquer concessdo
colonial, ou amparadas em lei. Tais ocupagdes, no entanto,
demonstram possuir importante influéncia sécio-econdmica, o que
fez com que a Coroa editasse o Alvard de 5-10-1795,
regularizando a situagdo daqueles posseiros sem titulo hdbil de
posse. Nota-se, por conseguinte, que as origens do usucapido
especial rural, e mesmo urbano, em terrenos nacionais, remontam
aquela época.

E certo que, com a evolugdo das décadas, € mesmo dos séculos,
houve o denominado éxodo rural, com milhares de pessoas
deixando o campo, em virtude de intimeros fatores, dentre eles a
existéncia dos latifiindios improdutivos, € a enorme concentragio
populacional nas cidades, provocando um colapso no sistema
habitacional dada a caréncia de moradias. A falta de planejamento
urbano, aliada a outras circunstincias, acarretou a criagdo de
favelas, sem qualquer infra-estrutura urbana. E evidente que o
problema CIDADE-CAMPO sdo o verso e o anverso de uma s6
questdo: o da ocupagdo racional do solo, envolvendo o
tratamento conjunto da questdo fundidria, seja urbana, seja
agrdria. '* A pesquisadora, Professora de Planejamento Urbano e
Regional da Universidade da Califérnia, Janice E. Perlman, citada
por Ricardo Lira 1°, observou a necessidade de repensar o uso dos
recursos e conexdes entre a cidade e o campo. Os instrumentos
juridicos existentes acerca da ocupagdo do solo ndo sdo suficientes
para resolver os diversos conflitos que surgem em virtude da
propriedade urbana e rural. Importante lembrar que o Governo
Federal, através da Mensagem n° 155, de 3-5-83, encaminhou ao

11
LIRA, op. cit., p. 23.

12
LIRA, O uso social da terra urbana, sujestdes a Constituinte. In: RDPG n® 38, p.6.

13
LIRA, Campo e Cidade no Ordenamento Juridico Brasileiro. p .42
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Congresso Nacional o Projeto de Lei n® 775/83, que dispoe sobre
os objetivos e a promocdo do desenvolvimento urbano, prevendo
o direito de superficie, o parcelamento, edificagdo e utilizagdo
compulsdrios do solo urbano e o direito de preempgdo. Mas, o
anteprojeto de lei federal, ..., apresentava grave lacuna, por isso
que, embora referisse as areas de regulariza¢do fundidria, néo
previa os instrumentos para essa regularizagdo, sobretudo o
usucapido especial urbano, voltado a titulagdo das dreas em que
presentemente se assentam as populagdes de baixa renda: favelas,
palafitas, mocambos, invasdes, etc.'*,

A experiéncia de remog¢do dos favelados de éreas por eles
ocupadas, hd algumas décadas, demonstrou ndo ser a melhor
solugdo, j4 que as conseqiiéncias advindas de tal politica
governamental se mostraram desastrosas. Em virtude do quadro
que se apresentava, como ainda hoje se apresenta, o Professor
Ricardo Pereira Lira foi convidado, inicialmente, pelo Cardeal D.
Eugénio Salles e, posteriormente pelo entdo Consultor Juridico do
Ministério da Justica, Dr. Marcelo Cerqueira, para, juntamente
com outros profissionais, analisar a forma de titulagdo das 4reas
em que estdo situadas as populagdes de baixa renda, sendo, entéo,
elaborado em Anteprojeto de Lei, cujo teor encontra-se transcrito
no trabalho Campo e Cidade no Ordenamento Juridico
Brasileiro”. Oportuna se faz a transcricdo do dispositivo ali
previsto que trata do usucapido especial:

Art. 1°. Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural,
nem urbano, possuir como sua, por periodo ininterrupto de
tempo igual ou superior a cinco anos, sem oposigdo, drea, em
zona urbana, que se situe em favela, mocambo, palafita ou
loteamento irregular, nela tendo sua morada, adquirir-lhe-d o
dominio, independentemente de justo titulo e boa fé, podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, que servird
de titulo para o registro de imoveis.

14 .
LIRA, op. cit,, p. 52.

15
LIRA, op. cit., pp. 73-76.
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E oportuna a lembranga que tal Anteprojeto de Lei foi
elaborado em época anterior a promulgacdo da Constituigdo da
Reptblica de 1988. No bojo do mesmo texto foram definidas
algumas expressdes, tais como favela, mocambo, maloca ou
palafita, loteamento irregular e zona urbana, objetivando tornar
preciso o alcance do novo instituto, sendo certo que foi
expressamente consignado que também seriam suscetiveis de
serem usucapidos os imoveis piblicos dominicais pertencentes a
Unido Federal, Territérios, Estados, Municipios, Distrito
Federal, os iméveis das autarquias, bem como os das outras
pessoas juridicas da administracdo indireta, e, ainda, os das
fundagoées instituidas ou mantidas pelo Poder Piblico, art. 3°, do
Anteprojeto.

Em outro trabalho em que cuidou da questao do uso do solo
urbano, Ricardo Lira afirmou ser necessiria a manutengdo da
populagdo carente, habitante em locais como aqueles referidos no
Anteprojeto mencionado, nos mesmos locais, com a integragdo da
favela no panorama da cidade, produzindo-se, quando
necessdrio, a urbanizacdo através de formas ndo-convencionais
de estrutura, respeitando-se, sempre que inevitdvel, o status quo,
no que toca a impossibilidade de atendimento das normas
ortodoxas de parcelamentom. Tal afirmacdo, a evidéncia, é
coerente e reflete o pensamento atual a respeito da politica de
ocupagao racional do solo urbano, sendo certo que o Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU) elaborou
anteprojeto de lei com essa mesma filosofia, pretendendo a
fixacdo dos favelados nas proprias favelas, com a garantia de
titulagdo. A politica anterior, de remogio dos habitantes daquelas
dreas, na verdade envolvia outros interesses, diversos do objetivo
de fornecer o bem-estar daquelas pessoas. Por motivos Gbvios,
nao obteve sucesso, motivo por que houve necessidade da
reformulagdo da orientagdo para se evitar o caos.

O usucapido especial, urbano e rural, evidentemente nao serve,
por si s6, como solugdo total de todos os problemas que afligem a

16
LIRA, Uso do solo urbano — utilizagdo compulséria — direito de superficie. In: RDA 148, p.

269.
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questdo do solo urbano, mas certamente, em conjunto com outros
institutos e mecanismos, além de aliado a uma politica
governamental voltada ao bem-estar social, servird para minorar
ou mesmo extirpar os males existentes na atualidade. Para que tal
seja possivel, anote-se que a Constituicdo Federal de 1988 foi e é
muito importante no campo da politica urbana e da politica rural,
mas necessita de alguns ajustes, como serd analisado
oportunamente. Nas palavras do Juiz bandeirante Artur Marques
da Silva Filho, ndo é novidade o grave problema de habitagdo
que assola o Pais, e ndo é menos verdade que, a Constituicdo
vigente, procurou estabelecer instrumentos juridicos de uma
politica urbana."”

E, um dos pontos criticos relacionados ao tema € aquele
concernente a possibilidade ou nfo de ser usucapido o bem
publico. Referéncia feita em obra ji4 mencionada demonstrava que
pesquisa realizada em 1964 revelou, por exemplo, 23% dos
terrenos ocupados por favelas da Grande Rio pertenciam ao
Governo Federal, 27% ao Governo Estadual, e 44% estavam
assentadas em dreas particulares...’ 8 ve-se, assim, que trinta anos
atrds, metade das ocupagdes em &dreas como mMOITOS, terrenos
alagados ou pantanosos (favelas, palafitas, mocambos), se referia
a bem publico. Seré juridicamente correta a proibi¢do de usucapir
imével piblico?

Feitas essas considera¢Ges iniciais, com o objetivo de
apresentar o tema a ser abordado, conveniente se faz a andlise da
evolugdo constitucional em tema de usucapido especial, além da
verificagdo dos aspectos positivos e negativos da atual
Constituicdo (de 1988).

17
SILVA FILHO, Artur Marques da. O usucapido na atual Constitui¢do.In Revista dos Tribunais
n° 657, p. 67.

8
LIRA, op. cit., p. 270.
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2—-A CONSTITUICAO FEDERAL E O USUCAPIAO
ESPECIAL

Antes de tratar especificamente da evolugdo constitucional em
tema de usucapido especial, € vdlida a transcri¢do de trecho de
artigo publicado pelo ja citado magistrado Artur Marques, que ao
se referir sobre o usucapido especial, assinalou que é matéria que,
efetivamente, poderia ser tratada a nivel infra-constitucional;
contudo, os constituintes brasileiros colocaram em destaque este
instituto, tratando-o, especificamente, nos artigos 183 e 191.7°
Realmente, dentro da tradigdo brasileira, ndo seria conveniente o
tratamento constitucional de matéria afeta a forma de aquisi¢ao da
propriedade, uma vez que a Constituicio Federal tem por
finalidade tragar principios e politicas que orientam a organizagao
estatal, a sociedade e bens juridicos de grande importancia no
contexto de uma nagdo. No entanto, assim como o fez em outras
matérias, a Assembléia Constituinte de 1988 preferiu cuidar de
temas que entendeu relevantes, tais como a Politica Urbana e a
Agraria, e desse modo instituiu o usucapido especial urbano e
aperfeicoou (em termos) o rural. Nao existe qualquer aspecto
negativo nessa inclusao; ao contrério: a inser¢do do usucapido em
sede constitucional é demonstrativa da importancia do instituto
para se alcancar os objetivos e finalidades da politica
constitucional. Desse modo, merece ser reconhecido o esfor¢co da
Assembléia Constituinte, sendo de notar que ndo se trata de
inovagdo, posto que, textos constitucionais passados ja haviam
tratado do tema. Vejamos:

Como marco inicial, pode ser lembrada a Constituicdo da
Republica dos Estados Unidos do Brasil, promulgada em 16-7-34,
que instituiu um novo modelo de usucapido que a doutrina
denominou sob diferentes formas: pro labore, especial, ristico,
rural, agririo. Previa o art. 125, do mencionado texto
constitucional que: todo brasileiro que, ndo sendo proprietdrio
rural ou urbano, ocupar por dez anos continuos, sem oposi¢cao

19
SILVA FILHO, op. cit., p. 60.
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nem reconhecimento de dominio alheio um trecho de terra até 10
ha, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo nele a sua
moradia, adquirird o dominio do solo, mediante sentenca
devidamente transcrita. Tal Magna Carta garantia o direito de
propriedade, mas vedava a sua utilizagdo contra o interesse social
ou coletivo, o que se consubstanciou no embrido da fungdo social
da propriedade.”’

A carta outorgada em 1937 repetiu integralmente o dispositivo
transcrito, alterando a sua numeragdo: art. 148. Em 18-9-46,
promulgava-se nova Constituicio Federal, na qual também foi
consignado o usucapido especial no § 3° art. 156. Nesta
Constituicdo, no elenco das garantias dos individuos,
salvaguardou-se o direito de propriedade, art. 141, § 16, com a
previsdo de que a ordem econdmica seria organizada conforme os
principios da justiga social.

A Emenda a Constituigdo Federal n° 10, de 9-11-64, deu nova
redacdo ao § 3°, do art. 156, que passou a ter o seguinte teor:

Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural nem urbano,
ocupar, por dez anos ininterruptos, sem oOposi¢do nem
reconhecimento de dominio alheio, trecho de terra que haja
tornado produtivo por seu trabalho e de sua familia, adquirir-lhe-4
a propriedade mediante sentenca declaratéria devidamente
transcrita. A area, nunca excedente de cem hectares, deverd ser
caracterizada como suficiente para assegurar, ao lavrador e sua
familia, condigdes de subsisténcia e progresso social e econdmico,
nas dimensdes fixadas na lei, segundo os sistemas agricolas
regionais.

Interessante e conclusiva a Mensagem n° 33, de 26-10-64, do

entdo Presidente da Repiiblica Castelo Branco, encaminhando o
projeto de lei que dispunha sobre o Estatuto da Terra:

a propriedade da terra, ao invés de se ligar & sua exploragio
agricola, a sua utilizagdo, converte-se na apropriagdo com intuito
especulativo. Ao invés de buscar os frutos de terra, o proprietdrio

20
LIRA, Campo e Cidade no Ordenamento Juridico Brasileiro, p. 25.
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contenta-se em deixd-la com reduzida ou inexistente
produtividade, visando apenas a valorizagdo fundidria como
decorréncia do progresso geral do pais, pela abertura de novas
vias de comunicagdo, pela criagdo de novas localidades, vilas ou
cidades, pela difusdo dos varios meios de progresso, com a
eletrificagdo, os grandes agudes e barragens, nas obras publicas

em geral ou o influxo indireto de outras atividades.

O projeto encaminhado foi aprovado e convertido em Lei n°
4.504, de 30-11-64, contendo, no art. 98, o usucapido pro labore
nos seguintes termos: todo aquele que, ndo sendo proprietdrio
rural nem urbano, ocupar por dez anos ininterruptos, sem
oposi¢do nem reconhecimento de dominio alheio, tornando-o
produtivo por seu trabalho, e tendo nele sua morada, trecho de
terra com drea caracterizada como suficiente para, por seu
cultivo direto pelo lavrador e sua familia, garantir-lhes a
subsisténcia, o progresso social e econdémico, nas dimensoes
fixadas por esta lei, para o médulo de propriedade, adquirir-lhe-d
o dominio, mediante sentenca declaratéria devidamente
transcrita.

Ja em 1967, a Constituicdo Federal promulgada, alterando o
sistema tradicional até entio adotado no que se referia ao
usucapido especial, ndo cuidou da matéria. Da mesma forma, a
Emenda n° 1/69 a Constituicdo de 1967 adotou a mesma postura.
Dai o comentdrio de Manoel Gongalves Ferreira Filho, 2 época: A
Constituigdo ndo mais contempla o chamado usucapido pro
labore, que era consagrado no art. 156, § 3° do CF de 1946.
Entretanto, ndo deixa de considerar o trabalho do individuo ou de
sua familia, em terras publicas, como razdo suficiente meritéria
para ensejar a recompensa, ou de uma preferéncia para a
aquisi¢do, ou de uma legitimagdo para a posse.*’

Até o advento da Lei n° 6.969, de 10-12-81, medeou periodo
no qual se admitiu o usucapido especial fundado no art. 98, do
Estatuto da Terra, apenas no que se referisse as terras particulares.

FERREIRA FILHO, Manoel Gongalves. Comentdrios a Constituigdo Brasileira. Sao Paulo,
Saraiva, p. 208, 1975.
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Chamado a julgar acerca de hipéteses em que se pretendia
usucapir terras publicas, o Supremo Tribunal Federal editou o
Enunciado constante da Simula 340: Desde a vigéncia do Cédigo
Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos, ndo
podem ser adquiridos por usucapido.

Em dezembro de 1981, com a promulgag@o da Lei n° 6.969,
ressurge o usucapido especial, com a altera¢do do prazo de dez
para cinco anos, além de desvincular a drea do moédulo da
propriedade. Tal lei, ainda em vigor naquilo em que nao contrarie
a Constituigdo vigente, exclui do dmbito do usucapido especial os
imoveis publicos de uso comum e os bens piiblicos de uso
especial, bem como as dreas indispensdveis a seguranga
nacional, as terras habitadas por silvicolas, as dreas de interesse
ecoldgico, consideradas como tais as reservas biologicas ou
[florestais, os Parques nacionais, estaduais ou municipais, assim
declaradas pelo Poder Executivo, assegurada aos atuais
ocupantes a preferéncias para assentamento em outras regioes,
pelo orgdo competente, arts. 2° e 3°.

Com grande sensibilidade, Caio Mdrio anotou que a tendéncia
moderna de cunho nitidamente objetivo considerando a fungdo
social da propriedade, h4 de se inclinar no sentido de que por ele
se prestigia quem trabalha o bem usucapido, reintegrando-o pela
vontade e pela ag¢do, no quadro dos valores efetivos de utilidade
social, a %ue a prolongada inércia do precedente proprietdrio o
condenara®? , a0 cuidar do fundamento do usucapiao.

Por fim, a Magna Carta, promulgada em 5-10-88, em seu art.
191, acompanhando as Constitui¢des de 1934, 1937 e 1946, tratou
do usucapido pro labore (especial rural), com algumas
modificagdes nos seus requisitos:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural
ou urbano, possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem
oposi¢do, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva com seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 o dominio.
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Tais foram as altera¢Ges: a) a fixagdo do maximo de cingiienta
hectares como 4drea a ser usucapida em zona rural; b) ndo-
vinculagdo desta drea ao definido como mddulo rural; c) a
necessidade da efetiva moradia no local.

A mesma Constitui¢do Federal de 1988 introduziu, em seu
bojo, uma nova espécie de usucapido especial: o urbano. Leia-se o
art. 183, inserido no capitulo da Politica Urbana:

Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigdo, utilizando-o para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o domfnio, desde que ndo seja
proprietario de outro imoével urbano ou rural.

Tal inovagdo constitucional, evidentemente, se fazia necesséria
diante da evolugio da sociedade moderna, com a proliferagdo de
pequenas areas ocupadas sem titulagdo pela populagdo de baixa
renda, sem a existéncia de qualquer infra-estrutura, como vias
publicas, rede de 4gua e de esgotos, linhas de transporte urbano,
iluminagdo publica, calcamento, escolas, hospitais, enfim, todos
os servicos e utilidades necessadrias a sobrevivéncia da espécie
humana na é4rea em que habita. Ao cuidar dos requisitos do
usucapido especial urbano, assim escreveu o magistrado Artur
Marques: Exige os seguintes requisitos: a) o objeto da posse, res
habilis, deve ser imovel urbano, com drea ndo superior a 250m?;
b) a posse deve ser ininterrupta e sem oposi¢cdo, com dnimo de
dono; c) o decurso de tempo deve ser de cinco anos; d) a drea em
questdo deve estar sendo utilizada para moradia do posseiro ou
de sua familia; e) aquele que pode requerer o usucapido ndo pode
ser proprietdrio de outro imovel urbano ou rural.?

Como visto, ndo h4 necessidade de que o possuidor torne
produtiva a drea que pretende usucapir, no usucapido especial
urbano, bastando que a drea sirva para sua habitagdo e/ou de sua
familia, sendo certo que o usucapido urbano somente pode ser
reconhecido uma vez ao mesmo possuidor, § 2° do art. 183, do
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texto constitucional. Tais aspectos estdo relacionados ao
atendimento do principio da fun¢do social da propriedade.

Nas palavras do Professor Nelson Luiz Pinto, quebrando a
tradi¢do das Constitui¢gdes anteriores, a nova Constitui¢do Federal
nio se conteve em prever norma programdtica e deixar para a lei a
fungfo de disciplinar o usucapifo constitucional ou especial > E,
mais adiante, prossegue ao afirmar que: A CEF/88 disciplinou, ao
tratar da Politica Urbana, arts. 182 e 183 e da Politica Agricola e
Fundiéria, arts. 184 a 191, duas outras modalidades de usucapiao,
além daquelas previstas no Cédigo Civil, modalidades estas cujos
fundamentos se assentam na funcfo social da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes, art. 182 da CF e na fungdo social da
propriedade rural, a ser cumprida nos termos do que dispde o art.
186, da CF.

3-AVANCO E RETROCESSO NA NOVA ORDEM
CONSTITUCIONAL

Com efeito, a Constituicdo Federal em vigor representa
importantes alteragdes no tema do usucapido especial.
Evidentemente, algumas modificagdes sdo benéficas e outras ndo
para determinados grupos sociais, mas ao se fazer uma anélise
imparcial e ndo-tendenciosa das alteragdes havidas forgosamente
chega-se a conclusdo de que a Magna Carta inovou em certo
campo para melhor, e em outro para pior. Este € o objetivo deste
item: a andlise e considerag¢do sobre o avango e o retrocesso da
nova ordem em tema de usucapifo especial.

Inicialmente, vale fazer referéncia a reinclusio do tratamento
constitucional do usucapido especial rural, ou também chamado
pro labore, com as altera¢des ja referidas, o que denota um
avan¢o da Constituicdo Federal nesse particular. Importante notar
que o estimulo a permanéncia do lavrador no campo através de
medidas como esta tem imediata repercussdo na vida urbana, ja
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que diminui, ou quem sabe, acaba com o0 €xodo rural. Como bem
ressalta o Professor Ricardo Lira, ...no caso brasileiro, a uma
reforma urbana deve corresponder necessariamente a efetiva
implantagdo de uma reforma agrdria, consubstanciada ndo sé na
reestruturacdo fundidria, mas acompanhada de uma politica
agricola, que fixe ao campo o pequeno e médio produtor rural.”’
Se o fundamento do usucapido pro labore se consubstancia no
incentivo a ocupagdo € a exploragdo de terras abandonadas € a
assisténcia a0 homem do campo, premiando-o, com o dominio da
terra que valorizou com Sseu Suor € esforc;o,26 e a Assembléia
Constituinte se preocupou em cuidar da Politica Urbana e Rural,
imperioso era o retorno do usucapido pro labore ao bojo do texto
constitucional.

Uma nota de regressdo, no entanto, no que se refere ao tema, €
a vedagdo, genérica de usucapido rural, dos iméveis publicos, art.
191, pardgrafo tinico, da Constituicdo Federal. Incompreensivel a
inclusdo de tal proibi¢do no texto constitucional, at€ mesmo em
virtude da existéncia de norma infra-constitucional que permitia o
usucapido de terras devolutas € que o excluia dos imdveis
publicos de uso comum e de uso especial, das dreas de seguranca
nacional, das habitadas por silvicolas, das 4reas de interesse
ecolégico, arts. 2° e 3°, da Lei n° 6.969/81. Nio se tem noticia de
motivo plausivel para tal modificagdo feita pela nova ordem
constitucional. Excetuadas as dreas acima indicadas, ndo hd razdo
para ndo se permitir que um lavrador, preenchendo os requisitos
previstos no caput do art. 191, da Lei Maior, possa usucapir a
drea por ele trabalhada e tornada produtiva, além de habitada.
Diante de tal regra, Ricardo Lira anotou que ressalvadas as
constituicbes editadas durante o regime militar, que silenciaram
sobre o instituto, pode dizer-se, sem exagero, que o usucapido pro
labore, contemplado em nivel constitucional, sempre o foi de
maneira abrangente, em exclusdo dos bens piblicos.”” Artur

5
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Marques da Silva Filho também notou tal retrocesso, ao escrever:
Porém, com o disposto no pardgrafo unico do art. 191 da
Constituicdo Federal, proibindo o usucapido dos bens publicos,
ficou assentado que grande parte das terras improdutivas — que
deixam, portanto, de cumprir a sua fun¢do social — que sdo as
propriedades publicas, continuardo ao abandono puro e simples
ndo havendo nenhum mecanismo juridico capaz de tird-las deste
estado, para transformd-las em dreas que propiciem o bem-estar
e o desenvolvimento econdmico e social de nossa Nagdo.*

Um enorme avango ¢ de grande repercussdo urbana foi a
introdug¢do da nova ordem juridica, do usucapido especial urbano,
j4 analisado, com o objetivo de implementar uma Politica
Habitacional Urbana, fornecendo meios para a regularizacdo da
titularidade dos bens ocupados pela populacio de baixa renda, nas
condi¢des € requisitos previstos no art. 183, da Constituigdo da
Republica. Para evitar os efeitos negativos em face do visivel
crescimento desordenado do fenémeno social da urbanizagdo que
vem ocorrendo em nosso Pais, pela primeira vez na Historia
Constitucional Brasileira, o constituinte preocupou-se com a
politica urbana.’’ Na verdade, a criacdo de uma nova modalidade
de usucapido especial, tal como é o urbano, serviu para a
viabilizagdo do atendimento da fun¢do social da propriedade
urbana. Como leciona o Professor José Acir Giordani, o
usucapido previsto no art. 183 da CF tem caracteristicas proprias
que fazem ressaltar o cardter social do instituto. Comecando pela
legitimidade, somente poderd beneficiar-se com o usucapido
especial urbano a pessoa fisica que ndo tenha titulo de dominio
de outro imével urbano ou rural. A pessoa juridica, assim, ndo
poderd valer-se desta modalidade de usucapido.”®

Contudo, a exemplo do que ocorre relativamente ao rural,
também foi vedado o usucapifo especial urbano de imdveis
publicos, art. 183, § 3°, da Constituicdo Federal. Ou seja, se
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estivéssemos no ano de 1964, tal como se concluiu em pesquisa ja
referida, metade da populagio carente ndo obteria o dominio do
imével por ela ocupado, em virtude de pertencer ao ente de direito
publico interno tal como a Unifo, os Estados € os Municipios.
Qual é a razdo de se vedar a regularizagdo da titulagido de tais
areas, uma vez que ndo sao utilizadas pelos seus proprietdrios para
qualquer finalidade? Mas, ao contrdrio, inimeros sao 0s motivos
para que seja suprimida tal proibigdo, autorizando-se 0 usucapido
sobre tais bens. Nas palavras do Professor Ricardo Lira, € sintoma
de retrocesso da matéria no texto constitucional vigente a forma
de tratamento dispensado ao usucapido pro labore, art. 183, § 3°,
da Constitui¢dio de 1988. 31 'E, mais adiante, continua o
mencionado Professor: .. A Constituicdo Federal de 1988
apresenta trés pontos em que a influéncia do pensamento
conservador se fez sentir: a) .., b) na medida em que,
contrariamente a tradi¢do que se firmara no ordenamento
constitucional brasileiro relativamente ao usucapido pro labore,
Constitui¢des de 1934 ¢ 1946 excluiu do dmbito de incidéncia do
usucapido especial urbano os iméveis publicos; c)...”?

Outra inovagdo, em termos de usucapido especial, no texto
constitucional, é a vedagdo do reconhecimento do usucapiio
urbano ao mesmo possuidor mais de uma vez, justamente para se
alcangar a fung¢do social da propriedade, e ndo tornar o instituto
fonte de lucros de pessoas inescrupulosas, com intengdes diversas
daquela de ser titular da drea em que habita. H4, implicitamente, o
objetivo de se impedir a especulagdo imobilidria, e
conseqlientemente estimular as ocupag¢des fundadas no uso
racional do solo urbano.

4 - OUTROS ASPECTOS

Além das inovagOes benéficas e maléficas ji assinaladas,
alguns aspectos ligados ao instituto do usucapido especial
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merecem ser referidos, para uma perfeita compreensdo da sua
utilidade social.

De inicio, a constatagdo de que o usucapido especial in genere
tem como beneficidria a populacdo de baixa renda, ou mesmo
nenhuma, é imperiosa, razdo pela qual ndo se mostra suficiente o
reconhecimento do dominio da 4rea, pela via judicial, por for¢a do
preenchimento dos requisitos constitucionais. Mais uma vez
lembrando sugestdo do Professor Ricardo Lira, interessante e
bastante util o seria a outorga de uma caréncia fiscal por um
periodo de cinco anos, por exemplo, dos tributos que incidissem
sobre o imével usucapido e sobre as operagdes e servigos
inerentes a urbanizagdo das 4reas regularizadas — daf a
importancia da implantagdo de uma lei, tal como projetada pelo
referido Mestre, em conjunto com outros profissionais.”> Tal
medida se faz necessdria justamente para evitar que os
propricetarios recentemente reconhecidos pelo Poder Judicidrio, em
virtude do preenchimento dos requisitos, se encontrem na
iminéncia de perder seus imdveis por dividas junto a Fazenda
Estadual ou Municipal, e por isso sejam obrigados a vendé-los,
deixando de possuir uma casa prdpria, além de fomentar a
especulagdo imobiliéria.

Além disso, a proibi¢do de usucapido especial, tanto o rural
quanto o urbano, ndo pode subsistir, devendo ser emendada a
Constitui¢do Federal de 1988 para serem revogados os seguintes
dispositivos: arts. 183, § 3°e 191, pardgrafo tnico. Relativamente
ao usucapido especial urbano, oportuna se faz a transcri¢do de
trecho da obra de Ricardo Lira: ...quanto as favelas jd existentes,
assentadas em dreas publicas ou particulares, a titulacdo com
conseqiiente urbanizagdo, deve processar-se pelo usucapido
especial urbano, alterando-se hoje, para tanto, o instituto do
usucapido, serd, tal como no direito anterior, relativamente ao
usucapido pro labore, se tornarem suscetiveis de serem
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igualmente usucapidos os bens publicos, com as salvaguardas
" . . 4
fiscais sugeridas.”

Com relagdo ao cOmputo do tempo de posse iniciado
anteriormente a nova Constituicdo Federal, no tocante ao
usucapido urbano, houve certa controvérsia doutriniria. Natal
Nader, a seu turno, sustentou que o art. 183 criou um instrumento
novo, fluindo o prazo de cinco anos a partir de 5-10-88, quando
entrou em vigor a Constituicdo Federal, ja que, inexistindo esta
espécie de usucapido, antes dela, ndo haveria possibilidade
légica e juridica de continuar-se um prazo que nem comegara.
Por outro lado, perfilhar-se entendimento contrdrio, equivaleria
prejudicar o proprietdrio do bem usucapiendo, que poderia ser
surpreendido pelo prazo jd consumado e impedido de exercer o
seu direito de interrompé-lo, ofendendo-se o disposto no art. 6°da
Lei de Introdugao ao Cédigo Civil e no inc. XXXVI do art. 5° da
Carta Magna.”® Em orientacio oposta, o0 Desembargador César
Peluso, do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em Julgado recente,
admitiu a possibilidade de reconhecimento do usucapido especial
urbano com a contagem do pedido qiiingiienal anterior ao advento
do texto constitucional:

Sempre se reconheceu, com efeito, que, libertas ao principio da
irretroatividade, as normas constitucionais apanham, como leis
de natureza politica, de interesse geral, toda situa¢do pendente,
sem que os cidaddos possam opor-lhes, salvo restrigcdo do mesmo
escaldo normativo, alegacdo de direito adquirido. E que o
fundamento da prescrigdao, no plano politico-social, é de ordem
publica e visa a estabilizagdo das situagdes juridicas, de modo
que, quando o legislador encurta prazo de posse ad usucapionem,
intervém para catalisar o processo de sedimentacdo dos direitos
de propriedade, e suas regras devem, em consequéncia, se ndo
dispbem em contrdrio, ser tidas de aplicagdo imediata e
indiscriminada. Ora, o caso nem é de encurtamento de prazo
elementar de instituto velho, mas de nova modalidade de
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usucapido, mediante preceito juridico cuja vocagdo é, a falta de
ressalva prdpria, de atingir também as prescrigbes em curso,
inclusive quanto aos processos pendentes e cujos substratos
histéricos correspondam a concretizagdo da fattispecie normativo
constitucional *®

Hordienamente, decorrido o lapso temporal superior aos cinco
anos previstos no caput, do art. 183, da Constituigdo Federal, ndo
hd mais qualquer praticidade na discussdo doutrindria, ji
apreciada pelo Poder Judicidrio, razdo pela qual a referéncia €
vélida apenas como lembranga histérica. Questdo assemelhada ja
havia ocorrido quando do advento da Lei n® 2.437, de 7-3-55, que
reduziu o prazo prescricional, tendo sido decidido que a lei se
aplicava as prescri¢cdes em curso na data de sua vigéncia (1-1-56)
salvo quanto aos processos entdo pendentes (Simula n°® 445).

Uma outra questdo € levantada pelo magistrado Artur Marques
diz respeito & expressdo zona rural, introduzida no art. 191, da
Constituicdo  Federal, portanto somente €& possivel o
reconhecimento do usucapido em 4rea de terra situada em zona
rural, ou seja, aquela que esteja fora do perimetro urbano.’’ O
Estatuto da Terra conceitua imével rural, vinculando-o & sua
destinagdo, ndo cuidando do aspecto relacionado a sua
localizagdo. Para o magistrado mencionado, a expressdo zona
rural constante do art. 191, pode restringir a incidéncia do
usucapido.

Tal questdo, a evidéncia, deve ser vista em consonincia com o
usucapido urbano previsto no art. 183 do mesmo texto
constitucional, que faz referéncia a drea urbana. De se notar que
ambos os dispositivos, 191 e 183 mencionam, em cldusula
excludente, que o possuidor ndo pode ser proprietirio de outro
imoével urbano ou rural. Desse modo, deve prevalecer a
conceituagdo do Estatuto da Terra para a correta aplicagdo das
duas modalidades de usucapido.

36 Acérdio publicado na RITISP - 119/297.
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5. CONCLUSAO

A evolucdo do homem e da sociedade com a transformag@o,
extingdo, criagdo, modificagdo de inimeras relagdes de diversas
naturezas, impde um constante aprimoramenteo dos institutos,
meios e remédios juridicos. Na década de 30, por exemplo, no
Brasil, ndo havia surgido o fendmeno da favelizagdo tal como
acontece nos dias atuais. Naquela época, por certo, ja existia outro
fendmeno sécio-econdmico, que era o €xodo rural, o que conduziu
a criagdo de instrumentos que minorassem ou aliviassem tal
questdo: dai a previsdo constitucional do usucapido especial pro
labore. Mais recentemente, a nova sistematica de ocupacdo
desordenada do solo urbano determinou a introdu¢do de nova
modalidade de usucapifo, o especial urbano. E certo que algumas
incorre¢des ou imperfeicdes ainda existem quanto ao tratamento
constitucional ¢ mesmo infra-constitucional do instituto, mas
existe solugdo para tais questdes.

A relevancia e importancia do aperfeicoamento do instituto,
com a supressdo dos defeitos e incorre¢des, defluem do trecho
final do trabalho publicado por Rui Geraldo de Camargo Viana,
ao cuidar do usucapido especial urbano, por ele denominado
usucapido popular urbano: o instituto ora analisado caminha no
sentido de proteger essa camada menos favorecida, porque
constituida de uma populagdo ativa, ansiosa para melhorar sua
condi¢do social e habitacional, necessitando de uma maior
proximidade do local onde exerce sua atividade profissional, para
minorar o tempo gasto e as despesas com transporte. Ndo sdo,
pois, pdrias sociais a gravitar em torno de benesses ou sobejos
dos mais favorecidos, nas pessoas com aspiragcoes ascendentes e
que trabalham e que produzem para a grandeza das metropoles e
merecem ser por elas melhormente acolhidas.>®

A preocupagdo da Assembléia Constituinte em vincular a
existéncia do instituto a fun¢do social da propriedade se mostra
evidente, ao ser exigido o requisito do possuidor ndo ser
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proprietiario de outro imoével, rural ou urbano. De se notar a
possibilidade daquele lavrador que havia usucapido o imovel
situado em zona rural, caso venha a se despojar desse bem,
alienagdo, obter novo reconhecimento de dominio de outra area
rural ou urbana, pois ndo houve previsdo da regra prevista no § 2°,
do art. 183, da Constitui¢do Federal no que se refere ao usucapido
especial rural. Desse modo, e como ndo pode haver interpretagdo
extensiva acerca de regras restritivas de direitos no &mbito
constitucional, o entendimento mais consentineo ¢ o da
possibilidade do reconhecimento do usucapido mais de uma vez
ao lavrador, no usucapido especial rural, caso preenchidos todos
os requisitos do art. 191, caput, do texto constitucional.

Outra conclus@o que pode ser tirada do presente trabalho € a da
necessidade de reforma constitucional no que toca a vedagéo do
usucapido sobre bens iméveis publicos, art. 183, § 3°, e art. 191,
pardgrafo unico, da Constituicdo Federal, retornando-se ao
modelo do usucapido pro labore, tal como disciplinado na Lei n°
6.969/81, com a exclusdo daquelas dreas € imdveis previstos nos
arts 2° e 3°, do texto legislativo.

A Constitui¢do Federal de 1988, ao cuidar da Politica Urbana e
da Politica Agricola e Fundidria no seu bojo, avangou
enormemente no campo da ocupagfo racional do solo, urbano e
rural, remanescendo, no entanto, vontade politica para a
implementagdo dos objetivos e finalidades perseguidos pelo texto.
Ricardo Lira apontou tal conclusio, ao escrever que a
Constituicdo de 1988, em matéria de politica urbana de uma
maneira geral,..., representou um momento de progresso,
oferecendo os parametros constitucionais para o desenho de uma
propriejcgade e politica urbanas que se enderecem a Justica
Social.

O aperfeicoamento do instituto como, por exemplo,
estabelecendo incentivos fiscais com caréncia tributdria por um
determinado lapso temporal naquilo que pertine ao bem adquirido
por usucapido, também se faz fundamental, impedindo o desvio
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no alcance da fungdo social da propriedade. O principio do
minimo existencial deve ser aplicado a hipétese, proporcionando o
tratamento isondmico pelo Poder Publico. Toda novidade, em
qualquer 4rea, requer andlise e aperfeicoamento com a evolugdo
dos tempos. E justamente o que ocorre com o usucapio especial.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, em vigor,
assim como toda a ordem juridica existente, requer permanente
cuidado e anélise, permitindo que os reparos sejam realizados,
bem como a manutengdo daquilo que vem alcancando os seus
objetivos. Certamente que o usucapido especial estd seguindo a
trilha correta, mas vem sofrendo dificuldades na sua
implementagdo como instrumento de politica sécio-econdmica.
Contudo, tais dificuldades poderdo ser minoradas, ou mesmo
extintas caso haja verdadeira vontade politica de que realmente a
propriedade imobilidria alcance seu objetivo maior que é o bem-
estar social, cumprindo a sua fun¢io social.
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