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Usucapiao Especial Urbano
e Lei Municipal

Andréia Magalhaes Araujo

Juiza de Direito da 2 Vara de Familia de Madureira

Ha4 alguns dias, passaram por minhas maos autos de a¢ao de usuca-
piao em que o Municipio do Rio de Janeiro declarava que o imével objeto
da a¢io nio era de propriedade da municipalidade, assim como nao se
encontrava em 4reas de sesmarias municipais, nao havendo a incidéncia de
enfiteuse publica em seu favor. Nao obstante, esclarecia que a parcela de
terreno indicada, por ser inferior a 225m?, nio poderia constituir lote au-
tonomo, segundo as normas vigentes, o que inviabiliza a aprovagao oficial
do desmembramento do terreno.

As normas a que se referiu a Procuradoria do Municipio sio o
Regulamento de Zoneamento, aprovado pelo Decreto n° 322/76, com-
binado com o Regulamento de Parcelamento de Terra, aprovado pelo
Decreto n° 3.800/70.

Entendeu o Municipio que se trata de drea que nao pode ser des-
membrada e, assim, a senten¢a que declarasse a aquisigao origindria daque-
la propriedade nao poderia ser registrada no RGI competente, pois nao
seria possivel abrir matricula de imével menor e no mesmo espago de outro
maior j4 existente. Invocava em favor de sua tese as normas contidas nos
artigos 30, VIII e 182, §2°, todos da Constituigao da Republica. Aduzia
que admitir usucapiao de drea que nao possua as dimensoes minimas exigi-
das pela legislagio municipal para realizagao de parcelamento e loteamento
do solo urbano seria admitir que iméveis que nao atendem a fungao so-
cial sejam regularizados e constituidos ao arrepio da legislagao urbanistica

municipal. Arrematou, ponderando o direito fundamental & moradia e a
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fungao social da propriedade, e ressaltou que essa tltima havia de prevale-
cer, em atenc¢ao ao principio da preponderancia do interesse pablico sobre
o particular, tendo em vista que a ordenagao do solo urbano e adequagao
da propriedade a tais postulados visa a atender a coletividade.

O Ministério Pablico, por sua vez, comungou do entendimento do
Municipio do Rio de Janeiro. Pugnou pela extingio do feito, sem resolu-
¢ao do mérito, ante a impossibilidade juridica do pedido, pois 0 médulo
urbano seria a parcela minima imobilidria do espago territorial.

A esse respeito, o artigo 183 da Constituigao da Republica assim dispoe:

Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos
e cinqiienta metros quadmdos, por cinco anos, ininterrup-
tamente e sem oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adgquirir-lhe-d o dominio, desde que nio seja
proprietdrio de outro imdvel urbano ou rural.

§1° O titulo de dominio e a concessio de uso serdo confe-
ridos ao homem ou a mulher, ou a ambos, independente-
mente do estado civil.

§20 Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

§3¢ Os imdveis piiblicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Embora ainda nao tenha proferido sentenga, a discussio soou insti-
gante, mostrando-se pertinente sua apresenta¢io nesta sede.

Analisa-se aqui se a pretensdo preenche um dos requisitos objeti-
vos para o sucesso em agao dessa natureza; ou seja, a res habilis, ou coisa
hébil, demonstrando a possibilidade de ser a coisa passivel de ser usuca-
pida por lei, excluindo-se, por exemplo, aquelas fora do comércio, ou
que sejam bens publicos.

Ha de se ressaltar que a legisla¢io municipal invocada ¢ bastante
antiga, anterior a atual Constituigdo, sendo pertinente interrogar: Foi ela
recepcionada?

Certo é que a densidade demogrifica dos anos 70 era bastante in-
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ferior a de hoje. O déficit habitacional atualmente é enorme e, em especial
no Municipio do Rio de Janeiro, hd muito que no se trata de maneira
adequada a respeito da distribui¢ao ordenada da populacio, de modo a
garantir o bem estar geral de seus habitantes.

Em principio, parece que a municipalidade queda-se em posigao
bastante comoda. Omite-se no momento da ocupa¢io desordenada do
solo urbano, deixando de prevenir que as pessoas ocupem dreas inferiores
aos chamados médulos urbanos. Depois da ocupagao, omite-se na notifi-
cagio dessas pessoas para que sejam desfeitas as benfeitorias e desocupadas
as dreas. Permite que essas pessoas se estabelecam por grande lapso tem-
poral, as vezes de uma geracio para outra. Depois, quando essas pessoas
pretendem transformar uma situagio factual em direito, para passar a usu-
fruir de maior estabilidade e seguranca, vem o municipio e impede que se
desmembre o médulo urbano.

Parece, portanto, que o Poder Constituinte captou essa evolugio
social, essa demanda habitacional, ao prever politica urbana nova, sem
fazer qualquer ressalva ou impedimento, eventualmente, existente em
legislagao municipal ultrapassada. Assim sendo, hd de se entender que as
normas municipais nao foram recepcionadas. Até porque poderia ocor-
rer a hipétese de haver legislacio municipal declarando que o médulo
urbano minimo fosse de drea superior a 250m?, o que inviabilizaria a
eficicia da norma constitucional, o que nio se pode conceber, dada a
hierarquia dessa norma.

Assim, da simples andlise da norma contida no art. 182 da Consti-
tuicao, ja se pode afastar a tese de que se trataria de pedido juridicamente
impossivel, na medida em que a norma constitucional, com sua plena
eficicia, nao impde limite dessa natureza. Ao contrdrio, dispde sobre
a possibilidade de aquisicio de drea de ATE 250m?2, desde que nio seja
imével publico.

Também nio hi que se falar em 6bice ao registro (no RGI) da sen-
tenca que acolhesse tal pretensio. E que na sistemdtica do Cédigo Civil,
no Livro III (Do Direito das Coisas), Titulo III (Da Propriedade), Capi-
tulo II (Da Aquisicao da Propriedade Imével), vé-se que a Se¢ao I (Da
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Usucapido) precede e distingue-se da Se¢ao II (Da Aquisi¢ao Pelo Registro
do Titulo). Justamente pelo fato de a usucapido ser forma de aquisi¢ao
origindria da propriedade.

Em nosso Tribunal as opinioes se dividem, como se vé das seguintes ementas:

USUCAPIAO ESPECIAL. AREA INFERIOR AO MODU-
LO URBANO ESTABELECIDO EM LEI MUNICIPAL.
DIREITO A MORADIA. PRINCIPIOS CONSTITUCIO-
NAIS. FUNDAMENTO REPUBLICANO. EFETIVIDA-
DE DOS DIREITOS SOCIAIS. LEI MUNICIPAL QUE
NAO PODE LIMITAR OS ANSEIOS CONSTITUCIO-
NAIS. RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO, PARA
DETERMINAR A ANULACAO DA SENTENCA E O
REGULAR PROSSEGUIMENTO DO FEITO. (TJR]. 72
Camara Civel. AC 0010232-66.2005.8.19.0204. Relator
Des. André Andrade. Julgado em 27/04/11).

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO ESPECIAL URBA-
NA. SENTENCA DE EXTINCAO DO PROCESSO SEM
EXAME DO MERITO, POR SE TRATAR DE AREA
COM METRAGEM INFERIOR AO MODULO URBA-
NO MINIMO FIXADO EM LEI MUNICIPAL. 1. A Cons-
tituicao da Republica, em seu art. 30, I e VIII, atribuiu aos
municipios a competéncia para legislar sobre assuntos de in-
teresse local e promover o adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e
da ocupagio do solo urbano, de modo a ordenar o pleno de-
senvolvimento das fungoes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes, na forma do artigo 182 da CRFB. 2.
O direito constitucional 2 moradia, como um dos coroldrios
da dignidade da pessoa humana, precisa ser protegido, porém
nio pode ser interpretado isoladamente, devendo ser ponde-
rado com os demais principios constitucionais, destacando-

se, no caso em tela, a funcao social da propriedade e a funcio
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socio-ambiental da cidade. 3. Admitir-se o parcelamento
irregular do solo, em desacordo com a legislacao elaborada
pelo municipio, no uso das competéncias que lhe sio ou-
torgadas pela Constituigao, significaria prestigiar interesses
eminentemente privados, em detrimento de interesses de
cardter publico e social, trazendo, ainda, riscos ao direito
difuso a2 um meio-ambiente equilibrado, ante a inevitdvel
desordem urbana provocada pela proliferacao de pequenas

propriedades e pelo consequente processo de favelizagio da
cidade. SENTENCA MANTIDA. RECURSO AO QUAL
SE NEGA PROVIMENTO. (TJRJ. 132 Camara Civel.
AC 0003335-91.2006.8.19.0202. Relatora Des. Inés da
Trindade. Julgado em 03/02/10).

Apelagao em a¢io de usucapiio especial urbano. Sentenga que
extingue o processo sem julgamento do mérito, diante da im-
possibilidade juridica do pedido. Imével usucapiendo de drea
inferior 2 minima exigida em legislagdo municipal para cons-
tituir-se em lote autdbnomo. Area inferior & 250m?2. Direito
social de moradia. Artigo 183 da Constitui¢io Federal, auto-
rizador do usucapido especial urbano. Artigo 1240 do Cédi-
go Civil, em vigor, em harmonia com o texto constitucional.
Recurso provido, na forma do art. 557 § 1° - A do C.P.Civil,
para determinar o prosseguimento do feito. (TJR]J. 162 Ca-
mara Civel. AC 0011474-95.2007.8.19.0202. Relator Des.
Carlos José Martins Gomes. Julgado em 07/12/09).
USUCAPIAO ESPECIAL URBANO. EXTINCAO DO
PROCESSO SEM JULGAMENTO DO MERITO FUN-
DAMENTADO NA IMPOSSIBILIDADE JURIDICA
DO PEDIDO. MODULO COM AREA INFERIOR A
250 M2. POSSIBILIDADE. PRINCIPIO DA HIERAR-
QUIA DAS LEIS. PREVALENCIA DA NORMA CONS-
TITUCIONAL SOBRE AS DEMAIS. SENTENCA ANU-
LADA. RECURSO PROVIDO. Os Municipios nao tém
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competéncia para legislar sobre a aquisi¢ao da propriedade
por usucapido, de sorte que os Decretos Municipais (Plano
Diretor) que nao foram recepcionados pela Constitui¢io de
1988, nao podem criar requisito niao previsto no ordena-
mento juridico. O espirito da norma constitucional é por
termo a informalidade do possuidor de imével urbano que
preenche os requisitos legais para a aquisi¢ao da propriedade
através da usucapido. Manter o “status quo” afronta nio
s6 a Constituicao Federal como o bom senso. (TJR]J. 12
Camara Civel. AC 2009.001.58299. Relatora Des. Vera
Maria Soares Van Hombeeck. Julgado em 24/11/09).
USUCAPIAO ESPECIAL DE IMOVEL URBANO -
AREA COM METRAGEM INFERIOR A MINIMA ES-
TABELECIDA NA LEI Ne 6766/79 (PARCELAMENTO
DO SOLO URBANO) - OBSTACULO - AQUISICAO
DA PROPRIEDADE PREVISTA NOS ARTIGO 18 DA
CONSTITUICAO FEDERAL - IMPOSSIBILIDADE JU-
RIDICA INEXISTENTE.Provimento do recurso. (TJR].
72 Camara Civel. AC 2009.001.38305. Relator Des. José
Geraldo Anté6nio. Julgado em 04/11/09).

Esse tema também ¢ controverso na Suprema Corte, como se pode

observar de trecho extraido de um de seus informativos:

Informativo STF 584 (Abril de 2010)

Usucapiao Especial Urbano e Lei Municipal

A Turma, por indicagao do Min. Marco Aurélio, deliberou afetar ao
Plendrio julgamento de recurso extraordindrio interposto contra acér-
dao do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul que de-
negara pedido formulado em agao de usucapido especial urbano, ao
fundamento de que a drea requerida possuiria metragem inferior ao
moédulo definido por legislagaio municipal, sendo inaplicdvel ao caso

o art. 183 da CF (“Aquele que possuir como sua drea urbana de até
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duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterrupta-
mente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua fami-
lia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nao seja proprietrio de ou-
tro imével urbano ou rural.”). RE 422349/RS, rel. Min. Dias Toffoli,
27.4.2010. (RE-422349) @



