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Os bens da Terra pertencem a Deus, que os
dispensa de acordo com a sua vontade. O
homem ¢é apenas o seu usufrutuario, o
administrador mais ou menos integro e

inteligente. (Allan Kardec)



RESUMO

O objeto deste trabalho jamais € o exaurimento do conteudo e sim o conhecimento
acerca da posse, detencdo e propriedade, assim como de outros conteudos
correlatos e suas aplicacbes para a declaragdo do direito de usucapir um bem,
advindo de uma posse precaria, desmistificando, de modo suscito, alguns conceitos
juridicos relacionados, com grande complexidade pratica. Para a abordagem do
tema, se fez necessario o estudo histérico dos Cédigos Civil, de Processo Civil e das
Constituicdes patrias que ja tiveram as suas normas regidas no pais, além da
andlise de algumas obras tais como as de Alexandre Freitas Camara; Nelson
Rosenvald; Cristiano Chaves; Maria Helena Diniz; Silvio de Salvo Venosa; Flavio
Tartuce; entre outros, que abordam o tema aqui trazido com dominio. O tema é
complexo, ainda muito discutido pela doutrina e jurisprudéncia, porém, trazido de
forma acessivel a todos aqueles que se interessam pela Usucapido, aplicado a

realidade do direito fundamental a moradia e funcéo social da propriedade.

Palavras-chave: Usucapiao. Precariedade. Posse. Propriedade



ABSTRACT

The object of this work is never the exhaustion of content, but knowledge about
possession, detention and property, as well as other related contents and their
applications for the declaration of the right to usucapio something coming from a
precarious possession, demystifying, in a positive way, some related legal concepts,
with great practical complexity. In order to approach the theme, it was necessary to
study the Civil Code, the Civil Procedure Code and the Constitutions that have
already had their rules ruled in the Country, as well as the analysis of some works
such as those of Alexandre Freitas Camara; Nelson Rosenvald; Cristiano Chaves;
Maria Helena Diniz; Silvio de Salvo Venosa; Flavio Tartuce; and others, that
approach the theme here brought with domain. The theme is complex, still much
discussed by doctrine and jurisprudence, but brought in accessible form to all those
who are interested in usucapio, applied to the reality of the fundamental right to

housing and social function of property.

Key Words: Usucapio. Precariousness. Possession. Property.
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1 INTRODUGAO

A possibilidade de usucapir imével advindo de posse precaria € um tema muito
complexo, longe de ser unanime e ainda muito discutido pela doutrina e
jurisprudéncia. E pacifica a posicéo acerca da possibilidade de convalidacdo, tanto
da posse clandestina, quanto da posse violenta, possibilitando assim, a sua

aquisicao através da Usucapido, mas o0 mesmo nao ocorre com a posse precaria.

Para chegar a essa conclusdo, acerca da possibilidade ou ndo da ocorréncia da
Usucapiao em posse precaria, alguns conteudos correlatos a essa matéria e suas
aplicacdes, se fardo necessarios serem estudados nesse trabalho. E imperiosa a
distingdo entre a posse, detencao e propriedade, assim como as agdes que visam a

sua protecdo, como as Possessorias e as Petitorias.

As Acgbes Possessorias e Petitorias possuem um objeto em comum, que € o imdvel,
mas com fundamentos divergentes que devem ser bem observados pelo aplicador
do Direito. Saber qual o direito que se persegue, é fundamental para saber qual tipo

de agao sera ajuizada.

S&o trés as Agdes Possessorias tutelam o possuidor e estdo previstas entre Artigos
554 a 568 do Novo Caodigo de Processo Civil. A primeira é a Reintegracdo de Posse
e é cabivel quando o possuidor sofre esbulho. O esbulho ocorre quando ha privagao

do uso da propriedade.

A segunda é a Agao de Manutengcdo na Posse. Ela visa proteger o possuidor
legitimo, que tem sua posse turbada. A turbagédo ocorre quando o seu exercicio de
posse € dificultado por algum ato oposto pelo ofensor, mas sem perder a disposi¢cao
fisica sobre o bem. O terceira e ultimo é o Interdito Proibitério e € aplicavel quando o
possuidor € ameagado. Essa ameaca ocorre no sentido da iminéncia de ocorrer a
turbacdo ou esbulho, ou seja, o legitimo possuidor deve ter o justo receio da sua

posse ser molestada.



Ja as Acbes Petitdrias sdo destinadas a tutela do direito de posse fundado na
propriedade e podem ser perseguidas por diversas medidas. Essas agdes garantem
protecdo ao titular do direito, com o objetivo de recompor o seu patriménio. Sao
exemplos de A¢des Petitorias a Agdo de Reivindicatoria, Mandado de Seguranga,

Imissdo na Posse.

E necessario também desmistificar a figura do posseiro injusto, advindo pela
precariedade, que tem a posse fundada no abuso de confianga. Resta saber se esse
personagem traz, dentre outras coisas, finalidade social e econémica ao bem, que é
uma das razdes que possibilitam que ele seja usucapido, desde que somado aos

outros requisitos exigidos pela Lei na modalidade escolhida.

A Legislacéo Brasileira reconhece algumas modalidades de Usucapiao, dentre elas,
Extraordinaria, Ordinaria, Especial (Constitucional) Rural, Especial (Constitucional)
Urbana, Interesse social, Coletiva Urbana, Familiar ou Conjugal e a Indigena, que

serdao apresentadas de forma minuciosa.

Cada modalidade tem seus proprios requisitos, sendo comum a todas elas, a posse
mansa e pacifica, que ocorre quando nao ha oposi¢ao pelo proprietario legitimo do
imovel; a suscetibilidade do bem, ou seja, nem todo imovel existente, esta disponivel
de ser usucapido, o decurso do tempo, que é diferenciado para cada modalidade,
podendo ser dois, cinco, dez ou até quinze anos, devendo ficar atento também aos
fatores que obstam, suspendem ou interrompem a prescrigao e, por ultimo, o animus
domini, que é o animo que o possuidor tem, através de atos ostensivos e

inequivocos, que ele passou a exercer a posse de um bem como se fosse seu.

Alguns requisitos sao especiais a determinados tipos de Usucapiao. Por exemplo, na
Usucapido Ordinaria € necessario o justo titulo e a boa-fé. O justo titulo € um
documento, publico ou particular, habil para transmitir o0 dominio e a posse do
imoével. A boa-fé diz respeito a um conceito ético de conduta que deve ser seguido
por todos aqueles que convivem em sociedade. Na Usucapiao Familiar ou Conjugal
€ necessario ser cdnjuge ou companheiro e na Usucapido Indigena, ser indio

integrado ou n&o a sociedade.
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A Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015, que instituiu o Novo Cdodigo de Processo
Civil trouxe importantes mudancas para a Usucapido. Ela continuou tendo natureza
declaratéria e esse direito pode ser alcancado tanto através da conhecida via
Judicial, que nao foi revogada, assim como da Extrajudicial, através do Cartorio de

Imodveis.

Desta forma, apos a visita a todos esses institutos, observaremos a possibilidade ou
nao de usucapir imovel advindo de posse precaria. Tal conclusao sera tomada apos

a interpretacao de fatos e principios que serao observado em todo trabalho.
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2 POSSE, DETENGAO E PROPRIEDADE CONCEITOS E DISTINGOES

2.1 Conceitos e Distingoes

A posse, detencdo e propriedade tem algo em comum que € o poder sobre uma
coisa. O terceiro, observando os atos do posseiro, detentor ou proprietario sobre o
bem, vendo de fora, sem maiores informagdes, ndo sabe, a primeira impressao, qual
a relagcao daquele individuo com aquele imével. Em outras palavras, para saber a
relagao juridica do individuo que la se encontra com o bem, é necessario ter acesso

a algum tipo de documentagéo.

A diferenca primordial é trazida pelo Cédigo Civil. A posse tem previsao no Livro lll,
intitulado como "Direito das Coisas", Titulo |, entre os Artigos 1.196 a 1.224,
mostrando o seu conceito, classificacdo, forma de aquisicdo e perda, além dos seus
efeitos. Ja a detengao também pode ser verificada no Livro Ill, assim como a posse,

mas de forma especifica no Artigo 1.198.

Diferente dos anteriores, a propriedade esta prevista no Titulo Ill, nomeado como
"Da Propriedade", compreendendo os Artigos 1.228 a 1.232. Esse € o principal
motivo da posse nao ser considerada um Direito Real. Se essa fosse a vontade do
Legislador, ele teria a colocado em um dos incisos do rol localizado no Artigo 1.225"
do Caodigo Civil. Cumpre observar que esse rol € taxativo, também conhecido como

numerus clausus, nado cabendo ao aplicador do Direito incluir mais nenhuma

1 Art. 1.225. S0 direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitagéao;

VII - o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia;
XII - a concesséao de direito real de uso; e

XIII - a laje.
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hipdtese por sua vontade. Desta forma, a posse é entendida como advinda do

Direito Obrigacional e a propriedade um Direito Real.

Compreender a distingdo existente esses trés institutos torna-se de suma
importancia para o desenvolvimento e aplicagao da Usucapido. Vejamos abaixo, os

seus conceitos e distingdes.

2.1.1 Posse

No passado, mais exatamente no Século XVIII, o conceito de posse ja foi objeto de
uma grande discussao. Dois renomados Juristas tentaram delimitar e conceituar a
posse, cada uma a sua maneira. As principais teorias, e conhecidas até hoje sao a

Subjetiva, proposta por SAVIGNY, e a Objetiva encabecada por IHERING.

O Professor Flavio Tartuce, (2016, p.30) muito bem conceitua a primeira escola que

tentou conceituar a posse, como veremos:

Para a teoria subjetivista ou subjetiva, cujo principal defensor foi
Friedrich Carl von Savigny, a posse pode ser conceituada como o
poder direto ou imediato que a pessoa tem de dispor fisicamente de
um bem com a intencido de té-lo para si e de defendé-lo contra a
intervengdo ou agressao de quem quer que seja. A posse, para essa
corrente, possui dois elementos.

O primeiro seria o corpus, elemento material da posse, constituido
pelo poder fisico ou de disponibilidade sobre a coisa. O segundo
elemento seria o subjetivo, 0 animus domini, a intengao de ter a coisa
para si, de exercer sobre ela o direito de propriedade.

Nessa teoria criada por SAVIGNY, a posse € constituida por dois elementos: corpus
e animus. O primeiro seria representado pelo poder fisico, direito e imediato, sobre o
imoével. O segundo elemento é representado pela intengao intima do sujeito de ter o

bem para si e defendé-lo de qualquer outra pessoa.

A outra teoria, criada por IHERING, chamada de Objetiva, é constituida por um unico

elemento: corpus, ou seja, a composigdo da posse € feita unica e exclusivamente
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pelo poder fisico, realizado pelo autor, sobre o imével. Mais uma vez, segundo
Flavio Tartuce, (2016, p.30):

Para a segunda corrente, precursora de uma teoria objetivista ou
objetiva da posse, cujo principal defensor foi Rudolf von lhering, para
constituir-se a posse basta que a pessoa disponha fisicamente da
coisa ou que tenha a mera possibilidade de exercer esse contato.
Essa corrente dispensa a intencdo de ser dono, tendo a posse
apenas um elemento, o corpus, elemento material e Unico fator
visivel e suscetivel de comprovacao. Este é formado pela atitude
externa do possuidor em relagdo a coisa, agindo este com o intuito
de explora-la economicamente. Alids, para essa teoria, dentro do
conceito de corpus estd uma intengcdo, ndo o animus de ser
proprietario, mas sim de explorar a coisa com fins econémicos.

Entretanto, apesar dessa discussao riquissima, a Lei numero 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, que institui o Cédigo Civil adotou parcialmente a segunda teoria,
criada por IHERING, chamada de Objetiva. O conceito de propriedade foi trazida no
Artigo 1.1962 E possuidor, o préprio individuo, ou terceiro, com ou sem mandado,
que exerce sobre o bem, algum dos poderes da propriedade, que sdo usar, gozar,
dispor e reaver, conforme prevéem os Artigos 1.228, caput> 1.204* e 1.204°,

podendo ser proprietario do bem ou nao.

A posse pode ainda ser exercita em conjunto, como € o caso de coisa adquirida em
condominio. Caso a posse seja condominial de coisa indivisa, como reza o Artigo
1.1998, cada compossuidor pode exercer seus atos de posse de modo que um nao

exclua o direito dos outros.

2 Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum
dos poderes inerentes a propriedade.

3 Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

4 Art. 1.204. Adquire-se a posse desde o momento em que se torna possivel o exercicio, em nome
préprio, de qualquer dos poderes inerentes a propriedade.

5 Art. 1.205. A posse pode ser adquirida:
| - pela prépria pessoa que a pretende ou por seu representante;
Il - por terceiro sem mandato, dependendo de ratificagao.

6 Art. 1.199. Se duas ou mais pessoas possuirem coisa indivisa, podera cada uma exercer sobre ela
atos possessorios, contanto que nao excluam os dos outros compossuidores.
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A posse tem diversas subclassificagbes, como o desdobramento da posse
representada pela direta/ imediata ou indireta/ mediata, sendo que um nao anula o
outro, podendo um invocar prote¢cado possessoria contra o outro, como prevé o Artigo
1.1977.

Tem a posse indireta, o individuo é autor do direito, que é transmitido
temporariamente por meio de um contrato. Ja o possuidor direto € aquele que tem a
coisa em seu poder em virtude de um direito pessoal ou real. A titulo ilustrativo,
temos o usufrutuario e o comodatario como detentores da posse direta e o nu-

proprietario e o comodante como detentores da posse indireta.

De acordo com Carlos Roberto Gongalves (2015, p. 103-104), a posse pode ser

dividida também em ad interdicta e ad usucapionem, no sentido de que a:

Posse ad interdicta aquela que pode ser defendida através dos
interditos, isto &, pelas agcbdes possessorias, quando molestada, mas
nao conduz a usucapido. O possuidor, como o locatario, por
exemplo, vitima de ameaca ou de efetiva turbagdo ou esbulho tem a
faculdade de defendé-la ou de recupera-la pela acado possessoria
adequada até mesmo contra o proprietario.

Posse ad usucapionem é a que se prolonga por determinado lapso
de tempo estabelecido em lei, deferindo a seu titular a aquisi¢do do
dominio. E, em suma, aquela capaz de gerar o direito de
propriedade.

Esse tipo de dominialidade também pode ser dividia em justa e injusta, de acordo
com o Artigo 1.2008. Os seus conceitos sdo inversos, de modo que a posse é injusta
quando for violenta, clandestina ou precaria. A posse justa ocorrera quando nenhum
desses fatos vierem a acontecer. O conceito de cada injustica sera visto neste

trabalho, de modo mais pormenorizado, em capitulo préprio.

Outra subdivisdo de suma importancia para este trabalho, € sobre a posse ser de

boa ou ma fé. Essa conceituagéo pode ser vista nos Artigos 1.201 a 1.203, todos do

7 Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude
de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aquela foi havida, podendo o possuidor
direto defender a sua posse contra o indireto.

8 Art. 1.200. E justa a posse que nao for violenta, clandestina ou precaria.
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Cédigo Civil. E uma classificacdo subjetiva que, em outras palavras, dependera do

individuo que detém a posse.

Saber se a posse é de boa ou ma fé depende se o0 agente ignora ou ndo o vicio, ou
o0 obstaculo que impede a aquisicdo da coisa. A posse de boa-fé mantera esse
carater até 0 momento em que houver provas que presumam que ele ndo ignora que
possui 0 bem de maneira indevida. Esse estado se mantera e sera transmitida a
terceiros ou legatarios, desta mesma forma, até prova em contrario, conforme
inteligéncia dos Artigos 1.202°, 1.203'°, 1.206"".

Saber se o possuidor esta de boa ou ma fé, tem principal inferéncia com relacdo aos
frutos percebidos, benfeitorias realizadas e consequentemente toda a
responsabilizacdo sobre eles. Deste modo, o fato dele apresentar estado de boa-fé,

a Legislacao o tratara de forma diferenciada.

Com relagdo aos frutos, sejam eles naturais, industriais ou civis, o assunto foi
exaustivamente tratado entre os Artigos 1.214 a 1.220, todos do também do Cddigo
Civil. Enquanto durar a boa-fé, o possuidor tera direito aos frutos naturais e
industriais percebidos, ndo respondendo pela perda ou deterioracdo da coisa, a que

nao der causa.

Esse mesmo entendimento respeitoso com relagdo ao possuidor de boa fé pode ser
verificado com relacdo as benfeitorias. Quanto a esses melhoramentos, que séo
subdivididos em uteis, necessarias e voluptuarias, devidamente conceituado no

Artigo 96'?, cabera ao possuidor de boa fé direito a indenizagéo, levantamento ou

9 Art. 1.202. A posse de boa-fé s6 perde este carater no caso e desde o momento em que as
circunstancias fagam presumir que o possuidor ndo ignora que possui indevidamente.

10 Art. 1.203. Salvo prova em contrario, entende-se manter a posse o mesmo carater com que foi
adquirida.

T Art. 1.206. A posse transmite-se aos herdeiros ou legatarios do possuidor com os mesmos
caracteres.

12 Art. 96. Art. 96. As benfeitorias podem ser voluptuarias, Uteis ou necessarias.

§ 12 S&o voluptuarias as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do bem, ainda
que o tornem mais agradavel ou sejam de elevado valor.

§ 22 S3o0 uteis as que aumentam ou facilitam o uso do bem.

§ 32 Sd0 necessarias as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore.
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retencdo, de acordo com o Art. 1.21913,

2.1.2 Detencgéao

A relagéo de detengao, como ja foi visto anteriormente, esta prevista no Codigo Civil,
no Livro Ill, "Do Direito das Coisas", no Titulo | "Da posse", mais especificamente no
Artigo 1.198'¢. A detengdo também tem poderes da posse, ou seja, o detentor
exerce sobre o bem algum dos poderes da propriedade, como por exemplo, usar,
gozar, dispor e reaver. Cumpre ressaltar que este conceito é muito semelhante ao
da posse, mas se difere no sentido de que o detentor exerce esses poderes a

mando de outra pessoa.

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2015) acreditam existir quatro
hipoteses de detencgéo, quais seja, os servidores da posse, atos de permisséo ou
tolerancia, pratica de atos de violéncia ou clandestinidade e a atuagcdao em bens
publicos de uso comum do povo ou de uso especial. Eles conceituam detencéao

como:

uma posse degradada, juridicamente desqualificada pelo
ordenamento vigente. O detentor ndo podera manejar agdes
possessoérias, nem tampouco alcancar a propriedade pela via da
usucapiao. O legislador entendeu que, em determinadas situa;coes,
alguém possui poder fatico sobre a coisa sem que a conduta alcance
repercussao juridica,a ponto de ser negada ao detentor a tutela
possessoria.( FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 94-104)

A 1V Jornada de Direito Civil editou o Enunciado n° 301, cumulou os Artigos 1.198 e
1.204, ambos do Cdédigo Civil de 2002, prevendo que “é possivel a conversao da

detencdo em posse, desde que rompida a subordinacédo, na hipotese de exercicio

13 Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizacdo das benfeitorias necessarias e Uteis,
bem como, quanto as voluptuarias, se ndo lhe forem pagas, a levanta-las, quando o puder sem
detrimento da coisa, e podera exercer o direito de retengao pelo valor das benfeitorias necessarias e
uteis.

14 Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-se em relagdo de dependéncia para com
outro, conserva a posse em nome deste e em cumprimento de ordens ou instrugdes suas.

Paragrafo unico. Aquele que comegou a comportar-se do modo como prescreve este artigo, em
relagdo ao bem e a outra pessoa, presume-se detentor, até que prove o contrario.
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em nome proprio dos atos possessorios”. Deste modo, nasce o entendimento de que

0 ex detentor passa a ser possuidor.

Ocorre que o detentor tem uma relagdo de dependéncia para com posseiro ou
proprietario, conservando a posse em nome deste e em cumprimento de ordens ou
instrucdes suas. Esse comportamento de subordinacdo e dependéncia, em relacéo

ao bem e a outra pessoa, presume-se detencdo, até que prove o contrario.

A detencado normalmente é vista nos caseiros, com relacdo ao imovel que cuida. Por
exemplo, esse funcionario exerce atos sobre o imdvel, ndo por sua vontade mas por

estar seguindo e cumprindo ordens de alguém.

2.1.3 Propriedade

Outro importante conceito, que trara as distingdes necessarias dos outros institutos
aqui vistos, da posse e da detencéo, é o da propriedade. Ela € um Direito Real,
estando previsto no rol taxativo elencado no Artigo 1.225 do Cddigo Civil. O
proprietario tem para si as quatro faculdades sobre o imovel, que sao eles, de usar,
gozar, dispor da coisa, e o direito de reavé-lo.

A prerrogativa do uso, ocorre no sentido basico e direto da propriedade, no sentido
de servir-se dela. O direito do gozo do bem, encontra-se no sentido de tirar do bem,
os produtos que poderem de la advirem, como no caso dos frutos, que ja foram

explicados mais acima.

Dispor da coisa € um atributo que permite ao proprietario alienar o imével, de modo
lato senso. Desta forma, ele pode dispor do bem de modo, gratuito ou oneroso,
como por exemplo, doando ou vendendo o imovel. Ja o direito de reaver, € uma
protecao especifica que possibilita ao proprietario, Unica e exclusivamente a ele, a
proposi¢cao de Acado Reivindicatoria. Ele tem o direito de tomar a posse de quem

quer que injustamente a possua ou detenha.



18

Segundo Orlando Gomes, em sua obra atualizada por Luiz Edson Fachin, (2012, p.

110-111), para a sintese da evolugao histérica da propriedade

Interessa apenas relembrar a conceituagao do direito de propriedade
no sistema juridico dos romanos, o que vigorou no regime feudal e
que predomina no regime capitalista. Em tragos largos, o conceito de
propriedade que veio a prevalecer entre os romanos, apos longo
processo de individualizagdo, € o que modernamente se qualifica
como individualista.[...] A propriedade medieval caracteriza - se pela
quebra desse conceito unitario. [...] A dissociagao revela - se através
do binébmio dominio eminente + dominio util. [..] No regime
capitalista, o conceito unitario da propriedade é restaurado e os
poderes que ele confere sdo exagerados, a principio, exaltando - se
a concepcéo individualista.

A propriedade € a relacdo que o individuo tem para/com o imdovel comprovado
através de documentacdo. Essa documentacdo pode ser publica, que pode ser
oponivel contra todos, ou particular, tendo sobre ele amplos, plenos e poderes

exclusivos, até prova em contrario.

O direito de propriedade era entendido como um direito absoluto. Esse conceito,
entretanto, atualmente é incompativel com a nova ordem juridica seguida em todos
0s pais, em decorréncia do interesse social. Desta forma, esses poderes foram
limitados, ndo podendo, de modo algum, prejudicar os outros de forma arbitraria,
que devem ser exercidos em consonancia com as finalidades econémicas e sociais
e de modo que sejam preservados, o bem comum, como a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio historico e artistico, bem como evitada

a poluigao do ar e das aguas.

A propriedade compreende ndo s6 o espaco fisica que € diretamente tocado, mas
também o espaco aéreo e subsolo correspondentes, com relagdo a altura e
profundidade uteis ao seu exercicio. Desta forma, além disso, além do seu uso, o
proprietario ndo pode se opor ao uso normal de terceiros, como por exemplo, a
passagem de metrd, que pode ser construido sob determinada propriedade, ou a
passagem avides, ou de fios, relacionada a passagem de energia elétrica das

concessionarias.
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Importante observar que, por forga do Artigo 1.230"°, apesar da propriedade do solo
abranger o subsolo correspondente, ela ndo abarca as jazidas, minas e demais
recursos minerais, o0s potenciais de energia hidraulica, os monumentos
arqueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais, competindo privativamente
a Unido legislar sobre esses assuntos, conforme Artigo 22, inciso XII'®, da
Constituicao Federal de 1988.

2.2 As Acgoes

As Acbes Possessorias e Petitérias tem por objetivo tutelar o maior sonho do
brasileiro, que sao aquelas que defendem a posse e a propriedade respectivamente.
As acgdes ja tinham previsdo no Cédigo de Processo Civil de 1973 e foram mantidas,
com poucas alteragdes, no Codigo de Processo Civil de 2015. Elas possuem um
objeto em comum, que é o imdvel, mas com fundamentos divergentes que devem
ser bem observados pelo aplicador do Direito. Silvio de Salvo Venosa (2015, p. 31-
32) distingue o juizo petitério ou Jjus possidendi e juizo possessério ou ius

possessionis da seguinte forma:

lus possidendi € o direito de posse fundado na propriedade (em
algum titulo: ndo sé propriedade, mas também em outros direitos
reais e obrigacdes com forga real). O possuidor tem a posse e
também é proprietario. A posse nessa hipétese é o conteudo ou
objeto de um direito, qual seja, o direito de propriedade ou direito real
limitado. O titular pode perder a posse e nem por isso deixara
sistematicamente de ser proprietario. [...]

lus possessionis é o direito fundado no fato da posse, nesse aspecto
externo. O possuidor, nesse caso, pode nao ser o proprietario, ndo
obstante essa aparéncia encontre protecao juridica, pelos motivos

5 Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais recursos minerais, os
potenciais de energia hidraulica, os monumentos arqueoldgicos e outros bens referidos por leis
especiais.

Paragrafo unico. O proprietario do solo tem o direito de explorar os recursos minerais de emprego
imediato na construgao civil, desde que nao submetidos a transformacio industrial, obedecido o
disposto em lei especial.

6 Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre:

[.]

Xl - jazidas, minas, outros recursos minerais e metalurgia;
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até agora cogitados. Essa € uma das razdes pelas quais nosso
Cddigo estatui: “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato
0 exercicio, pleno, ou ndo, de algum dos poderes inerentes ao
dominio ou propriedade.

Saber qual o direito que se persegue, é fundamental para saber qual tipo de agéo
sera ajuizada. Vejamos agora a diferenca entre essas agdes e algum dos seus tipos

mais importantes e utilizados na protecdo, seja da posse, seja da propriedade.

2.2.1 As Acoes Possessorias

A protecao a posse esta representada processualmente pelas Agdes Possessorias e
estdo previstas entre Artigos 554 a 568 do Novo Cdédigo de Processo Civil. Elas tem
por objetivo tutelar o legitimo possuidor, ou seja, aquele que tem a posse por um
estado de fato, com vinculacdo ou ndo a propriedade, através das acgdes de

reintegracado de posse, manutencgao de posse, e interdito proibitorio.

Elaine Harzheim Macedo e George Jales (2015) entendem que as Agbes
Possessorias "visam a protecdo do possuidor enquanto possuidor (aquele que
exerce faticamente a posse, irrelevante a que titulo), contra ato praticado por outra
pessoa (fisica ou juridica), que tenda a violar seu exercicio sobre a coisa (ius

possessionis)".

O conflito entre as Agdes Possessorias e Petitorias foi reconhecido pelo mais alto
Tribunal Brasileiro. O Supremo Tribunal Federal, em Sess&o Plenaria ocorrida em 03
de dezembro de 1969 através da Sumula 487 cuja ementa aduz que "sera deferida a
posse a quem, evidentemente, tiver o dominio, se com base neste for (sic) ela
disputada". Deste modo, se apresentado mais de um possuidor, o dominio sera

deferido aquele que for legitimo possuidor da situagao de fato.

Posterior a isso, o Codigo de Processo Civil de 1973, o Artigo 923" trouxe a

17 Art. 923. Na pendéncia do processo possessorio € defeso assim ao autor como ao réu intentar a
acao de reconhecimento do dominio. Nao obsta, porém, a manuteng¢éo ou a reintegragdo na posse a
alegacdo de dominio ou de outro direito sobre a coisa; caso em que a posse sera julgada em favor
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impossibilidade de discussdo sobre o dominio no curso da agao possessoéria. Essa
regra foi reproduzida no Artigo 557" do Cdédigo de Processo Civil de 2015 com
apenas uma mudancga, passando a admitir a discussdo do dominio da propriedade
em face de terceira pessoa.

Cada acao se funda em uma causa de pedir, um direito material diferente e podem
ser verificadas no Artigo 1.210'% do Cddigo Civil. Interessante verificar que, nos
casos esbulho ou turbacéo, o posseiro pode se utilizar de sua propria forga, também
conhecido como autotutela ou autodefesa, desde que faca logo e nao seja excessiva

a reintegragao ou a manutengao na posse.

A Acgao de Reintegracdo de Posse esta disposta entre os Artigos 560 a 566 do
Cddigo de Processo Civil de 2015 e é cabivel quando o possuidor sofre esbulho. O

esbulho ocorre quando é privada do uso da propriedade.

Ja a Agédo de Manutencédo na Posse também tem previsdo entre os Artigos 560 a
566 do Cddigo de Processo Civil de 2015, juntamente com a reintegragao de posse.
Ela visa proteger o possuidor legitimo, que tem sua posse turbada. A turbagao
ocorre 0 seu exercicio de posse € dificultado por algum ato oposto pelo ofensor, mas

sem perder a disposicao fisica sobre o bem.

A terceira e ultima Acdo Possessoria € chamada de Interdito Proibitério e esta
prevista nos Artigos 567 e 568 do Cdodigo de Processo Civil de 2015, podendo ser
aplicavel ainda, no que for cabivel, as normas relativas a reintegracdo e manutengéo

na posse. Ela € aplicavel quando o possuidor € ameacgado. Essa ameaca ocorre no

daquele a quem evidentemente pertencer o dominio.

8 Art. 557. Na pendéncia de agdo possessoria é vedado, tanto ao autor quanto ao réu, propor acédo
de reconhecimento do dominio, exceto se a pretensao for deduzida em face de terceira pessoa.
Paragrafo unico. N&o obsta a manutengéo ou a reintegragao de posse a alegacgdo de propriedade ou
de outro direito sobre a coisa.

19 Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbagao, restituido no de
esbulho, e segurado de violéncia iminente, se tiver justo receio de ser molestado.

§ 12 O possuidor turbado, ou esbulhado, poderd manter-se ou restituir-se por sua propria forga,
contanto que o faga logo; os atos de defesa, ou de desforgo, ndo podem ir além do indispenséavel a
manutencao, ou restituicdo da posse.

§ 2° Nao obsta a manutencdo ou reintegragdo na posse a alegacédo de propriedade, ou de outro
direito sobre a coisa.
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sentido da iminéncia de ocorrer a turbagao ou esbulho, ou seja, o legitimo possuidor

deve ter o justo receio da sua posse ser molestada.

Os Embargos de Terceiro também podem ser vistas como tipicamente possessorias,
podendo, entretanto, também ser verificada para promover a tutela da propriedade,
segundo ensina Silvio de Salvo Venosa (2015). Essa modalidade esta prevista no
Novo Codigo Civil de 2015, com disposicdo entre os Artigos 674 a 681. Os
Embargos devem ser intentados no processo, pelo proprietario ou possuidor, que
ainda nao for parte, mas que o Embargante sofra ou esteja na iminéncia de sofrer

constricao sobre bens, conforme preceitua o Artigo 67420,

As Agdes Possessorias tem natureza duplice no procedimento, conforme aponta o
Artigo 5562', do Codigo de Processo Civil. Segundo esse artigo, € licito ao réu, em
sua defesa, demandar a protegdo possessoéria e a indenizagdo pelos prejuizos
resultantes da turbacdo ou do esbulho cometido pelo autor. Desta forma, tanto o

autor, como o réu podem ter os seus direitos possessorios tutelados.

No tramite da Acado Possessoria, nem o autor, nem o réu, pode propor agao de
reconhecimento do dominio, salvo se essa pretensdo for deduzida em face de
terceira pessoa. O Ordenamento Juridico Brasileiro vem dando maior importancia a
posse, em relagéo a propriedade, de modo que a simples alegagao de propriedade

ou de outro Direito Real sobre a coisa, ndo obsta a manutengao nem a reintegracao

20 Art. 674. Quem, ndo sendo parte no processo, sofrer constricido ou ameaca de constricio sobre
bens que possua ou sobre os quais tenha direito incompativel com o ato constritivo, podera requerer
seu desfazimento ou sua inibicdo por meio de embargos de terceiro.

§ 12 Os embargos podem ser de terceiro proprietario, inclusive fiduciario, ou possuidor.

§ 2¢ Considera-se terceiro, para ajuizamento dos embargos:

| - o cOnjuge ou companheiro, quando defende a posse de bens préprios ou de sua meagao,
ressalvado o disposto no art. 843;

Il - o adquirente de bens cuja constricdo decorreu de decisdo que declara a ineficacia da alienagao
realizada em fraude a execugao;

Il - quem sofre constricdo judicial de seus bens por forca de desconsideracdo da personalidade
juridica, de cujo incidente nao fez parte;

IV - o credor com garantia real para obstar expropriagéo judicial do objeto de direito real de garantia,
caso nao tenha sido intimado, nos termos legais dos atos expropriatérios respectivos.

21 Art. 556. E licito ao réu, na contestagéo, alegando que foi o ofendido em sua posse, demandar a
protecdo possessoOria e a indenizagdo pelos prejuizos resultantes da turbagdo ou do esbulho
cometido pelo autor.
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de posse, de acordo com Artigo 55722, também do Codigo Processualista.

Ha uma importante diferenga conceitual entre posse nova e posse velha, que tera
ilagdo no Artigo 55823, do Cédigo de Processo Civil e o procedimento da agéo. Se
entre o inicio da turbacdo ou do esbulho e a data do protocolo da acdo de defesa do
posse, ocorrerem em até um ano e um dia, o procedimento adotado sera especial,
com a expedi¢do do mandado liminar referido no Artigo 562%4,. Apds esse prazo,
ainda persistira o carater possessorio sobre 0 bem, mas o procedimento tramitara de

forma comum.

Os trés tipos de Agdes Possessorias, que s&o a Reintegragdo de Posse, em caso de
esbulho, Manutencao de Posse, em caso de turbagao e Interdito Proibitério, em caso
de ameaga, que tém por objetivo proteger o legitimo possuidor e sua posse podem,
no caso concreto, confundir o operador do direito. Por esse motivo, o Artigo 55425,
do Codigo de Processo Civil, traz a possibilidade da fungibilidade entre as Agdes
Possessorias.

22 Art. 557. Na pendéncia de acdo possessoria é vedado, tanto ao autor quanto ao réu, propor agao
de reconhecimento do dominio, exceto se a pretensao for deduzida em face de terceira pessoa.
Paragrafo unico. N&o obsta a manutengéo ou a reintegragcao de posse a alegacéo de propriedade ou
de outro direito sobre a coisa.

23 Art. 558. Regem o procedimento de manutencgao e de reintegragdo de posse as normas da Segéo
Il deste Capitulo quando a agao for proposta dentro de ano e dia da turbagao ou do esbulho afirmado
na peticao inicial.

Paragrafo unico. Passado o prazo referido no caput, sera comum o procedimento, ndo perdendo,
contudo, o carater possessorio.

24 Art. 562. Estando a peticdo inicial devidamente instruida, o juiz deferird, sem ouvir o réu, a
expedi¢cdo do mandado liminar de manutencéo ou de reintegragdo, caso contrario, determinara que o
autor justifique previamente o alegado, citando-se o réu para comparecer a audiéncia que for
designada.

Paragrafo unico. Contra as pessoas juridicas de direito publico ndo sera deferida a manutengao ou a
reintegracao liminar sem prévia audiéncia dos respectivos representantes judiciais.

25 Art. 554. A propositura de uma agdo possessoéria em vez de outra ndo obstard a que o juiz
conhega do pedido e outorgue a protegao legal correspondente aquela cujos pressupostos estejam
provados.

§ 12 No caso de acao possessoéria em que figure no polo passivo grande niumero de pessoas, serao
feitas a citagcdo pessoal dos ocupantes que forem encontrados no local e a citagdo por edital dos
demais, determinando-se, ainda, a intimagdo do Ministério Publico e, se envolver pessoas em
situacao de hipossuficiéncia econdmica, da Defensoria Publica.

§ 22 Para fim da citagdo pessoal prevista no § 12, o oficial de justica procurara os ocupantes no local
por uma vez, citando-se por edital os que nao forem encontrados.

§ 32 O juiz devera determinar que se dé ampla publicidade da existéncia da agéo prevista no § 12 e
dos respectivos prazos processuais, podendo, para tanto, valer-se de anuncios em jornal ou radio
locais, da publicagédo de cartazes na regiao do conflito e de outros meios.
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Caso uma Acgdes Possessorias for proposta no lugar de outra, ela ndo sera julgada
sem resolugédo de mérito, na forma do o Artigo 485, do Codigo de Processo Civil. Ao
contrario, o Juiz conhecera o pedido e outorgara a prote¢do legal correspondente
aquela cujos pressupostos estejam provados. Em outras palavras, em primazia a
efetividade e celeridade do processo, aquela agao sera julgada como se ela tivesse

sido intentada da maneira correta.

2.2.2 As Acgoes Petitérias

As Acgdes Petitérias tem como objetivo exclusivo a discussdo do mais importante e
completo dos Direitos Reais que é a propriedade, que une somente neste direito as
faculdades de usar, gozar, fruir e dispor da coisa. Desta forma, devido a sua
complexidade e sua oponibilidade erga omnes, ela devera ser provada mediante

titulo devidamente constituido.

Os titulos podem ser publicos, ou particulares quando o valor do imoével nao for
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais, conforme disposi¢céo
do Artigo 10826, do Cadigo Civil. O cerne da Agao Petitoria é o autor provar que tem
um titulo e esse é valido, que faz garantir a propriedade do imdvel. Elaine Harzheim

Macedo e George Jales (2015) conceituam as Ac¢des Petitdérias como:

aquelas em que se busca a protegdo do dominio (jus possidendi) ou
de outro direito real. O ajuizamento da agdo pode ocorrer apos, ou
antes, da violagdo do direito real, mas sempre buscando que tal
direito seja reconhecido, protegido, e que possa ser livremente
exercido. As mais importantes sdo a reivindicatoria e a imissdo de
posse enquanto agdes que buscam a coisa.

A propriedade, que é uma situacao de direito, diferente da posse, que é situacao de

fato, pode ser tutelada através das Agdes Petitorias e perseguida por diversas

26 Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negécios
juridicos que visem a constituicao, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.
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medidas. Essas ag¢des garantem protecdo ao titular do direito, com o objetivo de
recompor, preservar o seu patriménio. Sdo exemplos de Acdes Petitorias a Acéo de

Reivindicatoria, Mandado de Seguranga, Imissdo na Posse.

A principal e mais importante Acado Petitoria € a Acdo de Reivindicatéria. O autor
possui a propriedade mas que, por algum motivo ele perdeu a posse para o
possuidor ou detentor injusto e essa agao visa a retomada da posse da coisa de
quem injustamente a possua ou a detenha, prevista no Artigo 1.228 do Codigo Civil.

O Mandado de Seguranga também pode ser um instrumento de defesa da posse.
Ele é impetrado quando a ofensa a propriedade € praticado por autoridade publica.
Normalmente ele é utilizado nos casos, por exemplo, da desapropriagao judicial
prevista nos paragrafos do Art. 1.228 do Cddigo Civil, quando supostamente nao se

emprega no imovel finalidade econdémica e social, conforme §3°27 do referido artigo.

A Acao de Imissdo na Posse, apesar do emprego do vocabulo "posse”, é uma Agao
Petitéria. E o meio adequado para tutelar o titular de um direito sobre a coisa
objetiva cuja posse nédo detenha. Ela €& proposta pela pessoa que adquiriu a
propriedade de um imével, mas uma terceira pessoa, detém a posse do mesmo e se
nega a entrega-la. Apesar de néo ter previsdo no Codigo de Processo Civil, & ainda
muito utilizada. O Superior Tribunal de Justica (2009) ja se manifestou no seguinte

sentido:

RECURSO ESPECIAL - AGAO DE IMISSAO NA POSSE -
NATUREZA JURIDICA - INSTRUMENTO PROCESSUAL QUE
REVELA UM VIES PETITORIO - DIREITO REAL DE
PROPRIEDADE - CONSTITUIGAO - REGISTRO - PRETENSAO DE
IMITIR-SE NA POSSE - PREVALENCIA DAQUELE QUE E TITULAR
DO DOMINIO - RECURSO ESPECIAL PROVIDO.1. A agdo de

27 Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

[...]

§ 32 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo, por necessidade ou
utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisi¢ao, em caso de perigo publico iminente.
§ 42 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel reivindicado consistir em extensa
area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel numero de pessoas,
e estas nela houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo
juiz de interesse social e econdmico relevante.

§ 52 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagédo devida ao proprietario; pago
0 prego, valera a sentenga como titulo para o registro do imével em nome dos possuidores.
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imissdo na posse, ao contrario do que o nomen iuris pode indicar,
tem natureza petitdria.2. A presente agao (agéo de imissao na posse)
€ instrumento processual colocado a disposi¢cao daquele que, com
fundamento no direito de propriedade e sem nunca ter exercido a
posse, almeja obté-la judicialmente.3. De acordo com a legislacdo de
regéncia, o direito real de propriedade imobiliaria se perfaz com o
respectivo registro no folio real, medida esta ndao tomada pelos
recorridos que, a despeito de terem adquirido o bem em momento
anterior, ndo promoveram o respectivo registro, providéncia tomada
pelos recorrentes.4. In casu, confrontando o direito das partes, com
relacdo a imissdo na posse, ha de prevalecer aquele que esteja
alicercado no direito real de propriedade, na espécie, o dos
recorrentes.5. Recurso especial provido.

Desta forma, as Ag¢gdes Petitdrias visam a protecdo do dominio ou de outro direito
real. Diferente do que ocorre nas Agdes Possessorias, ndo € possivel que o principio

da fungibilidade das a¢des possa ser aqui utilizada.

2.2.3 As Acgdes Possessorias/ Petitérias indiretas

Existem alguns tipos de agbes encontradas no nosso ordenamento juridico, podem
ser consideradas como Possessoria/ Petitéria indiretas. Elas possuem essa
nomenclatura, uma vez que visam defender a posse ou a propriedade de forma
indireta, ou seja, afastam do bem qualquer mal que possa lhe atingir. Vejamos aqui

duas das mais importantes.

A Acado de Nunciagcdo de Obra Nova, também conhecida como Embargo de Obra
Nova, que estava prevista no Cdodigo de Processo Civil de 1973, no Capitulo VI,
entre os Artigos 934 a 940, mas por opgao legislativa, ela nao foi repetida no Cddigo
de Processo Civil de 2015. A primeira vista, parece que ela foi revogada, mas a
Acdo de Nunciagédo de Obra Nova ¢é citada no Artigo 4728 do Novo Cadigo de Ritos.

Desta forma, acredita-se que ela ainda se encontra em pleno uso.

28 Art. 47. Para as acgbes fundadas em direito real sobre iméveis é competente o foro de situagio da
coisa.

§ 12 O autor pode optar pelo foro de domicilio do réu ou pelo foro de eleicdo se o litigio ndo recair
sobre direito de propriedade, vizinhancga, servidao, divisdo e demarcagao de terras e de nunciagao de
obra nova.

§ 22 A agdo possessoéria imobiliaria sera proposta no foro de situagdo da coisa, cujo juizo tem
competéncia absoluta.
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S6 porque o individuo tem a posse ou propriedade do imével nao significa que ele
pode realizar obras de forma indiscriminada. Essa obra deve ser entendida no seu
sentido mais amplo, incluindo, por exemplo, reformas e demolicdes e que traga
algum dano ou algum risco de dano ao vizinho. A palavra "nova" significa que a obra

nao deve ter sido terminada, concluida.

Elas devem ser feitas, com base em parametros ditados pelo convivio social, em
especial, aqueles determinados pelo Codigo Civil. Este fundamento encontra-se, em
especial, na sec¢ao VII, "Do Direito de Construir", iniciando pelo Artigo 1.299
prevendo que "o proprietario pode levantar em seu terreno as construgdes que Ihe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos". Um
exemplo pratico que podemos utilizar € aquela obra que abre janelas a menos de

metro e meio do terreno vizinho.

Acdo de Nunciacdo de Obra Nova visa impedir que a obra nova de um imovel
vizinho venha a prejudicar a posse ou a propriedade de outrem. O Artigo 9342° é
bastante amplo ao definir o pdlo ativo da acéo, sendo legitimo a propositura, o
proprietario ou possuidor, o condémino e o Municipio, sendo que para este ultimo,

com a finalidade na defesa de lei, regulamento ou de postura.

Essa acao tem por objetivo embargar a obra, de modo que ela fique suspensa,
liminarmente ou apods justificacdo prévia, aplicar multa diaria em caso de
descumprimento do que fora ordenado, além condenacdo em perdas e danos,
conforme previséo contida no Artigo 9343 também do Codigo de Processo Civil de

29 Art. 934. Compete esta agéo:

| - ao proprietario ou possuidor, a fim de impedir que a edificagdo de obra nova em imdvel vizinho lhe
prejudique o prédio, suas serviddes ou fins a que é destinado;

Il - ao condémino, para impedir que o co-proprietario execute alguma obra com prejuizo ou alteragao
da coisa comum;

Il - ao Municipio, a fim de impedir que o particular construa em contravencgéo da lei, do regulamento
ou de postura.

30 Art. 936. Na petigdo inicial, elaborada com observancia dos requisitos do art. 282, requerera o
nunciante:

| - o embargo para que fique suspensa a obra e se mande afinal reconstituir, modificar ou demolir o
que estiver feito em seu detrimento;

Il - a cominagao de pena para o caso de inobservancia do preceito;

Il - a condenagao em perdas e danos.
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1973.

A Agao de Dano Infecto/ Demolitéria € a medida judicial utilizada pelo proprietario ou
o possuidor fundada nos Artigos 1.280 e 1.281, ambas previstas no Codigo Civil. Ela
€ fundada na possibilidade de exigir do dono do prédio vizinho a demoligdo, ou a
reparacdo deste, quando ameace ruina. De acordo com Silvio de Salvo Venosa
(2015, p. 165), "o conteudo possessorio dessa agdo mostra-se mais ténue. A medida
pode, no entanto, ser requerida por qualquer possuidor".

Paragrafo unico. Tratando-se de demoligdo, colheita, corte de madeiras, extragdo de minérios e obras
semelhantes, pode incluir-se o pedido de apreenséao e depdsito dos materiais e produtos ja retirados.
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3 USUCAPIAO

3.1 Conceito e Generalidades

Usucapiao é umas das forma de aquisicdao da propriedade imovel previstas no
Direito Brasileiro. Caio Mario da Silva Pereira (2013, p.117), define a palavra
Usucapiao remontando "a de Modestino no Digesto Liv. 41 Titulo Ill, fr 3: Usucapio
est adiectio dominii per continuationem possessionis temporis lege definiti". A
palavra nasce do latim usucapio e € a jungdo de outras duas, sendo a primeira,
usus, que significa costume, habito, uso, com a palavra capere, que significa pegar,
tomar, formando assim, a expressao, que também traduz o conceito, de “tomar pelo

”

uso-.

Uma curiosidade persiste ao tema quanto ao emprego da palavra. E comum ouvir o
referido substantivo empregado tanto no género feminino quanto no masculino. O
Cddigo Civil promulgado no ano de 1916, popularmente conhecido como “Cédigo de
Bevilacqua”, previu no seu Artigo 530, llI3", o emprego dessa palavra no modo
masculino. Ja o Cdédigo Civil promulgado no ano de 2002, no Capitulo II, da
aquisicdo da propriedade imével, Secgéo |, emprega o vocabulo no género feminino,

ou seja, "da Usucapiao". Para Flavio Tartuce, (2016, p.185-186):

Em verdade, a luz ao principio da operabilidade, no sentido de
facilitagdo do direito privado, tanto faz utilizar a expressdo de uma ou
outra forma. Havendo insisténcia para a escolha entre as duas
opcoes, € melhor fazer o uso do feminino, pois assim consta do atual
Cddigo Civil, no Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) e na Lei da
Usucapiao Agraria (Lei 6.969/1981). [...]

De qualquer forma, € de se destacar o louvavel trabalho do
Desembargador do Tribunal de Justica de Sao Paulo, Benedito
Silvério Ribeiro, na pesquisa do uso das duas expressdes. Aponta o
doutrinador que utilizam a expressao no feminino: lhering, Carnelutti,

31 Art. 530. Adquire-se a propriedade imovel:

| - Pela transcrigéo do titulo de transferéncia no registro do imével.
Il - Pela acesséo.

Il - Pelo usucapiao.

IV - Pelo direito hereditario.
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Lacerda de Almeida, Lafayette, Joaquim Ribas, Carvalho de
Mendonga, José de Oliveira Ascensao, Orlando Gomes, Pontes de
Miranda, Maria Helena Diniz, Silvio Rodrigues e Luiz Edson Fachin.

Por outro lado, preferem o termo no masculino: Carvalho Santos,
Washington de Barros Monteiro, Serpa Lopes, Pedro Nunes, Clévis
do Couto e Silva, Pinto Ferreira, Silvio de Salvo Venosa, Rubens
Limongi Franca, Jorge Americano, José Carlos de Moraes Salles,
Carpenter, Ruy Barbosa e Caio Mario da Silva Pereira (RIBEIRO,
Benedito Silvério. Tratado..., 2006, v. 1, p. 175).

Com o objetivo de por fim a essa curiosidade, a palavra Usucapiao pode ser
empregada tanto no género feminino, quanto no género masculino. Deste modo, por
ser um substantivo de dois géneros logo, é optativo ao usuario utilizar o termo na
forma com a qual melhor se emprega. Nesse trabalho, optaremos em empregar o

termo Usucapido no seu género feminino.

Logo, a Usucapido € um instrumento juridico, assim como também de politica social,
de aquisicdo da propriedade pelo decurso do tempo, além da jungdo de outros
elementos que se diferem de acordo com a modalidade, finalidade e requisitos
observados em cada caso. Qualquer que seja o tipo, trés requisitos sdo comuns a
todas modalidades, que sao o tempo, a posse e o animo de dono.

Desta forma, aquele que era posseiro, que pode ser uma ou um grupo de pessoas,
se tornam proprietaria ou proprietarias de um imovel, seja ele edificado ou uma area
apenas, em decorréncia da passagem do tempo, do seu uso e da inércia daquele
antigo dono, que nunca fez nada para retomar a coisa. O transito em julgado da
sentenga, faz com que o posseiro tenha propriedade plena, podendo usar, gozar,

dispor da coisa além de reavé-la, caso um dia seja necessario.

Apesar da Usucapido sobre bens imdveis ser mais conhecida, esse tipo de
aquisicao também pode recair sobre bens moveis. Nao vamos nos prolongar acerca
desse tema. Essa problematica merece devida reflexdo, porém, exige espago
proprio de pesquisa, razdo pela qual ndo sera aqui abordada, vez que o objetivo
desse trabalho é tratar da Usucapido de bens imodveis. Apenas a titulo de

conhecimento, esse tipo de aquisicdao tem duas modalidades, sendo a primeira,
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ordinéria, que esta esculpida no Artigo 1.260%2 e a segunda, a extraordinaria, que

tem sua previsdo no artigo 1.26133, ambos do Cédigo Civil.

A usucapidao também €& conhecida como prescrigdo aquisitiva. A prescricdo €
entendida no direito como, perda do direito em virtude do decurso do prazo. Trata-se
de uma forma de reprimir alguém por sua inércia em relagao a algum fato da vida, a
fim de evitar instabilidade nas relagdes sociais. Ja a prescricao aquisitiva também se
relaciona com o tempo mas, traz conceito diverso, ocorrendo quando, também em
virtude do decurso do prazo, pela posse prolongada de algo, o autor adquire seu

direito real.

Entretanto, se por um lado, alguém adquire a propriedade de um imével, por outro,
alguém perde, ocorrendo assim, para este, a prescrigdo extintiva. Desta forma,
facilmente pode-se ser visto a ocorréncia na Usucapiao, tanto a prescricao aquisitiva

e a extintiva de um direito.

Existem dois modos de aquisicdo da propriedade, o modo derivado e o modo
originario. Ao adquirir a propriedade através do modo derivado, a relagéo juridica
preexistente é perpetuada e o bem sera transferido a terceiros mantendo-se as
relacdes de direito real ou obrigacional ja existentes. Normalmente a forma derivada
ocorre pelo registro um titulo, como previsto no Artigo 1.245% do Cdédigo Civil de
2002, comumente ocorrendo, por exemplo, nas relacdes de compra e venda, ou por

sucessao hereditaria.

No modo de aquisigéo originario da propriedade, ocorre a desvinculagao de todas as

relagdes com titular anterior € 0 novo proprietario adquire o bem imével, sem os

32 Art. 1.260. Aquele que possuir coisa mével como sua, continua e incontestadamente durante trés
anos, com justo titulo e boa-fé, adquirir-lhe-a a propriedade.

33 Art. 1.261. Se a posse da coisa moével se prolongar por cinco anos, produzird usucapido,
independentemente de titulo ou boa-fé.

34 Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Imoéveis.

§ 12 Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imovel.

§ 2¢ Enquanto n&o se promover, por meio de agao prépria, a decretagdo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.
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vicios da relagao juridica pregressa, sem qualquer intermediagdo pessoal. Dentre as
formas originarias de aquisi¢ao de propriedade encontram-se as acessoes, aludidas
no Artigo 1.248% do Codigo Civil de 2002. As formacgdes de ilhas, aluvido, alveo
abandonado , plantagdes e constricdes estdo exaustivamente esclarecidas entre os

Artigos 1.249 a 1.259, mas que néo serao objeto desse estudo.

A doutrina em peso acredita que a Usucapido é uma forma de aquisicdo da
propriedade de modo originario, ndo importando em transmissao da propriedade do
bem e sim o inicio de uma nova. Deste modo, ndo ha assim, por exemplo, a
incidéncia do pagamento de imposto previsto no art. 353 do Cdédigo Tributario

Nacional, relativo a transmissao.

Pesar de ter alegagdes esparsas em Leis Ordinarias, a exemplo do Artigo 7°%7 da Lei
6969/81, que prevé a Usucapido de Interesse Social e o Artigo 13% da Lei
10.257/2001, também conhecido como Estatuto da Cidade, que prevé a Usucapiao
Coletiva Urbana, atualmente ndo restam mais duvidas acerca da possibilidade da
alegacéo da Usucapiao como matéria de defesa. Acerca desse assunto, o Supremo
Tribunal Federal ja se pronunciou na ementa da Sumula 237, no sentido de que "a

Usucapiao pode ser arguido em defesa".

35 Art. 1.248. A acessao pode dar-se:
| - por formacéo de ilhas;

Il - por aluviao;

Il - por avulsao;

IV - por abandono de alveo;

V - por plantagdes ou construgoes.

% Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissdo de bens imdéveis e de
direitos a eles relativos tem como fato gerador:

| - a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util de bens iméveis por natureza
ou por acessao fisica, como definidos na lei civil;

Il - a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imdveis, exceto os direitos reais de
garantia;

Il - a cessao de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e Il.

37 Art. 7°. A usucapido especial podera ser invocada como matéria de defesa, valendo a sentencga
que a reconhecer como titulo para transcrigdo no Registro de Iméveis.

38 Art. 13. A usucapido especial de imével urbano podera ser invocada como matéria de defesa,
valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para registro no cartério de registro de iméveis.
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3.2 Histérico e Balizamento Legal

A Usucapido é um instituto antiquissimo, anterior a Lei das 12 Tabuas (450 a.C.),
mas a nossa raiz historica com relacdo a Usucapido encontra-se no Direito Romano
e foi introduzido primeiramente na Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do
Brasil Federal de 1934, em seu Artigo 125%. Ele afirmava que o Brasileiro que n&o
tivesse propriedade rural ou urbana e que ocupasse por dez anos continuos, sem
oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, um trecho de terra até dez
hectares, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo nele a sua morada, adquiria

o dominio do solo, mediante sentenca declaratéria devidamente transcrita.

A Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 1937, continuou permitindo a
Usucapiao, permanecendo com o mesmo texto, mudando apenas o Artigo, para o
numero 1484, Ja na Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 1946, o texto
constitucional foi alterado no §3°4' do Artigo 156. Ele manteve o mesmo periodo de
tempo de dez anos, mudando o tamanho da area que poderia ser usucapida,

passando de dez para vinte e cinco hectares.

Em 1964, houve a Emenda Constitucional 10, que deu nova redagéo ao Artigo 156.
O §3°42 da Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 1946 permitia, pelo mesmo

39 Art. 125. Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano, ocupar, por dez anos
continuos, sem oposigcdo nem reconhecimento de dominio alheio, um trecho de terra até dez
hectares, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo nele a sua morada, adquirira o dominio do
solo, mediante sentencga declaratéria devidamente transcrita.

40 Art. 148. Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano, ocupar, por dez anos
continuos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, um trecho de terra até dez
hectares, tornando-o produtivo com o seu trabalho e tendo nele a sua morada, adquirira o dominio,
mediante sentenga declaratéria devidamente transcrita.

41 Art. 156. A lei facilitara a fixagdo do homem no campo, estabelecendo planos de colonizacdo e de
aproveitamento das terras publica. Para esse fim, serdo preferidos os nacionais e, dentre eles, os
habitantes das zonas empobrecidas e os desempregados.

[...]

§ 3° - Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar, por dez anos ininterruptos,
sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, trecho de terra ndo superior a vinte e cinco
hectares, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo nele sua morada, adquirir-lhe-a a
propriedade, mediante sentenga declaratéria devidamente transcrita.

42 Art. 156. A lei facilitara a fixagado do homem no campo, estabelecendo planos de colonizagdo e de
aproveitamento das terras publica. Para esse fim, serdo preferidos os nacionais e, dentre eles, os
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periodo de dez anos, a pessoa usucapir area nao excedente a cem hectares, que
seria suficiente para assegurar para ele e sua familia, condicées de subsisténcia e

progresso social e econdmico.

No mesmo ano, a Lei numero 4.504/1964, também conhecido como Estatuto da
Terra, regularizou o assunto em seu Artigo 9843. O individuo deve morar e tornar a
terra produtiva por seu trabalho, suficiente para, por seu cultivo direto pelo lavrador e

sua familia, garantir-lhes a subsisténcia, o progresso social e econémico.

A Constituicido da Republica de 1988 reconhece que a moradia € um direito social,
com previs&do no seu Artigo 6°** e apresenta duas espécies de Usucapido, a Urbana
e a Rural. Ja no ambito das Leis Ordinarias, a aquisi¢cao da propriedade por decurso
de tempo esta prevista no Livro do Direito das Coisas da Lei numero 10.406, de 10
de janeiro de 2002, que institui o Cdodigo Civil. Ele traz mais duas espécies de
usucapido, quais sejam, a Extraordinaria e a Ordinaria e suas sub espécies, que
foram repetidas do Codigo Civil de 1916. O Cddigo Civilista incluiu a recente
Usucapiao Familiar, também chamada de Conjugal, além de detalhar as espécies

previstas na Carta Magna.

Outras duas Leis prevéem mais dois outros tipos de Usucapido, que € a de Interesse
Social, que se alicerca na Lei 6969/1987 e o Urbano, com seu fundamento na Lei

habitantes das zonas empobrecidas e os desempregados.

[...]

§ 3° Todo aquéle que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar, por dez anos initerruptos,
sem oposi¢cdo nem reconhecimento de dominio alheio, trecho de terra que haja tornado produtivo por
seu trabalho, e de sua familia, adquirir-lhe-a a propriedade mediante sentenca declaratéria
devidamente transcrita. A area, nunca excedente de cem hectares, devera ser caracterizada como
suficiente para assegurar ao lavrador e sua familia, condigbes de subsisténcia e progresso social e
econdmico, nas dimensdes fixadas pela lei, segundo os sistemas agricolas regionais.

43 Art. 98. Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar por dez anos
ininterruptos, sem oposigcdo nem reconhecimento de dominio alheio, tornando-o produtivo por seu
trabalho, e tendo nele sua morada, trecho de terra com area caracterizada como suficiente para, por
seu cultivo direto pelo lavrador e sua familia, garantir-lhes a subsisténcia, o progresso social e
econdmico, nas dimensdes fixadas por esta Lei, para o médulo de propriedade, adquirir-lhe-a o
dominio, mediante sentenca declaratéria devidamente transcrita.

44 Art. 6°. Sdo direitos sociais a educagdo, a salude, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o
transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo. (Redagdo dada pela Emenda
Constitucional n° 90, de 2015)
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10.257/2001, mais conhecido como o Estatuto da Cidade. Por ultimo, a Usucapiao
Indigena esta disposta no artigo 33 da Lei 6.001/1973, também conhecida como

Estatuto do indio.

3.3 Causas Impeditivas, Suspensivas e Interruptivas

Entende o Artigo 1.2444% do Cdédigo Civil que alguns fatores obstam, suspendem ou
interrompem a prescricdo. Esses fatores também se aplicam a usucapido, como
veremos a seguir. As causas impeditivas, obstam o comego do prazo desde o seu
inicio. Ja as causas suspensivas, ocorrem quando o prazo ja iniciou, mas foi
paralisado pelo aparecimento de alguma hipotese legal e, apdés a cessacgao,
prossegue pelo prazo restante. Por ultimo, as causas interruptivas da prescrigao
ocorrem quando o prazo ja foi iniciado, assim como nas causas suspensivas, mas é
paralisado pelo aparecimento de alguma hipétese legal e, apos a cessagao, o prazo

€ zerado, recomecando-o0.

3.3.1 Causas impeditivas

As causas impeditivas sdo aquelas que impedem que o prazo, para se usucapir um
imével, se inicie. Isso ocorre porque nem todos os imdveis sdo suscetiveis de serem
usucapidos. Por exemplo, os bens publicos e os fora do comércio, ndo se sujeitam a

esta forma de aquisi¢ao de propriedade.

3.3.1.1 Bens publicos

Os bens publicos tem previsdo nos Artigos 98 a 103 do Codigo Civil. Sdo publicos os

45 Art. 1.244. Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das causas que obstam,
suspendem ou interrompem a prescrigdo, as quais também se aplicam a usucapiao.
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bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico
interno, podendo ser de uso comum do povo, uso especial, ou dominicais. Por

serem inalienaveis, ndo podem sofrer Usucapido.

O Cddigo Civil exemplifica os bens publicos de uso comum do povo, como rios,
mares, estradas, ruas e pragas. Para Edmir Netto de Araujo (2015, p. 1.200) o rol
previsto € exemplificativo e "pela natureza ou destinagdo legal podem também ser
utilizados por todos em igualdade de condi¢des, sem autorizacdo e consentimento

individualizado da administragao”.

Os bens publicos de uso especial, como edificios ou terrenos destinados a servigo
ou estabelecimento da administragdo Federal, Estadual, Territorial ou Municipal,
inclusive os de suas Autarquias . De acordo com Celso Anténio Bandeira de Mello
(2015, p. 954) "sdo aqueles onde estdo instaladas reparticbes publicas,
compreende-se que, como regra, 0 Uso que as pessoas podem deles fazer, € o que

corresponda as condi¢des de prestacao de servigo ali sediado".

Por ultimo, o Cédigo Civil exemplifica os dominicais, como aqueles que constituem o
patrimdnio das pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito pessoal,
ou real, de cada uma dessas entidades. Mais uma vez, segundo Edmir Netto de
Araujo (2015, p. 1.201):

Esses bens dominicais sdo os componentes do patriménio
disponivel do Poder Publico, ndo no sentido de que devam ser
colocados a venda, cedidos, permutados, alienados ou onerados,
mas que podem ser objeto de relagao patrimonial privada ou mesmo
publica por nao estarem afetados ao uso comum do povo ou uso
especial, mas essa disponibilidade ¢é relativa pois esses bens podem
ser afetados, passando da categoria do dominio privado para o
dominio publico, além do que estdo sujeitos a procedimentos de
direito publico para sua alienacdo ou sessdo, em especial,
autorizagao legislativa e a licitagao (p. ex., Lei n. 8.666/93, arts. 17 e
s., 23, §3°, além de disposigdes constitucionais especificas, como o
art. 188, §§1° e 2° da CF).

O Ordenamento Juridico Brasileiro prevé que os bens publicos ndo sao suscetiveis
de Usucapido. Isso pode ser observado na ementa da Sumula 340 do Supremo

Tribunal Federal, aprovada na Sesséo Plenaria ocorrida em 13/12/1963, com base
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no Cdédigo Civil de 1916, Artigo 6746, que previu que desde a vigéncia do Cadigo
Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos
por usucapido.Tal previsdo também foi repetida na Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988, nos Artigos 18347 e 1914% quando afirmou-se que os

imoéveis publicos ndo serdo adquiridos por Usucapiao.

Se todas essas previsbes ndo bastassem, a Lei no 10.406, de 10 de janeiro de
2002, que instituiu o Codigo Civil, confirmou no seu Art. 1024° que os bens publicos
nao estao sujeitos a Usucapido, mas faz uma mitigagcao na proibigdo, que ate entao
era plena, no Artigo 100%°. Para o Cdédigo Civilista, os bens publicos de uso comum
do povo e os de uso especial sdo inalienaveis, frise-se, enquanto o imével conservar
esta qualificagédo, na forma em que a Lei prever. De acordo com Cristiano Chaves de
Farias e Nelson Rosenvald (2015), os bens publicos tem total possibilidade de

serem uscapidos, bastando nio dar a eles, fungao social.

Edmir Netto de Araujo (2015, p. 1255) acrescenta ainda que o Poder Publico pode

usucapir bens:

Embora os bens publicos, como se viu, ndo possam ser usurpados,
a reciproca nao ¢é verdadeira: o Poder Publico, embora o
ordenamento pertinente ndo disponha expressamente a respeito,
pode adquirir bens iméveis que ocupa, por longo tempo, com animo

46 Art. 67. Os bens de que trata o artigo antecedente sé perderdo a inalienabilidade, que lhes é
peculiar, nos casos e forma que a lei prescrever.

47 Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqlienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

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

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

48 Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como seu, por
cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-
Ihe-a a propriedade.

Paragrafo unico. Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapio.

49 Art. 102. Os bens publicos nao estao sujeitos a usucapido.

50 Art. 100. Os bens publicos de uso comum do povo e os de uso especial sdo inalienaveis, enquanto
conservarem a sua qualificagao, na forma que a lei determinar.
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de dominio, pela via da usucapido, pois o Estado é pessoa juridica,
capaz de adquirir direitos e contrair obrigagdes. Todavia, no caso, a
Administracdo ndo se utiliza da prescricado aquisitiva com qualquer
privilégio, mas com os mesmos requisitos do direito privado.

Assim, de acordo com os arts. 1.238/1.244 do Cddigo Civil, podem
ser usucapidos pela Administracdo, bens dos quais detém
prolongada posse, que nao estejam fora do comércio e nao sejam
por lei imprescritiveis, com titulo e boa-fé demonstrada na usucapido
ordinaria (10 anos entre presentes, 15 anos entre ausentes), sem
titulo na extraordinéria (20 anos de posse mansa e pacifica).

Desta forma, apesar do Poder Publico poder usucapir bens, os bens do dominio
nacional classificados como de uso comum do povo, uso especial ou dominicais,
nao podem ser usucapidos, enquanto o imoével conservar esta qualificacao,

conforme entende maior parte da doutrina.

3.3.1.2 Bens fora do comércio

Os bens fora do comércio, assim como os publicos, também nao se sujeitam a esta
forma de aquisicdo de propriedade. Eles sao divididos em naturalmente
indisponiveis, que acontece pela simples impossibilidade de possui-los, como por
exemplo, ar e agua. Ou seja, sdo bens coletivos que ndo cabem apropriagéo, pois

estao em favor de todos.
O outro tipo séo os bens legalmente indisponiveis que sdo aqueles que a Lei proibe
usucapir, também conhecidos por serem causas impeditivas como o0s casos

previstos nos artigos 197°" e 19852, ambos do Cédigo Civil.

Conforme previséo legal, ndo ocorre prescricdo entre conjuges, durante a sociedade

51 Art. 197. Nao corre a prescrigao:

| - entre os cOnjuges, na constancia da sociedade conjugal;

Il - entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar;

Il - entre tutelados ou curatelados e seus tutores ou curadores, durante a tutela ou curatela.

52 Art. 198. Também n&o corre a prescrigao:

| - contra os incapazes de que trata o art. 30;

Il - contra os ausentes do Pais em servigo publico da Unido, dos Estados ou dos Municipios;
lIl - contra os que se acharem servindo nas Forgas Armadas, em tempo de guerra.
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conjugal, entre ascendentes e descendentes durante o poder familiar, salvo na
modalidade de Usucapidao Familiar ou Conjugal, prevista pela Lei 12.424/11
acrescentou o Artigo 1.240-A% ao Codigo Civil; entre tutelados ou curatelados e

seus tutores ou curadores, durante a tutela ou curatela.

Também nao ocorre prescricdo contra os absolutamente incapazes de exercer
pessoalmente os atos da vida civil, ou seja, somente os menores de dezesseis anos,
conforme redacédo dada pela Lei 13.146, de 6 de julho de 2015, que instituiu a Lei
Brasileira de Inclusdo da Pessoa com Deficiéncia, também conhecido como o
Estatuto da Pessoa com Deficiéncia; contra os ausentes do Pais, quando estiverem
em servico da Unido, dos Estados ou dos Municipios e, por fim, contra os que

estiverem servindo nas Forgas Armadas, em tempo de guerra.

Observemos que todos esses casos listados pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002, que institui o Codigo Civil, visam tutelar agentes passivos que se encontram
em situacdo de fragilidade, seja fisica ou psiquica ou em situagéo especial ou por
questdes de confianga e amizade. Neste caso, o Estado age com o seu dever de
amparo, protecdo e auxilio aos que mais necessitam, mesmo que

momentaneamente.

3.3.2 Causas suspensivas

Como ja foi dito antes, nas causas suspensivas, o prazo volta a fluir de onde parou,
ou seja, apos a cessacgao do fator suspensivo, aproveita-se o prazo que sobrou. As
causas suspensivas da prescricdo sao as mesmas das causas previstas nos artigos
197 e 198, ambos do Codigo Civil, ja comentados anteriormente. A unica diferenca é

0 momento em que elas ocorrem.

53 Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposigdo, posse
direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados) cuja propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que néo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
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Por exemplo, na hipétese do Art. 197, |, do Cdédigo Civil, Jodo tinha a posse
prolongada e ininterrupta, além de outros requisitos, do imével de propriedade de
Maria. Ocorre que, por acaso do destino, em decorréncia do mais belo sentimento
nutrido entre eles, que é o amor, vieram a contrair matriménio. Neste caso pratico, o
tempo que Joao obteve para a finalidade de Usucapiao no imoével de Maria ficara
guardado, pois o entre os cbnjuges, na constancia da sociedade conjugal, o prazo
ficara suspenso. Somente em caso de divércio, o prazo voltara a fluir de onde parou.
Desta forma, a causa suspensiva ocorre quando O prazo ja iniciou o seu decurso,
paralisando o, reiniciando apds o desaparecimento das hipéteses legais, pelo prazo

restante.

Outro exemplo pratico pode ser facilmente idealizado a partir do Art. 198, lll, do
Cddigo Civil. Jodo, que se encontrava no imoével de Maria, ja tinha todos os
requisitos para a ocorréncia da Usucapiao, s6 nao o prazo de forma integral. Ocorre
que, prestes a completar o periodo exigido pela modalidade de Usucapiédo
idealizada, Maria, que € militar das Forgas Armadas, em tempo de guerra, foi servir.
Desta forma, o prazo somente voltaria a contar, de onde parou, quando Maria

retornar do servigo.

3.3.3 Causas interruptivas

Ja nas causas interruptivas, quando alegados por qualquer interessado, que
somente poderdo ocorrer uma vez, o prazo volta a contar por inteiro, ou seja, do
zero. Ocorre como se 0 prazo nunca tivesse fluido. As causas estdo previstas

também no Cddigo Civil, entre os Artigos 202 a 204.

Um exemplo que é constantemente visto no mundo juridico € quando, alguém detém
a posse prolongada e ininterrupta de um imdvel, mas o seu proprietario, na defesa
dos seus interesses, ajuiza uma Agao Possessoria, visando, neste caso hipotético, a
reintegracdo de posse. Neste caso, o despacho do juiz que ordena a citagdo do
usucapiente, interrompe o prazo desse modo aquisitivo de propriedade, conforme
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inteligéncia do Art. 202%, |, do Codigo Civi. Em caso do prazo ser contado

novamente, este iniciara do zero, como se o prazo nunca tivesse fluido.

3.4 Requisitos

A Usucapidao € uma das formas previstas no Direito de aquisi¢do de propriedade.
Através da posse, uma pessoa adquire a propriedade de um bem que seria de uma
outra pessoa. Além da posse, alguns outros requisitos sdo exigidos de acordo com a
modalidade de Usucapido escolhida. Alguns sdo comuns a todos, outros sao

requisitos especificos, sendo vejamos.

3.4.1 A posse mansa e pacifica

A posse, como ja visto anteriormente, € a relagao juridica entre o sujeito e a coisa.
Contudo, a posse aqui verificada € qualificada, devendo ser mansa e pacifica. Este
requisito € comum a todas modalidades de Usucapido. Segundo Aurélio Buarque de
Hollanda Ferreira (2010), as palavras sé&o sinbnimas no sentido de ser serena. A
posse mansa e pacifica se caracteriza pela ndo ha oposi¢cao pelo proprietario

legitimo do imovel.

Desta forma, este requisito aduz que a posse deve ser realizada de forma mansa e
pacifica, sem nenhuma contestagdo por qualquer pessoa que seja. Desta forma,

objetivando a defesa do bem, o proprietario deve ajuizar alguma das Acgdes

54 Art. 202. A interrupcao da prescrigdo, que somente podera ocorrer uma vez, dar-se-a:

| - por despacho do juiz, mesmo incompetente, que ordenar a citagao, se o interessado a promover
no prazo e na forma da lei processual;

Il - por protesto, nas condi¢gdes do inciso antecedente;

Il - por protesto cambial,

IV - pela apresentagao do titulo de crédito em juizo de inventario ou em concurso de credores;

V - por qualquer ato judicial que constitua em mora o devedor;

VI - por qualquer ato inequivoco, ainda que extrajudicial, que importe reconhecimento do direito pelo
devedor.

Paragrafo unico. A prescri¢cao interrompida recomega a correr da data do ato que a interrompeu, ou
do ultimo ato do processo para a interromper.
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Possessodrias ou Petitérias, conforme for o caso concreto.

3.4.2 A suscetibilidade do bem

Este requisito € comum a todas modalidades de Usucapido. Para ser usucapido, o
bem precisa ser capaz disso, uma vez que nem todo imdvel tem essa
disponibilidade. Por exemplo, os bens publicos e os fora do comércio, ndo se

sujeitam a esta forma de aquisigao de propriedade.

Os bens publicos sdao de dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de
direito publico interno, podendo ser de uso comum do povo, de uso especial ou 0s
dominicais. Os imoveis publicos pertencem juridicamente a Unido, Distrito Federal,
Municipios, Autarquias e Fundag¢des Publicas, ndo podem ser usucapidos porque o
que se tutela é a coletividade, uma vez que os bens, faticamente, sdo pertencentes

a todo mundo.

Os bens fora do comércio, assim como os publicos, também nao se sujeitam a esta
forma de aquisicdo de propriedade, por serem naturalmente indisponiveis, ou
legalmente indisponiveis que sao os casos previstos nos artigos 197 e 198, ambos
do Cédigo Civil. Nao vamos nos prolongar muito neste tema, uma vez que este tema

ja foi exaustivamente tratado linhas acima.

3.4.3 O decurso do tempo

Outro requisito que é comum a todos as modalidades de Usucapiao € o decurso de
tempo, mas que varia de acordo com a modalidade adotada e do que a sua
legislacao estabelece. Essa posse deve ser continua durante o certo prazo que a Lei

prever.

A contagem, em regra geral, deve ser ininterrupta, ou seja, € contado de forma
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unica, sem intervalos. Caso ocorra algum fato que cesse a posse, 0 seu prazo sera
reiniciado, ndo podendo ser contado o tempo anterior para o ajuizamento da Acéo

de Usucapiao.

Em tese, para fins de contagem de prazo, ele deve acontecer de forma unica.
Entretanto o Artigo 1.243%, do Coadigo Civil, prevé a possibilidade da accessio
possessionis, que ocorre quando o possuidor pode, para o fim de contar o tempo
exigido, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores. Conforme prevé o Artigo
1.207% do mesmo diploma legal, a sucessdo da posse pode ser singular ou
universal. Ao primeiro, faculta-se unir sua posse a do antecessor, ao segundo,
continua a posse do seu antecessor. Caso, em um ou outro, exista vicios, eles
também serdo sucedidos. Para José Carlos de Moreira Salles (2005, p. 94-95) a

diferenca reside em que

0 sucessor universal ndo pode desligar seu direito de seu
antecessor, de modo que recebe e continua a posse com vicios e
virtudes que a caracterizam antes da sucessao. O sucessor singular,
entretanto, ex vi do disposto no art. 1.207 do Cddigo (art. 496 do
anterior), ndo esta obrigado a continuar a posse do antecessor.
Assim, unira ou ndo sua posse a do predecessor, lancando mao da
faculdade que Ihe outorga a lei como |lhe convier. Unindo-a, assumira
a posse anterior com os vicios que a maculam; se nao o fizer, a
posse nova, iniciada com a sucessao, estara pugnada dos vicios que
eivavam a anterior possibilitando ao sucessor singular a aquisigdo
por usucapiao por lapso menor.

Interessante observar que o Conselho Federal de Justica editou o Enunciado n°
317%, na IV Jornada de Direito Civil aduzindo que ndo pode ocorrer a referida
sucessdo da posse, primeira parte do referido artigo, na Usucapido Especial
(Constitucional) Rural e na Usucapiao Especial (Constitucional) Urbana. O motivo

reside pelo fato de serem especiais, com tempo ja reduzido o bastante, como forma

55 Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos antecedentes,
acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art. 1.207), contanto que todas sejam continuas,
pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.

5% Art. 1.207. O sucessor universal continua de direito a posse do seu antecessor; e ao sucessor
singular é facultado unir sua posse a do antecessor, para os efeitos legais.

57 Enunciado 317 — Art. 1.243. A accessio possessionis, de que trata o art. 1.243, primeira parte, do
Cdédigo Civil, ndo encontra aplicabilidade relativamente aos arts. 1.239 e 1.240 do mesmo diploma
legal, em face da normatividade do usucapido constitucional urbano e rural, arts. 183 e 191,
respectivamente.
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de privilegiar certo grupo de pessoas.

Com relagao ao decurso do tempo, frisa-se que este € contado por dias e ndo por
horas, iniciando-se ao dia seguinte o da posse. Sendo assim, ndo conta o primeiro

dia, mas conta o ultimo.

Atualmente as Lei prevéem diversos prazos para obtencdo da propriedade através
da Usucapido. Pode ser dois, cinco, dez ou até quinze anos. Tudo depende da
modalidade escolhida, tipo de imével, forma de aquisicdo, além de outros requisitos.
Mas ao analisar-mos o Cddigo Civil de 1916, Lei 3.071, de janeiro de 1916, é
possivel constatar que o prazo para aquisicdo de propriedade de um bem, pelo seu
uso continuo, ja foi bem maior, como trinta anos, conforme Artigo 550%, com a
redacao do Decreto do Poder Legislativo n° 3.725, de 1919, e vinte anos conforme
Artigo 550%°, com a redagao dada pela Lei n® 2.437, de 07 de margo de 1955.

Na Usucapido Extraordinaria Comum, prevista no artigo 1.238 do Codigo Civil,
estabelece que o prazo da posse € quinze anos. Esse prazo pode ser reduzido em
duas hipoteses, para dez anos no caso em que o possuidor estabelecer no imével a
sua moradia habitual, também conhecida como Usucapido Extraordinaria
Habitacional, ou nele tiver realizado obras e servigos de carater produtivo, notoria
como Usucapiao Extraordinaria Pré Labore.

Ja na Usucapido Ordinaria Comum, o prazo é de dez anos, que pode ser reduzido
para cinco caso o usucapiente fizer o imével de sua moradia e de sua familia,
conhecido como Usucapidao Ordinaria Habitacional, ou posse tiver o objetivo para o
trabalho, denominada como Usucapidao Ordinaria Pr6 Labore, conforme o artigo

1.242 do mesmo diploma legal da Usucapido Extraordinaria.

58 Art. 550. Aquele que, por trinta anos, sem interrupgdo, nem oposigdo, possuir como seu imével,
adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de titulo de boa fé, que, em tal caso, se presumem;
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual Ihe servira de titulo para a
inscricdo no registro de iméveis.

59 Art. 550. Aquele que, por vinte anos sem interrupgdo, nem oposigéo, possuir como seu, um imovel,
adquirir-lhe-a o dominio independentemente de titulo de boa fé que, em tal caso, se presume,
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual lhe servira de titulo para a
transcrigdo no registro de imoéveis.
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Podemos verificar que, tanto na Usucapido Extraordinaria, quanto na Ordinaria os
seus prazos podem sofrer redugdo de cinco anos, caso seja comprovada que na
posse, o autor estabeleceu no imovel a sua moradia, ou nele tiver realizado obras e

investimentos de carater produtivo. Para Flavio Tartuce (2016, p.34):

Essas reducbes estdo de acordo com a solidariedade social, com a
proposta de erradicacdo da pobreza e, especificamente, com a
protecédo do direito a moradia, prevista no art. 6° da Constituicao
Federal. Nunca € demais lembrar que um dos baluartes da atual
codificagao privada é o principio da sociedade, como bem apontava
Miguel Reale, o que reduz sobremaneira o carater individualista que
imperava na vigéncia da codificagao anterior.

Importante frisar que o direito intertemporal, previsto entre os Artigos 2.028 a 2.046,
influenciou essas duas formas especiais de Usucapido Extraordinaria e Ordinaria,
que é a Habitacional e Pré Labore. O Artigo 2.029%° estabelece que seriam
acrescentados dois anos a essas formas especiais referidas, até dois anos apos a
entrada em vigor do Cadigo Civil de 2002. Ou seja, até 11 de janeiro de 2015, os

prazos deixaram de ser doze, para serem sete anos cada.

A Usucapiao Especial (Constitucional) Rural, assim como a Usucapido Especial
(Constitucional) Urbana tem como o lapso temporal o mesmo, qual seja, cinco anos,
de acordo com as suas respectivas previsdes legais, Artigos 1.239 e 1.240, ambos
do Cadigo Civil.

Duas outra modalidades de Usucapido prevéem o requisito de tempo como sendo
cinco anos, que é de Interesse Social, conforme determina a Lei numero 6.969 de 10
de dezembro de 1981 e a Coletiva Urbana, com previsdo na Lei numero
10.257/2001, também conhecido como Estatuto da Cidade.

A Lei n° 12.424/11 acrescentou o art. 1240-A ao Cddigo Civil estabelecendo a

possibilidade de Usucapidao Familiar ou Conjugal, cujo prazo é o menor do

60 Art. 2.029. Até dois anos apds a entrada em vigor deste Cddigo, os prazos estabelecidos no
paragrafo unico do art. 1.238 e no paragrafo Unico do art. 1.242 serdo acrescidos de dois anos,
qualquer que seja o tempo transcorrido na vigéncia do anterior.
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Ordenamento, sendo necessario apenas dois anos. Ja a Usucapiao Indigena esta
prevista na Lei nimero 6.001/1973, também conhecido como Estatuto do indio. O

lapso temporal exigido € de dez anos.

3.4.4 O animus domini

O Animus domini, também conhecido como animo de dono, ou intengdo de dono, é
mais um requisito, desta vez, subjetivo, da Usucapido. Esse pressuposto também é
comum a todas modalidades de usucapido. Sem ele, ndo ha essa forma de

aquisig¢ao de propriedade.

Esse requisito subjetivo revela-se através da intengéo psiquica do usucapiente de
se transformar dono da coisa. Além disso, € a titude que o possuidor tem em relagao
ao imovel usucapido, que deve tratar o mesmo e exteriorizar para a sociedade como
fosse seu. E, em outras palavras, os vizinhos do imével, por exemplo, devem nédo
saber que tipo de relagéo juridica o usucapiente tem com relagdo ao bem. Ou seja, 0
posseiro age com tanta consciéncia que aquele imével é seu, que deve transmitir
essa idéia aos outros também, seja com relagdo ao tempo passado, moradia,
trabalho, benfeitorias, pagamento de impostos.

3.4.5 A posse justa

A posse justa € mais um pressuposto que é comum a todas modalidades de
usucapido. Sem ele, ndo ha essa forma de aquisi¢do de propriedade. A posse justa
€ aquela que nao tem os vicios da violéncia, clandestinidade e precariedade. Nao
vamos nos prolongar muito acerca desse assunto, uma vez que o trabalho tem

capitulo proprio.

3.4.6 O justo titulo
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O justo titulo € um requisito que € mencionado somente na Usucapido Ordinaria e
faz com que o lapso temporal necessario a obtengcdo dessa aquisicdo seja menor
com relacado a Usucapiao Extraordinaria para, dez e cinco anos caso 0 usucapiente
fizer do imével sua moradia e de sua familia ou realizado investimentos de interesse

social e econdmico.

Esse requisito seria aquele documento que seria habil para transmitir o dominio e a
posse do imével, se ndo existir nenhum vicio que impeca tal transmissdao. O
Enunciado n° 86 da | Jornada de Direito Civil consignou que "A expressao “justo
titulo” contida nos Arts. 1.242 e 1.260 do CC abrange todo e qualquer ato juridico

habil, em tese, a transferir a propriedade, independentemente de registro."

O Artigo 1.201, paragrafo unico®' do Codigo Civil, dispde que aquele possuidor que
tem o justo titulo, tem presuncéo de boa-fé admitindo, no entretanto, cabendo ainda
prova em contrario, ou seja, sua presuncao é relativa. De acordo com Cristiano
Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2015, p. 360-363),

Trés sdo as modalidades mais comuns de vicios formais e
substanciais que podem converter um ato juridico defeituoso em
justo titulo para a aquisigao pela usucapiao.

a)Venda a non domino. O transmitente n&o é dono, mas o adquirente
estd na conviccado de que trata com o proprietario, pois o titulo é
instrumentalmente perfeito e seria capaz de iludir qualquer pessoa
naquela situacéo. [...]

b) Titulo com vicio que gera invalidade. O transmitente é o
verdadeiro proprietario do bem, mas o ato juridico é eivado de vicio
passivel de invalidagc&o por nulidade ou anulabilidade. [...]

c) Titulo que nédo atende ao plano de eficacia. ha casos em que o
negocio juridico atende aos planos de existéncia e validade, porem,
apesar de a alienagao ter sido realizada pelo verdadeiro proprietario,
sem qualquer cousa de nulidade ou anulabilidade, ha algum fator de
eficacia que deixou de ser atendido. [...]

61 Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a
aquisi¢cao da coisa.

Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presungdo de boa-fé, salvo prova em
contrario, ou quando a lei expressamente nao admite esta presuncgao.
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A IV Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal aprovou os enunciados
30262 e 30353 que teceram comentarios acerca do justo titulo. Ficou consignado que
0 justo titulo pode ser materializado em instrumento publico ou particular e
considerado como o ato juridico capaz de transmitir a posse ad usucapionem.
Desta forma, pode-se verificar que ha um favorecimento ao principio da funcéao

social da posse.

3.4.7 A boa-fé

A boa-fé é entendida como um conceito ético de conduta que deve ser seguida por
todos aqueles que convivem em sociedade. Ele é tdo importante que além de ser
um principio do Direito, é também um dos requisitos que somente & encontrado na
Usucapiao Ordinaria, assim como nas sub modalidades Habitacional ou Pro Labore,
que, somada aos outros, trazem o beneficio de ter prazo menor, quando comparada

a Usucapiao Extraordinaria.

O seu conceito normalmente encontra-se erroneamente ligado ao do justo titulo,
como se na presenga de um o outro fatalmente estivesse também presente. N&o
necessariamente quando ha justo titulo, tem a boa fé. Silvio de Salvo Venosa (2015,

p. 226) confirma:

A nocao de justo titulo esta intimamente ligada a boa-fé. O justo titulo
exterioriza-se e ganha solidez na boa-fé. Aquele que sabe possuir de
forma violenta, clandestina ou precaria nao tem justo titulo. Cabe ao
impugnante provar a existéncia de ma-fé, porque (a) boa-fé se
presume.

62 Enunciado 302 — Art.1.200 e 1.214. Pode ser considerado justo titulo para a posse de boa
- fé o ato juridico capaz de transmitir a posse ad usucapionem , observado o disposto no
art. 113 do Cédigo Civil.

63 Enunciado 303 - Art.1.201. Considera - se justo titulo para presungao relativa da boa - fé do
possuidor o justo motivo que lhe autoriza a aquisi¢gdo derivada da posse, esteja ou ndo materializado
em instrumento publico ou particular. Compreensao na perspectiva na Compreensao na perspectiva
da fungao social da posse.
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Por exemplo, o possuidor pode ter em maos o documento denominado como justo
titulo, mas se souber que alguma ilicitude o envolva, passa a ser carecedor de boa
fé. O Artigo 1.201%* da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cédigo
Civil, deixa claro também que o possuidor encontra-se de boa fé se ele ignora o vicio

ou o obstaculo que impede a aquisicao da coisa.

3.5 Modalidades

A Legislagdo Brasileira reconhece algumas espécies de Usucapido, dentre elas,
Extraordinaria, Ordinaria, Especial (Constitucional) Rural, Especial (Constitucional)
Urbana, Interesse social, Coletiva Urbana, Familiar ou Conjugal e a Indigena, que

veremos agora de forma mais minuciosa.

3.5.1 A Usucapiao Extraordinaria

A Usucapiao Extraordinaria € a modalidade que apresenta menor quantidade de
requisitos exigidos dentre as que abrangem os bens iméveis. Ela tem sua previsao
no Artigo 1.238% do Cdédigo Civil e tem como requisitos, o prazo sem interrupgao,
nem oposi¢cdo de quinze anos se Comum, ou dez anos, se Habitacional ou Pro
Labore, se o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou

nele realizado obras ou servigos de carater produtivo, respectivamente.

64 Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a
aquisicao da coisa.

Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presungdo de boa-fé, salvo prova em
contrario, ou quando a lei expressamente nao admite esta presuncgao.

65 Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposi¢cdo, possuir como seu um
imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz
que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de
Imoveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o possuidor houver
estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos de carater
produtivo.
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O usucapiente deve possuir o imovel como se seu fosse, também conhecido como
animo de dono. O justo titulo e a boa-fé ndo sao requisitos da Usucapiao
Extraordinaria. Como podemos verificar, essa modalidade requer uma quantidade
menor de condigdes mas, em contra partida, necessita uma quantidade maior de

tempo.

3.5.2 A Usucapiao Ordinaria

A Usucapido Ordinaria é segunda modalidade mais comum. Ela tem sua previs&o no
Artigo 1.242% do mesmo diploma legal e tem como requisitos, o prazo continuo e
incontestadamente de dez anos se Comum, ou cinco anos, se o imével houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a
sua moradia, se Habitacional ou realizado investimentos de interesse social e

econdmico, também conhecido como Pro Labore.

Diferente do que ocorre na Usucapido Extraordinaria, a Usucapiao Ordinaria exige
alguns requisitos a mais, fazendo com que o possuidor sofra maior dificuldade na
sua obtencdo, entretanto diminuindo o lapso temporal. Nessa modalidade de
aquisicao de propriedade, € necessario haver o justo titulo e boa-fé, além da
necessidade que o usucapiente tem em ter adquirido o imovel de forma onerosa,
como por exemplo compra e venda, ter havido o registro, mas que por algum motivo

foi cancelado.

3.5.3 Usucapiao Especial (Constitucional) Rural

66 Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e incontestadamente,
com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver sido adquirido,
onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente,
desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de
interesse social e econémico.
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A Usucapido Especial (Constitucional) Rural teve a sua previsdo inicial na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, no Artigo 19157 e apos
repetida no Artigo 1.239%8 do Cdédigo Civil. Tem como requisitos a posse como sua
por cinco anos ininterruptos e sem oposicéo, de area de terra rural nao superior a
cinquenta hectares, desde que ja nédo seja possuidor de qualquer outro imovel, seja
este rural ou urbano. Ainda apresenta como requisito o dever de tornar a terra

produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia.

Com relacéo a area apresentada de ndo superior a cinquenta hectares, foi mitigada
na IV Jornada de Direito Civil que editou o Enunciado n°® 308, prevendo que
“‘observado o teto constitucional, a fixacdo da area maxima para fins de usucapiao
especial rural levard& em consideragdo o moddulo rural e a atividade agraria
regionalizada”. Deste modo, o tamanho da area usucapida mudara de acordo com a

sua localidade.

3.5.4 Usucapiao Especial (Constitucional) Urbana

A Usucapiao Especial (Constitucional) Urbana teve também a sua previsé&o inicial na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, no Artigo 183%° e

67 Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como seu, por
cinco anos ininterruptos, sem oposi¢cao, area de terra, em zona rural, nao superior a cinqienta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-
Ihe-a a propriedade.

Paragrafo unico. Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapio.

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

69 Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqlienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

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

§ 2° Esse direito n&o sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.
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novamente trazida no Cédigo Civil, no Artigo 1.2407°. Tem como requisitos a posse
sem oposicao de area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por
cinco anos ininterruptos e sem oposi¢ao. O possuidor deve utilizar o imével como
sua moradia ou de sua familia, ndo necessitando que o ele seja produtivo através do

trabalho.

Assim como na Usucapido Especial (Constitucional) Rural, na Usucapido Especial
(Constitucional) Urbana, o usucapiente ndo pode ser proprietario de outro imovel
urbano ou rural. E conferido ao possuidor a propriedade, pouco importando o estado
civil ou o sexo e esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de

uma vez.

O Enunciado n° 313, da IV Jornada de Direito Civil, promovida pelo Conselho
Federal de Justica prevé que “quando a posse ocorre sobre area superior aos limites
legais, ndo €& possivel a aquisicdo pela via da usucapido especial, ainda que o
pedido restrinja a dimensdo do que se quer usucapir’, complementado pelo
Enunciado n° 314, afirmando que “para os efeitos do art. 1.240, ndo se deve
computar, para fins de limite de metragem maxima, a extensdo compreendida pela

fracao ideal correspondente a area comum”.

3.5.5 Usucapiao de Interesse Social

A Usucapidao de Interesse Social foi criada pela Lei numero 6.969 de 10 de
dezembro de 1981 e dispbe sobre a aquisicao, por usucapidao de iméveis rurais e
alterou a redacgao do § 2° do art. 589 do Cédigo Civil de 1916. O paragrafo previa
que o imovel abandonado, apds dez anos, o imével arrecadar-se-a como bem vago,

ao dominio do Estado, da Unido, do Distrito Federal ou do territério que nao foi

70 Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinglienta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposig¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
§ 12 O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2¢ O direito previsto no paragrafo antecedente n&o sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.
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constituido em Estado, dependendo somente onde o mesmo se encontrar. A referida

Lei reescreveu esse paragrafo, trazendo o seguinte sentido:

§ 2° - O imodvel abandonado arrecadar-se-4 como bem vago e
passara ao dominio do Estado, do Territério ou do Distrito Federal se
se achar nas respectivas circunscricoes:

a) 10 (dez) anos depois, quando se tratar de imovel localizado em
zona urbana;

b) 3 (trés) anos depois, quando se tratar de imével localizado em
zona rural.

Por opcéo legislativa, o conteudo observado no § 2° do art. 589 do Cddigo Civil de
1916, nao foi repetido na Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o
Caodigo Civil.

Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir como sua, por 5
(cinco) anos ininterruptos, sem oposigao, area rural continua, ndo excedente de 25
(vinte e cinco) hectares, e a houver tornado produtiva com seu trabalho e nela tiver
sua morada, adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de justo titulo e boa-fé,
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de titulo

para transcrigdo no Registro de Imodveis.

3.5.6 Usucapiao Coletiva Urbana

O Artigo 107" da Lei 10.257/2001, também conhecido como Estatuto da Cidade,

" Art. 10. As areas urbanas com mais de 250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados),
ocupadas por populagédo de baixa renda para sua moradia, por 5 (cinco) anos, ininterruptamente e
sem oposi¢cdo, onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo
susceptiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores n&o sejam proprietarios
de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua posse a
de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 22 A usucapido especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo juiz, mediante sentenca, a
qual servira de titulo para registro no cartério de registro de iméveis.

§ 32 Na sentencga, o juiz atribuira igual fracéo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente
da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos,
estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§ 42 O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extingdo, salvo
deliberagéo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no caso de execugéo de
urbanizagao posterior a constituigdo do condominio.
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regulamenta o Artigo 18272 da Constituicdo Federal, criando a Usucapido Coletiva
Urbana, com o objetivo de regularizagao de assentamento urbano informal, como as
favelas. O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel reivindicado
consistir em area extensa, e houver posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de
cinco anos, de consideravel numero de pessoas, e estas nela houverem realizado,
em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econbmico relevante. Silvio de Salvo Venosa (2015, p. 234)

acrescenta ainda que o

Estatuto da Cidade define e busca o desenvolvimento sustentavel. O
Usucapido especial urbano pode ter como objeto imével que nao
atenda as legislagdes urbanisticas, sendo, por exemplo, de area
inferior ao permitido na legislacédo local. Se deferida a propriedade
nessa premissa, o usucapiente estara sujeito as reprimendas da
legislagdo e do proprio Estatuto da Cidade, podendo até mesmo
sofrer expropriacao.

Ela tem como requisito a ocupagdao de areas urbanas que, ao contrario da
Usucapido Especial (Constitucional) Rural, Usucapidao Especial (Constitucional)
Urbana, Indigena e Familiar ou Conjugal, estabelece o tamanho minimo da area,
que deve ter mais que duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupadas por
populagdo de baixa renda. O imdovel deve ser objetivado para sua moradia, sem
necessitar de finalidade comercial, pelo periodo de cinco anos ininterruptos e sem
oposigao. Carlos Roberto Gongalves (2015, p. 270) tece alguns comentarios acerca

da expressao “baixa renda”:

§ 52 As deliberagoes relativas a administragdo do condominio especial serdo tomadas por maioria de
votos dos condébminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

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

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagao da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes de imdveis urbanos seréo feitas com prévia e justa indenizacdo em dinheiro.
§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagcdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e os juros legais.
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Embora o legislador ndo explicite o conteldo da expresséao, “baixa
renda”, entende-se abranger a camada da populagdo sem condi¢des
econbmicas de adquirir, por negocio oneroso, simples imével de
moradia. Os economistas e estudiosos das ciéncias sociais
costumam classificar as pessoas que ganham menos de trés salarios
minimos de renda mensal média. Esse conceito pode, todavia, variar
conforme a regido. Cabera ao juiz, a quem se conferiu razoavel dose
de discricao, examinar caso a caso se 0s requerentes encaixam-se
no conceito indeterminado “baixa renda” usado pelo legislador. trata-
se de um conceito aberto, para permitir ao juiz um pensamento
tépico, de solugao do caso concreto.

Essa modalidade é conhecida como Coletiva, motivada por nao ser possivel
identificar na area possuida, os terrenos ocupados por cada possuidor. Ainda com
previsdo nessa Lei, na sentencga, o juiz atribuira fracdo ideal de terreno igual para
cada possuidor, independentemente da dimens&o do terreno que cada um ocupe,
salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fragdes ideais

diferenciadas.

Formara um condominio especial que sera indivisivel, ndo sendo passivel de
extincdo, salvo deliberagao favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos
condbminos, no caso de execugao de urbanizacdo posterior a constituicdo do
condominio. As deliberagdes relativas a administragdo do condominio especial serao
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os

demais, discordantes ou ausentes.

O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido, acrescentar sua posse a de
seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas. Os possuidores também n&o
devem ser proprietarios de outro imével urbano ou rural, como nos outros casos de

usucapiao.

Justamente, prevendo a possibilidade da Usucapido Coletiva Urbana, que tem por
objetivo de prover fungdo, dando ao imoével finalidade econémica e social, o Art.

1.22873, do Codigo Civil prevé uma possibilidade de desapropriagao judicial. Caso o

73 Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econdmicas
e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
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proprietario ndo use, goze e disponha do bem de forma equilibrada, ele pode ser
privado da coisa, na forma de desapropriagao, por necessidade ou utilidade publica

ou interesse social, devendo o juiz fixar uma indenizagao.

A desapropriagao judicial citada se assemelha muito ao Usucapidao Coletiva Urbana
quando afirma que o expropriado por perder a propriedade do imovel se este
consistir em extensa area. Se esses possuidores for formado por um conglomerado
populacional, ou seja, um consideravel numero de pessoas e que houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz
de interesse social e econdmico relevante, com posse for ininterrupta e de boa-fé,

por mais de cinco anos.

Importante frisar que o direito intertemporal, previsto entre os Artigos 2.028 a 2.046,
influenciou também a desapropriagcédo judicial, assim como fez nas duas formas
especiais, Habitacional e Pré Labore, de Usucapido Extraordinaria e Ordinaria. O
Artigo 2.03074 estabelece que seriam acrescentados dois anos ao prazo previsto de
desapropriacéo judicial, até dois anos apds a entrada em vigor do Cddigo Civil. Ou
seja, até 11 de janeiro de 2015, os prazos deixaram de ser doze, para serem sete

anos cada.

Apesar da desapropriagdo judicial se assemelhar muito com os requisitos da
Usucapiao Coletiva Urbana, fazendo com que sua natureza juridica seja duvidosa,
nao podemos ouvidar que, eles sao institutos juridicos diferentes, principalmente por

haver acéo especifica e motivado pela indenizagao fixada pelo Juiz ao proprietario, o

flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico, bem
como evitada a polui¢gdo do ar e das aguas.

§ 22 Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam
animados pela intengao de prejudicar outrem.

§ 32 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo, por necessidade ou
utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisigdo, em caso de perigo publico iminente.
§ 42 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel reivindicado consistir em extensa
area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel niumero de pessoas,
e estas nela houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo
juiz de interesse social e econdmico relevante.

§ 52 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagédo devida ao proprietario; pago
0 prego, valera a sentenga como titulo para o registro do imével em nome dos possuidores.

74 Art. 2.030. O acréscimo de que trata o artigo antecedente, sera feito nos casos a que se refere o §
42 do art. 1.228.
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que nao ocorre nos iméveis usucapidos. A desapropriacdo judicial é trazida no
Cddigo Civil para beneficiar a fungéo e o desenvolvimento social do municipio e da

populagdo mais carente.

3.5.7 Usucapiao Familiar ou Conjugal

A Lei 12.424/11 acrescentou o Artigo 1240-A”® ao Codigo Civil que é conhecido
como Usucapido Familiar ou Conjugal. Essa modalidade ocorre por um ex-cénjuge
ou ex-companheiro em face do outro que abandonou a familia e moradia. Dessa
forma, aquele que permaneceu com posse direta no imével urbano de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por dois anos ininterruptos e sem oposi¢ao, desde
que o utilize para sua moradia ou de sua familia, pode usucapir a parte daquele que
abandonou o lar, passando a ter o dominio exclusivo. Carlos Roberto Gongalves
(2015, p. 103-104) faz uma importante observagéo:

A principal critica que se tem feito a nova espécie € que ela
ressuscita a discuss&o sobre a causa do término do relacionamento
afetivo, uma vez que o abandono do lar deve ser voluntario, isto &,
culposo, numa época em que se prega a extincdo da discussao
sobre a culpa para a dissolugdo do casamento e da unido estavel. E
evidente que, se a saida do lar, por um dos cénjuges, tiver sido
determinada judicialmente, mediante, por exemplo o uso das
medidas previstas no art. 22 da lei Maria da Penha (Lei n.
11.340/2006), néo estara caracterizado o abandono voluntario
exigido pela nova lei.

O usucapiente, seja ele o ex-conjuge ou ex-companheiro, do mesmo sexo ou de
sexo oposto, pode requerer em juizo a integralidade da propriedade, desde que n&o
seja proprietario de outro imével urbano ou rural e esse direito também n&o sera
reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez. Desta forma, a sentenca
transitada em julgado confere a aquele que se manteve ligagao ao lar e sua familia,

propriedade exclusiva do bem.

75 Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposigdo, posse
direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados) cuja propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que néo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
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3.5.8 Usucapiéo Indigena

A Usucapiao Indigena, pouco conhecida por aqueles que vivem na "civilizagdo," esta
disposta no Artigo 337¢ da Lei 6.001/1973, também conhecido como Estatuto do
indio. O individuo que é favorecido por essa Lei e essa modalidade de aquisi¢do de
propriedade, pode ser integrado & sociedade ou ndo. E necessario que o indio
ocupe como proprio, por dez anos consecutivos, um trecho de terra inferior a
cinquenta hectares. A propria Lei, no seu Artigo 4°77, classifica os indios como
isolados, em vias de integracdo e os integrados. Cumpre ressaltar que essa Lei

tutela qualquer um deles.

Nao é porque o indio merece especial atencéo e tutela por parte dos governantes,
que ele deve desobedecer as normas juridicas impostas. O Ordenamento Brasileiro
prevé que os bens publicos ndo sdo suscetiveis de sofrerem usucapido, nem que o

usucapiendo seja indio.

Tal inferéncia foi observada na ementa da Sumula 340 do Supremo Tribunal
Federal, apés no Cddigo Civil de 1916, no seu Artigo 67, depois repetida na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, nos Artigos 183 e 191,
assim como no Artigo 102, do Cédigo Civil. Desta forma, as terras do dominio da

Unido, as areas reservadas tratadas no Estatuto e as terras de propriedade coletiva

76 Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos consecutivos, trecho de
terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena.

Paragrafo Unico. o disposto neste artigo ndo se aplica as terras do dominio da Uni&do, ocupadas por
grupos tribais, as areas reservadas de que se trata esta Lei, nem as terras de propriedade coletiva de
grupo tribal.

77 Art. 4°. Os indios sdo considerados:

| - Isolados - Quando vivem em grupos desconhecidos ou de que se possuem poucos € vagos
informes através de contatos eventuais com elementos da comunhao nacional;

Il - Em vias de integragcédo - Quando, em contato intermitente ou permanente com grupos estranhos,
conservam menor ou maior parte das condi¢gdes de sua vida nativa, mas aceitam algumas préticas e
modos de existéncia comuns aos demais setores da comunhao nacional, da qual vao necessitando
cada vez mais para o proprio sustento;

Il - Integrados - Quando incorporados a comunh&o nacional e reconhecidos no pleno exercicio dos
direitos civis, ainda que conservem usos, costumes e tradigbes caracteristicos da sua cultura.



59

nao sao passiveis de serem usucapidas. Importante observar que, compete
privativamente & Unido legislar sobre os indios, conforme Artigo 22, inciso XIV 78 da
Constituicdo Federal de 1988.

78 Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre:

[.]

XIV - populagdes indigenas;
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4 ACAO DE USUCAPIAO

A Acédo de Usucapido tem natureza declaratoria por forga do Artigo 9417° Cédigo de
Processo Civil de 1973 e atualmente pelo Artigo 1.2418 do Cddigo Civil. Ela visa
declarar a existéncia de um direito, de uma situacao de fato, que era traduzida pela
posse do imdvel e tem por finalidade, uma vez preenchidos os requisitos legais
desse uso, a aquisigao do direito real de propriedade. O titulo deve ser registrado no
Cartério de Imdveis da circunscricdo do bem, para gerar publicidade ao ato e

garantia em face de terceiros.

O processo deve ser proposto pelo atual possuidor do imoével e o foro competente
para o processamento e julgamento A¢ao de Usucapiao € o local do imével. Por se
tratar de uma competéncia absoluta, ela ndo pode ser modificada, nem por

convengao das partes.

A Acao de Usucapiao tinha previsdo no Capitulo VIlI, denominado "Da Agao de
Usucapiao de Terras Particulares", entre os Artigos 941 a 945 do Cddigo de
Processo Civil de 1973, mas o Cddigo de Processo Civil de 2015 nao fez essa
inclusdo de modo expresso, surgindo uma duvida na doutrina se ela teria sido

revogada ou n&o.

A resposta rapida e direta € que a Acao de Usucapidao nao foi revogada, tanto que
continuou sendo citada nos Artigos 246 e 259 do Novo Cddigo Processualista. O
que ocorreu foi que ele nado estabeleceu para a Usucapido, um procedimento
especial como era feito antes, mas hoje é plenamente cabivel o ajuizamento dessa
agao como procedimento comum. Cumpre ressaltar que atualmente o Novo Cddigo
de Processo Civil s6 prevé dois procedimentos, que € o comum e o especial,

deixando de existir o rito sumario e o sumarissimo.

79 Art. 941. Compete a agdo de usucapido ao possuidor para que se lhe declare, nos termos da lei, o
dominio do imével ou a servidao predial.

80 Art. 1.241. Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapido, a
propriedade imével.

Paragrafo unico. A declaragdo obtida na forma deste artigo constituira titulo habil para o registro no
Cartério de Registro de Iméveis.
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Duas modalidades de Usucapidao previam procedimentos diferenciados para o seu
julgamento. A Usucapido de Interesse Social, que se alicer¢ca na Lei 6969/1987,
estabelecia o rito sumarissimo e a Usucapiao Coletiva Urbana, com seu fundamento
na Lei 10.257/2001, mais conhecido como o Estatuto da Cidade, previa o rito
sumario. Contudo, conforme ja exposto, esses dois procedimentos deixaram de

existir quando o Novo Cédigo de processo Civil passou a vigorar.

Desta forma, esses dois tipos de Usucapidao que previam preferéncia na sua
instrucdo e julgamento, passaram a tramitar no procedimento comum, conforme

paragrafo unico do Artigo 1.0498, das disposigdes transitorias.

Outra novidade trazida pelo Novo Cddigo de Processo Civil foi em relagéo a citagéao
dos confinantes. O Artigo 246, § 3° previu que “na agao de usucapiao de imével, os
confinantes serdo citados pessoalmente, exceto quando tiver por objeto unidade
autbnoma de prédio em condominio, caso em que tal citagdo é dispensada”. Em
outras palavras, quando um apartamento é objeto de Usucapido, a citagdo dos
vizinhos, que tem seus imoveis divisos, sera dispensada. Sobre a citagcdo dos

confinantes, Alexandre Freitas Camara (2011, p. 391-392) ensina que:

A citagdo dos confinantes, como litisconsortes necessarios,
facilmente se compreende. Tem ela por objetivo permitir a precisa
delimitagdo da area usucapienda. Por tal razdo, tem a doutrina
considerado que na 'agdo de usucapiao' se encontra inserida uma
'acdo demarcatoria’. Isto se da porque pode ocorrer de a area
ocupada pelo demandante nao corresponder, com precisdo, aos
limites do imoével. Nada impede que, por exemplo, o demandante
tenha ocupado também um pedaco de terra que esta além do limite
entre os terrenos, ja na area pertencente ao vizinho. De outro lado,
pode também acontecer de o demandante ter ocupado area que fica
aquéem do limite entre os terrenos, havendo uma sobra de area entre
a usucapienda e a pertencente ao vizinho. E preciso, assim,
determinar-se com precisdo a area adquirida por usucapido, o que
levou o ordenamento a embutir uma 'acdo de demarcagao' na 'agao
de usucapido'. Esta a razdo do litisconsércio necessario (simples)
entre aquele em cujo nome estiver registrado o imdvel e os

81 Art. 1.049. Sempre que a lei remeter a procedimento previsto na lei processual sem especifica-lo,
sera observado o procedimento comum previsto neste Cédigo.

Paragrafo unico. Na hipotese de a lei remeter ao procedimento sumario, sera observado o
procedimento comum previsto neste Cédigo, com as modificagdes previstas na propria lei especial, se
houver.
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proprietarios dos iméveis confinantes.

Sendo a citagdo dos confinantes destinada a permitir a demarcacgéao
da darea usucapienda, nado havera tal litisconsércio necessario
quando o imovel usucapiendo for uma unidade autbnoma num
condominio em edificio. Sendo a area da unidade perfeitamente
delimitada, e ndo sendo possivel que o demandante tenha exercido
posse em uma area que fica aquém ou além dos limites da unidade
autbnoma, nao haveria nenhuma necessidade de se demarcar o
imoével usucapiendo. Nao havendo necessidade, como sabido, falta
interesse, razao pela qual, nos termos do que dispde o art. 3° do
Cddigo de Processo Civil, os confinantes ndo poderao ser réus.

A Lei n° 13.105, de 16 de margco de 2015, ndo para por ai e trouxe mais uma
novidade. Além da possibilidade da Usucapido ser ajuizada na forma judicial, que
nao foi revogada, o seu Artigo 1.071, modificou o Capitulo Il do Titulo V da Lei no
6.015, de 31 de dezembro de 1973, também conhecida como a Lei de Registros
Publicos, acrescentando o Art. 216-A%, apresentando ao mundo juridico a forma

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

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de
anotagao de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos
titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

lll - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imdvel e do domicilio do
requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o0 pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o
imovel.

§ 12 O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotagéo até o acolhimento
ou a rejeicao do pedido.

§ 22 Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imdveis
confinantes, esse sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com
aviso de recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado
0 seu siléncio como discordancia.

§ 32 O oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao
Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio
com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

§ 42 O oficial de registro de imoéveis promovera a publicagdo de edital em jornal de grande circulagéo,
onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderao se manifestar em
15 (quinze) dias.

§ 52 Para a elucidagao de qualquer ponto de duvida, poderao ser solicitadas ou realizadas diligéncias
pelo oficial de registro de imdveis.

§ 62 Transcorrido o prazo de que trata o § 42 deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do
§ 52 deste artigo e achando-se em ordem a documentacao, com inclusdo da concordancia expressa
dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, o oficial de registro de iméveis registrara a
aquisicado do imével com as descri¢gdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for
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Extrajudicial, para o processamento desse tipo de aquisi¢do imobiliaria, também
conhecida como Usucapiao Administrativa. Marcelo Rodrigues (2016, p. 428-429),

corretamente asseveram que:

o dispositivo do art. 1.071 do Cddigo de Processo Civil de 2015 nao
distingue entre as varias modalidades de usucapido, circunstancia a
autorizar o entendimento de que se presta a todas as modalidades, a
excegdo daquela referida como administrativa (art. 60, Lei
11.977/2009) e da modalidade especial urbana (art. 183, CR,
Estatuto da Cidade: Lei 10.257/2001), ambas reguladas por leis
especiais dotadas de conjuntas feicdes material e instrumental.

O Legislador viu que essa nova forma seria menos burocratica, mais barata, mais
rapida e, deste modo, aliviaria o Judiciario que anda tado abarrotado de processos e
a cada dia que passa, deixa o servico a desejar. A Usucapido Extrajudicial, ou
Administrativa, que tramita nos Cartérios de Imoveis, foi criada com o objetivo de
seguir a mesma sorte Divércio e do Inventario consensuais que tramitam, por sua
vez, nos Cartérios de Notas. Nesse sentido, Marcelo Rodrigues (2016, p. 428-429),

adere a esse entendimento, acrescentando ainda que:

O fenbmeno da desjudicializagao iniciado na Europa Continental, a
exemplo de Portugal e Espanha, é atualmente uma realidade que
caminha passo a passo no Direito brasileiro. Traduz-se em
alternativa pratica e eficiente a onerosa, complexa e lenta
movimentagao do sistema judiciario desprovido de estrutura
razoavel.No Brasil, sem planejamento e investimento no sistema, a
"reforma" veio apenas da lei, enxugando procedimentos judiciais
tidos por dispensaveis. A desopressdao do Judiciario resulta de
tendéncia contemporanea de potencializar mecanismos extrajudiciais
de resolugdo de conflitos que garantam celeridade, eficacia e
seguranga juridica.

O referido Artigo ndo exclui a via jurisdicional e apenas admite a possibilidade do

0 caso.

§ 72 Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de divida, nos termos desta
Lei.

§ 82 Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o oficial de registro de
imoéveis rejeitara o pedido.

§ 92 A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de agdo de usucapiao.

§ 10. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, apresentada
por qualquer um dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos entes
publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de iméveis remetera os autos ao juizo
competente da comarca da situagao do imével, cabendo ao requerente emendar a peti¢ao inicial para
adequa-la ao procedimento comum.



64

reconhecimento Extrajudicial da Usucapido, que sera processado diretamente
perante o Cartério do Registro de Imdveis da Comarca em que estiver situado o
imovel usucapiendo. O requerente, devidamente representado por advogado inscrito
na Ordem dos Advogados do Brasil, apresentara o primeiro documento, denominado

requerimento, instruido de alguns documentos.

Dentre os documentos necessarios sdo a ata notarial lavrada pelo tabelido,
atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores, conforme o caso e
suas circunstancias. Importante ressaltar que o requerimento de Usucapidao
Extrajudicial tera inicio no Tabelionato de Notas, onde sera lavrada a ata notarial.
Esse documento é outra novidade trazida pelo Cddigo de Ritos no Artigo 38483, O
Tabelido tem a possibilidade de atestar ou documentar a existéncia ou o modo de

existir de algum determinando fato a pedido do interessado.

A planta e memorial descritivo sdo outros documentos exigidos. Eles devem ser
assinados por profissional legalmente habilitado e pelos titulares de direitos reais e
de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na
matricula dos imdveis confinantes. Se nesses documentos ndo tiverem as
assinaturas de todos os titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes, a pessoa cuja assinatura é faltante, ela sera notificada pelo registrador,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar seu
consentimento expresso em quinze dias. Caso este ndo se manifeste, presume-se

que ele é discorde com a usucapiao.

A falta da assinatura de todos os confinantes, como impossibilidade, como
presungado de negacgao, € um ponto que certamente trara inviabilidade a Usucapiao
Extrajudicial. Diante desse problema e da possibilidade de total inviabilidade do
instituto, acredita-se que na necessidade do aperfeicoamento do mesmo.

Outros importantes documentos sdo necessarios a propositura do requerimento de

83 Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelio.

Paragrafo unico. Dados representados por imagem ou som gravados em arquivos eletrénicos
poderao constar da ata notarial.
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Usucapiao nos moldes Extrajudiciais, tais como certiddes negativas dos
distribuidores da comarca da situagao do imoével e do domicilio do requerente, justo
titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que

incidirem sobre o imovel.

Esse requerimento sera autuado pelo registrador do Cartorio de Registro de Iméveis,
prorrogando-se o prazo da prenotagdo até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido,
que dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio,
pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo
correio com aviso de recebimento, para que se manifestem, em quinze dias, sobre o
pedido. Importante ressaltar que o prazo previsto deve ser contado apenas os dias
uteis, conforme disposicdo do Cddigo de Ritos. O registrador também podera
realizar diligéncias no imovel, a fim de dirimir qualquer duvida que tenha ficado

pendente no requerimento ou na documentacao apresentada.

O Oficial de registro de imoveis promovera a publicacdo de edital em jornal de
grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderao se manifestar em quinze dias uteis. Tal previsao também

pode ser verificada no Artigo 25984 do Novo Codigo de Processo Civil.

Caso o Oficial de Registro de Imdveis confirme a suplica trazida no requerimento e
toda documentagdo apresentada na Usucapido Extrajudicial, ele registrara a
aquisicdo do imovel, com as descrigbes apresentadas. Caso seja necessario,
conforme o caso concreto, o Oficial determinara a abertura de matricula, caso o

imoével ainda nao tenha uma.

A rejeicao do requerimento pelo Oficial, ou a impugnagao do pedido por qualquer um
dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na

matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, por algum

84 Art. 259. Serdo publicados editais:

| - na agao de usucapiao de imével;

Il - na agao de recuperacgao ou substituicao de titulo ao portador;

Il - em qualquer acdo em que seja necessaria, por determinacdo legal, a provocagdo, para
participagéo no processo, de interessados incertos ou desconhecidos.
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dos entes publicos ou por algum terceiro interessado, ndo importa em perda do

direito. A Usucapido podera ser ajuizada de forma judicial.

Diante dessa grande novidade, o Conselho Nacional de Justiga (CNJ) visa
regulamentar o procedimento da Usucapido Extrajudicial, com o objetivo de
padronizar os notarios e os registradores para a pratica da Usucapiao Extrajudicial
em todos os Estados Brasileiros. A minuta de provimento esta disposta no site
<http://www.cnj.jus.br/files/conteudo/arquivo/2016/07/ec1e95ba2c6aecf760c5697be9
77fe95.pdf.>.
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5 A POSSE INJUSTA E OS ATOS QUE NAO INDUZEM POSSE

A posse injusta e os atos que ndo induzem posse, coOmo a mera permissao ou
tolerancia, a priori, ndo sao ad usucapionem, ndo podendo portanto, ser passivel a
Usucapido, conforme o Artigo 1.2088%, primeira parte do Cédigo Civil. O conceito de
posse injusta pode ser retirado, de forma inversa, do Artigo 1.2008 do Cadigo Civil
que demonstra o conceito da posse justa que afirma ser quando nao for violenta,
clandestina ou precaria. Assim, através dessa breve leitura, a posse injusta ndo é

capaz de ser usucapida.

A violéncia ocorre quando um sujeito toma a posse de outro utilizando-se da forga,
com o uso de armas ou emprego de violéncia, seja ela fisica ou psicologica. A
cladestinidade acontece quando ha ocultagdo, camuflagem fazendo com que o

proprietario ndo tome conhecimento dessa ocorréncia na sua posse.

Ja precariedade advém pelo abuso de confianca do possuidor para/com o
proprietario. Ocorre normalmente quando o possuidor sabe que o imoével ndo é dele
e quando o proprietario tem a expectativa de que, um dia, o possuidor devolva o

bem, com base em uma finalizagdo contratual, mas que n&o acontece.

Normalmente ocorre a posse precaria quando podemos desdobrar a posse, em
direta e indireta, nos termos do Art. 1.1978” do Cadigo Civil. Tem a posse direta, a
pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude de direito
pessoal ou real. Desta forma, o possuidor possui 0 bem mediante algum titulo, que &
o caso do locatario, no contrato de locacao, do comodatario, no caso do contrato de

comodato, por exemplo.

85 Art. 1.208. Nao induzem posse os atos de mera permissdo ou tolerancia assim como nao
autorizam a sua aquisigao os atos violentos, ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a
clandestinidade.

8 Art. 1.200. E justa a posse que n&o for violenta, clandestina ou precaria.
87 Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude

de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aquela foi havida, podendo o possuidor
direto defender a sua posse contra o indireto.
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Assim, como a posse injusta ndo tem possibilidade de ser usucapida, os atos de
mera permissao ou tolerancia também nao induzem posse. Importante ressaltar que
esses dois ultimos conceitos também estdo intimamente ligados pela relagdo de
confianca, assim como na precariedade. Os atos de mera permissado traduzem em
uma conduta ativa do proprietario. Ja a tolerancia indica uma conduta omissiva do

mesmo.

A segunda parte do Artigo 1.208 indica, em outras palavras que os atos violentos, ou
clandestinos podem ser convertidos em posse justa, portanto, possiveis de serem
usucapidas, assim quando a violéncia ou a clandestinidade for cessada. Neste
mesmo sentido & a opinido de Caio Mario da Silva Pereira (2013, p.23), que aduz

sobre a clandestinidade e violéncia:

como vicios relativos, somente podem ser acusados pela vitima; em
relacdo a qualquer pessoa, a posse produz efeitos normais. E, como
vicios temporarios, podem ser purgados, com a sua cessac¢ao, desde
gue nao consista a mudancga em ato do proprio possuidor vicioso.

Para que a posse exercida com violéncia ou a clandestinidade seja possibilitada de
sofrer Usucapido, esses dois tipos de posse injusta deve ser cessada. A violéncia
cessa quando acaba o emprego da forga, violéncia, seja ela fisica ou psicoldgica. A
clandestinidade acaba a partir do momento em que ndo ha mais ocultagao,

camuflagem, ou seja, quando o proprietario toma ciéncia de tal fato.
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6 A POSSIBILIDADE DA USUCAPIAO NA POSSE PRECARIA

A tentativa de usucapir imovel advindo de posse precaria € muito comum para os
locatarios, comodatarios, promitentes compradores inadimplentes, que almejam
propriedade dos bens ocupados. A posse precaria tem total possibilidade de ser
usucapida a partir da interpretagdo de alguns fatores aqui trazidos como a
interversdo de posse, a origem do animus domini do posseiro precarista, a protegao
dos direitos e garantias fundamentais, o fomento da fungao social e o desempenho

dos agentes envolvidos.

Um dos principais fundamentos que possibilitam que a posse precaria seja
usucapida esta fundamentada na Constitucionalizacdo do Direito Civil. Esse
movimento, tem por objetivo colocar a Constituicdo da Republica como o centro de
todo ordenamento juridico e obrigando que as matérias infraconstitucionais
trafeguem por sua Orbita e passem, necessariamente por seu crivo, por ser um dos
instrumento de interpretacdo de resolucao de questdes das mais diversas areas do
Direito. Desta forma, ndo pode o Cadigo Civil proibir que uma posse precaria seja
usucapida, quando a Carta Magna protege os direitos e garantias fundamentais e os

direitos humanos e fomenta a fungao social.

Além da interpretacdo Constitucional das Leis, Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald (2015, p. 120), corretamente asseveram que a figura do possuidor

precario deve ser revista:

Nao se consegue perceber qualquer diferenga entre o precarista e
aqueles que iniciam a posse com base em atos de violéncia ou
clandestinidade. Deve-se tratar de forma igualitaria aquilo que é
igual. Nao se |justifica a quebrado principio da isonomia
constitucional, com vedagao discriminatéria do possuidor precario a
propriedade, pelo simples fato de um dia ter mantido relagao juridica
com o proprietario. interpretar o art. 1.208 do Cdédigo Civil em sua
literalidade sem prevaléncia axiolégica constitucional imposta
preservar um carater absoluto a propriedade que ndo mais existe no
sistema civil-constitucional. Ha invocagcdo no mundo juridico quando
0 proprietario abandona a coisa e a destinacao econémica passa a
ser concedida pelo possuidor. Os direitos existem para serem
cumpridos e n&o apenas conservados.
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Todos esses fatores fazem com que a posse precaria, a depender do caso concreto,
seja convalidada, fazendo com que, somada aos outros requisitos exigidos por cada

modalidade, n&o restrinja o exercicio do direito de Usucapiao.

6.1 A Interversao da Posse

E pacifica a posicédo doutrinaria e jurisprudencial acerca da possibilidade tanto a
posse clandestina, quanto da posse violenta se convalidarem, possibilitando assim,
a aquisicao da posse através de Usucapidao, mas 0 mesmo ndao ocorre com a posse
precaria, por ndo haver disposi¢cédo expressa como ocorreu no Artigo 1208 do Cddigo

Civil, ja citado.

Por muitos anos a teoria manteve posicionada de forma que a posse precaria jamais
se convalesceria. Entretanto, apesar de ainda estar longe da unanimidade, alguns
importantes doutrinadores, a exemplo de Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald (2015, p. 117-118), ja entendem sobre a possibilidade da interversao ou

inversao da posse precaria para ad usucapionem:

Uma das regras mais comentadas na matéria em estudo é a
concernente a possibilidade de alteragdo no carater da posse. De
fato, estabelece o art. 1.203 do Cdédigo Civil que, salvo prova em
contrario, mantera a posse no mesmo carater da aquisicao.

Trata-se de uma presuncao juris tantum, pois a norma retrocitada
excepcionalmente admite a interversdo (inversdo) da posse. Em
principio, a ninguém €& permitido unilateralmente alterar a
configuragao de sua posse, sanando arbitrariamente eventuais vicios
objetivos e subjetivos a seu bel-prazer. Isto é, a causa da posse
(natural/ direta/ indireta) - com as virtudes e os defeitos (justa/ injusta,
boa-fé/ ma-fé) - sera considerada como o seu "carater", em principio,
imutavel. [...]

Isso significa que a mudanga de comportamento de quem detém a
coisa sera fundamental para a conversdo da detengdo em posse
injusta, mas n&o para transformar a posse injusta em uma posse
justa. Todavia, a doutrina preconiza que, em duas situa¢gdes oriundas
de fatos externos, incide a mutagcao da causa possessionis.

a) Fato de natureza juridica. Em razdo de uma relagao juridica de
direito real ou obrigacional, é facultado ao possuidor que mantenha
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posse objetiva ou subjetivamente viciada, alterar o seu carater,
sanando os vicios de origem. Suponha-se que alguém tenha obtido a
posse violentamente e posteriormente venha a adquirir o imoével por
contrato de compra e venda ou, entao, apds obter posse precaria,
permaneca no local mediante um novo contrato de comodato. Dei-se
assim uma alteracdo na causa possessionis: originalmente era
injusta, posto contraria a vontade do possuidor; agora resta alterada
a razao da posse, que sofre uma espécie de legitimagao
superveniente pelo consenso com aquele que fora esbulhado.Nos
dois casos, a posse injusta converte-se em posse justa por meio de
relagbes juridicas [...]. Aqui, a interversdo da posse é bilateral,
exigindo o acordo de vontades para alteracao do carater primitivo da
posse.

b) Fato de natureza material.E a manifestagéo por atos exteriores e
prolongados do possuidor da inequivoca intengcdo de privar o
proprietario do poder de disposi¢ao sobre a coisa. [...] Note-se que
nao estamos defendendo a tese da alteragao unilateral do carater da
posse com base no humor do possuidor, que em determinado
momento passa a julgar que possui em nome proprio e com animus
domini. Essa mudanca de percepg¢ao quanto a natureza da posse &
externamente constatada pela omissdo daquele que deveria exercer
0 seu direito subjetivo no sentido de reverter a situagdo, mas se
queda inerte por um periodo consideravel.

A modificagcao do titulo da posse ja foi objeto do Enunciado n® 237, acerca do Artigo
1.203 do Cddigo Civil de 2002, editado na Ill Jornada de Direito Civil, cujo trabalho
foi coordenado por Gustavo Tepedino, prevendo que: “é cabivel a modificagdo do
titulo da posse — interversio possessionis — na hipétese de o até entdo possuidor
direto demonstrar ato exterior e inequivoco de oposi¢gao ao antigo possuidor indireto,

tendo por efeito a caracterizagcao do animus domini’.

Alguns Tribunais de Justica, a exemplo de Sao Paulo (2015), ja adotam o novo
entendimento de que é possivel a ocorréncia da interversao da posse, com objetivo

de usucapir o imoével, como veremos abaixo:

USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. IMOVEL. INTERVERSAO DA
POSSE.1. A autora ingressou no imével em agosto de 1975, por
forca de compromisso de compra e venda, sendo certo que o
proprietario, falecido, e respectivos herdeiros ndo manifestaram
oposicado a posse dela. 2. Ainda que fosse inicialmente precaria a
posse em decorréncia do inadimplemento do contrato, ndo se pode
afastar a interversdo da posse, que passou a ser ad usucapionem.
Isto se afirma, pois, o contrato, firmado em 1975, previa termo final
para pagamento das prestagbes em fevereiro de 1978, sendo certo
que daquela data até hoje nunca tomaram os herdeiros do
proprietario providéncias com o fim de afastar a posse precaria da
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autora, que reside atualmente no imével, fato que confirma a fungao
social da posse por ela exercida. 3. Assim, a partir de fevereiro de
1978, passou a autora a exercer posse ad usucapionem, com
fundamento no art. 550, do Cédigo Civil de 1916. O prazo
prescricional findou-se em fevereiro de 1998 e, por isso, a sentenca,
acertadamente, julgou procedente o pedido.

USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. IMOVEL. POSSE PRECARIA
CONVERTIDA EM POSSE AD USUCAPIONEM. INTERVERSAO DA
POSSE. Ainda que a vizinha dos autores tenha alegado que haveria
detencdo, pois seriam os autores caseiros dos proprietarios do
imoével, ndo se pode desconsiderar a auséncia de pagamentos dos
supostos servigos e, ainda, o longo periodo de posse dos autores,
fatos que, com seguranga, confirmaram a posse ad usucapionem. O
prazo de vinte anos, previsto no art. 550, do Cddigo Civil de 1916,
completou-se no ano de 2008. Nao se desconhece que a agao foi
ajuizada em 22 de margo de 2004. Contudo, a usucapiao
extraordinaria do imovel pode ser declarada, considerando-se o
tempo de trdmite da demanda.Recurso provido para declarar a
usucapido extraordinaria dos imoveis descritos na peticéo inicial.

Desta forma, cada vez mais a possibilidade da ocorréncia interversio possessionis,
interversdo ou inversao de posse vem angariando mais seguidores. Ela é aplicavel
sempre, quando a posse é desdobrada e o possuidor direto demonstre através de
atos exteriores e inequivocos de oposi¢cdo ao antigo possuidor indireto, ocorrendo

assim o nascimento do seu animus domini.

6.2 A Origem do Animus Domini do Posseiro Precarista

A posse precaria acontece quando ha desdobramento da posse e o possuidor direto
age com abuso de confianga para/com o possuidor indireto, normalmente
encontrado na figura do proprietario do imovel. A precariedade ocorre quando um
entrega o bem ao outro através de um direito pessoal ou real, mas quando termina a
vigéncia desse instrumento que estabelecia a relagdo de desdobro da posse, ele

passa a ser descumprido.

A referida posse, da forma como foi colocada acima, ndo gerando direitos, por ser
viciosa. Quando essa relagao ainda esta ativa nao ha, de fato, o animus domini para

o posseiro. Contudo, é possivel que nessa relagao aconteca o nascimento do animo
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de dono no posseiro precarista, como veremos agora.

Alguns episédios fazem com que o possuidor demonstre, por atos ostensivos e
inequivocos, que ele passou a exercer uma posse, que nao foi mais reclamada pelo
proprietario, com animo de dono, como por exemplo, fazendo do imoével a sua
moradia e da sua familia, tornando-o produtivo por seu trabalho, realizando
benfeitorias, efetuando o pagamento de impostos por livre e espontédnea vontade,
sem qualquer ordem por parte do possuidor indireto.

Desta forma, € plenamente possivel que o animus domini do posseiro precarista
tenha uma origem. Quando ndo ha mais a entrega dessa contraprestacéo, que foi
anteriormente estabelecida pelas partes, tampouco a devolugédo do bem, o &nimo do

possuidor € alterado.

O animus domini é um dos requisitos comuns a todas modalidades da Usucapido. E
subjetivo e se revela através da intengdo psiquica do usucapiente de se transformar
dono da coisa. Sem ele, ndo ha essa forma de aquisicdo de propriedade. E sobre
esse requisito que permeia o cerne da possibilidade ou ndo da existéncia da

Usucapiao precaria.

Teoricamente, o possuidor que detém um bem, que sabe que ndo é seu, e que a
sua propriedade € de terceiro, ndo tem intencdo de dono. Entretanto, a partir do
momento que ele decide, primeiramente, de forma intrinseca que a contraprestagao
nao sera mais realizada, que € o caso do pagamento do aluguel, ou que deixou de
ser cobrada, deixando de obedecer ordens, ou quando essas ordens deixam de ser
feitas e extrinsecamente, ndo restituindo o imével ao proprietario, ou possuidor

indireto, nasce no possuidor o animus domini.

Segundo posicionamento jurisprudencial, nada impede que o carater originario do
animo da posse do individuo se modifique. O Superior Tribunal de Justi¢ga (2001) ja
declarou a aquisigao por Usucapiao pelo possuidor de um bem que iniciou como

locacdo, assentando que:

[...] segundo o ensinamento da melhor doutrina, que 'nada impede
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que o carater originario da posse se modifique', motivo pelo qual o
fato de ter havido no inicio da posse da autora um vinculo locaticio,
nado é embarago ao reconhecimento de que, a partir de um
determinado momento, essa mesma mudou de natureza e assumiu a
feicdo de posse em nome préprio, sem subordinagéo ao antigo dono
e, por isso mesmo, com forga ad usucapionem. 'Assim, a relagao
locaticia de que cogita a v. sentenga € um acontecimento antigo,
perdido na noite do tempo, e que foi definitivamente substituido pelo
fato atual e inconteste da posse animo domini da autora, que ja vem
perdurando ha muito mais de vinte anos'[...].

Em decisdo mais recente, a Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (2016)
também decidiu pela possibilidade da existéncia do animus domini no precarista,
possibilitando assim, a Usucapido, senao vejamos:

[...]JNao ha duvidas de que o tempo convalesceu a posse precaria da
apelante. Durante os ultimos 10 (dez) anos, a recorrente demonstrou,
por atos inequivocos o animus domini com que passou a exercer a
posse nao mais reclamada. Dessa forma, ha que se reconhecer a
aquisicao por usucapiao do imovel em questdo, porquanto exercida
pela recorrente a posse mansa e pacifica, ininterrupta, sem oposigao
e com animus domini. Precedentes do STJ e do TJERJ. [...]

Até o mais importante Orgdo do Judiciario, o Supremo Tribunal Federal (2012) ja se
pronunciou acerca da possibilidade da interversdo ou inversao da posse, nascendo

assim o animus domini, como podemos verificar abaixo:

USUCAPIAO CONSTITUCIONAL. Interversao. Inversdo do titulo da
posse, iniciado como locacio. Possibilidade, uma vez nao existindo
mais subordinagdo, cessados o0s pagamentos de alugueis.
Comprovacéao de que a autora residiu no imével com animus domini,
nele mantendo posse mansa, pacifica e ininterrupta. Auséncia de
oposicao habil a quebrar a continuidade da posse. Prescrigdo
aquisitiva caracterizada. Inteligéncia do art. 183 da Constituicdo
Federal. Recurso provido, com inversao dos 6nus da sucumbéncia.

O Tribunal de Justica da Bahia (2013) também ja se manifestou quanto a
possibilidade de transmudacao da posse, entretanto, para possibilitar a aquisicao
por meio de Usucapido, deve restar comprovado nos autos que, de forma

inequivoca, o possuidor precario passou a agir com animus domini sobre o imével:

DIREITO CIVIL. APELAGCAO CIVEL. USUCAPIAO. POSSE
ORIGINARIA PRECARIA. VINCULAGAO A NEGOCIO JURIDICO
DE  FINANCIAMENTO. CONTINUIDADE DA  NATUREZA
ORIGINARIA DA POSSE NO TEMPO. ART. 1.203 DO CODIGO
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CIVIL. INTERVERSAO. EXCECAO A REGRA. NECESSIDADE DE
PROVA CONTUNDENTE DO MOMENTO DA MODIFICACAO DA
NATUREZA DA POSSE. ANIMUS DOMINI INCOMPROVADO.
SENTENCA MANTIDA. 1.Como tradicionalmente conclamado na
doutrina e jurisprudéncia patrias, vige no ordenamento juridico
brasileiro o principio da continuidade da natureza da posse, segundo
o qual persiste no tempo o tipo de posse iniciada sobre o bem
imoével, como disposto no art. 1203 do Cddigo Civil que prevé “Salvo
prova em contrario, entende-se manter a posse 0 mesmo carater
com que foi adquirida.” Nessa linha de cognigdo, para que se
admitida a exceg¢ao a regra, denominada modificagdo da natureza da
posse ou interversdo, mister se faz identificar-se, com perfeicao, o
momento em que a posse originaria se transmutou, revelando o seu
animus domini. 2. Uma vez que o recorrido Banco Econémico se
desvencilhou do o6nus probatério de demonstrar que a posse
originaria do recorrente afigurava- se precaria, vinculada a contrato
de financiamento intermediado por extinta cooperativa, sem duvida,
caberia ao recorrente indicar em que momento, ao longo do exercicio
da sua posse, esta transmutou-se, passando ele a exercé-la como
proprietario com animus domini, 0 que nao conseguir fazer no curso
do processo. 3.Recurso improvido.

O momento em que o precarista decide por ndo mais exercer aquilo que foi
contratualmente previsto entre as partes, ou por isso nao € mais cobrado, ocorre a
transmutagéo da posse e nasce o animus no precarista. Além disso, juntamente com
a omissao do proprietario, assim como a jungdo de todos os requisitos exigidos em
cada modalidade, nasce a possibilidade da aquisicao da propriedade pelo possuidor
precarista. A modalidade de Usucapido Extraordinaria, por exemplo, sequer exige

como condigdo, a existéncia do requisito do justo titulo ou boa-fé.

Desta forma, posse precaria, por si sO, ndo gera efeitos, por ser viciosa. O possuidor
precarista n&do tinha, no inicio, o animus domini para/com o imovel, mas alguns atos
como 0 nao pagamento do aluguel, ndo restituigdo do imovel, realizagcdo de
benfeitorias, pagamento de impostos, entre outros, fizeram com que ele nascesse. O
animus domini, juntamente com o0s outros requisitos exigidos em cada caso

especifico, gera o direito de usucapir o imovel.

6.3 A Protecao dos Direitos e Garantias Fundamentais

Os direitos e garantias fundamentais estao previstos no titulo Il, da Constituicdo da
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Republica Federativa do Brasil de 1988. No capitulo |, ela elenca os direitos e
deveres individuais e coletivos dos mais diversos tipos. O Artigo 5°, por sua vez,
afirma que a posse e a propriedade estdo elencados dentre os direitos e garantias

fundamentais:

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

[...]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social;

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante
justa e prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados os casos
previstos nesta Constituigao;

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente
podera usar de propriedade particular, assegurada ao proprietario
indenizacao ulterior, se houver dano;

XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que
trabalhada pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento
de débitos decorrentes de sua atividade produtiva, dispondo a lei
sobre os meios de financiar o seu desenvolvimento; [...]

Ha, portanto, ndo sé na Constituicido Brasil de 1988, assim como em todo
Ordenamento Juridico Brasileiro, uma ampla protecao a propriedade, o colocando
no rol dos direitos fundamentais. Entretanto, o direito a propriedade nao deve ser
entendido absoluto, devendo encontrar limites nos direitos sociais. André de

Carvalho Ramos (2015, p. 581) acrescenta que

A Constituicao consagrou expressamente, a relatividade do direito de
propriedade em que nao € mais absoluto e sagrado (como constava,
por exemplo, da Declaragao Francesa dos Direitos do Homem e do
Cidadao, 1789, art. 17), devendo o proprietario cumprir a fungéo
social da propriedade (art. 5°, XXIll, da CF). Assim, o direito de
propriedade ndo é mais um direito liberal ou de abstencao tradicional,
no qual seu titular pode exigir a auséncia de turbacdo no seu
exercicio; é um direito que exige do proprietario e do Estado conduta
ativa (o cumprimento da funcdo social) em prol dos interesses da
comunidade.

Para cumprir a fungédo social da propriedade, o proprietario deve
tanto respeitar limitagdes (dimensédo negativa da fungao social da
propriedade) quanto parametro de agédo (dimensao positiva), agindo
em prol do interesse publico. Logo, o objetivo do direito de
propriedade ndo € mais restrito ao interesses egoisticos do seu
titular, mas sim é vinculado ao interesse de toda coletividade
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O direito a moradia passou a ser expressamente reconhecido por varios tratados e
documentos internacionais. Desta forma, a Emenda Constitucional n°® 26 de 14 de
fevereiro de 2000, deu nova redagao ao Artigo 6° da Constituigdo Federal de 1988,
incluindo a moradia como direito social, passando a ser redigido da seguinte forma,
"Sao direitos sociais a educacdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia

aos desamparados, na forma desta Constituicao".

Alguns Tribunais ja decidiram por fundamentar suas decisbes com a declaragéao de
Usucapiao com base na efetivagdo do direito fundamental a moradia, como

aconteceu no Tribunal de Justica do Espirito Santo (2006):

ACORDAO CIVIL/PROC. CIVIL APELAGCAO CIVEL - AGAO DE
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA COM
COBRANCA - ALEGACAO DE USUCAPIAO ESPECIAL URBANA -
AUSENCIA DE INOVAGAO RECURSAL - INVERSAO DO
CARATER DA POSSE - ABANDONO DO IMOVEL E DA LOCACAO
- FALTA DE DILIGENCIA DO PROPRIETARIO - NAO PAGAMENTO
DOS ALUGUERES QUE QUALIFICA O ANIMUS DOMINI-
PERMANENCIA NO IMOVEL COM INTENGCAO DE DONO POR
MAIS DE CINCO ANOS - RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO NO
QUE TANGE AO IMOVEL COM AREA NAO SUPERIOR A 250

METROS  QUADRADOS - EFETIVACAO DO DIREITO
FUNDAMENTAL A MORADIA - FUNGCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE - RECURSO PROVIDO. [..] O instituto da

usucapiao especial urbana tem por objetivo, como sabido, a
efetivagado do direito fundamental a moradia, tendo em vista o fato de
o possuidor ou ocupante dar a propriedade a exigida fungéo social.

O direito a moradia é um dos direitos e garantias fundamentais que n&o so6 pela
Constituicdo Federal, como também por diversos pactos internacionais do qual o
Brasil adere e ratifica, como por exemplo, o Pacto Internacional dos Direitos
Econbmicos, Sociais e Culturais. De acordo com Fabiana Rodrigues Gongalves
(2013) "Ainda, na seara internacional, a Declaragcdo sobre Assentamentos Humanos
de Vancouver (1976) e a Agenda 21 sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento
(1992), da mesma maneira, prescrevem o direito a moradia como um direito

fundamental a ser perseguido por todos".

Quando o Ordenamento patrio garantiu a moradia, assim como fez para a
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propriedade, o status de direito e garantia fundamental, fez surgir uma aparente
colisdo entre esses direitos. Esse embate é travado principalmente por Civilistas e

Constitucionalistas.

Com base na Constitucionalizacdo do Direito Civil, todas as normas devem ser
interpretadas de modo global, seguindo os ditames sociais previstos precipuamente
na Constituicdo Federal da Republica. O direto a moradia deve, em comparagao ao
direito de propriedade, ser protegida e promovida, inclusive por estar intimamente

ligada ao principio da dignidade da pessoa humana.

6.4 O Fomento da Fung¢ao Social

O atual cenario juridico, através doutrina e posi¢céo dos Tribunais Superiores buscam
aplicar a Constitucionalizagédo do Direito Civil, reconstituindo as bases obsoletas do
Direito Civil, na busca de aplicar a propriedade, por conter status de direito

fundamental, funcéo social. De acordo com Carlos Roberto Gongalves (2015, p. 244)

O principio da fungéao social da propriedade tem controvertida origem.
Teria sido, segundo alguns, formulado por Augusto Comte e
postulado por Léon Duguit, no comec¢o do aludido Século - XX. Em
virtude da influéncia que sua obra exerceu nos autores latinos,
Duguit € considerado o precursor da idéia de que os direitos s6 se
justificam pela missao social para a qual devem contribuir e, portanto,
que o proprietario deve comporta-se e ser considerado, quanto a
gestéo dos seus bens, como um funcionario.

O direito de propriedade n&o € absoluto. Desta forma, aquele proprietario que nao
tornar a terra produtiva por seu trabalho ou de sua familia ou ndo fazer dela a sua
moradia, ou seja, nado ofertando destinacdo ao bem que, o mantendo em desuso,
inutil, ndo deve ter o seu direito assegurado. Para Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald (2015, p. 119),

Se a tendéncia atual é conceder fungao social a posse, ndo podemos
privar de usucapido o possuidor que mantém poder de fato sobre a
coisa, sem oposicdo e com autonomia por longos anos, em
detrimento do proprietario que abandona o objeto de seu direito
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subjetivo e esvazia o conteudo econdmico do dominio.

Um imével que é abandonado por seus proprietarios, passando cinco, dez ou até
quinze anos, tempo suficiente para caracterizar, um dos requisitos exigidos para a
aquisi¢cao do dominio pelo possuidor que da destinacdo ao bem. A Constituicido da
Republica Federativa do Brasil de 1988 previu o principio da Funcdo Social em
alguns Artigos, dentre eles, 5°, XXII e XXI1188; 170, 1l e 1118%; 182, 2°°0; 18491; 186°.

O principio do Funcao Social oferta ao direito de propriedade uma limitagcdo, como o
préprio nome ja diz, social e também administrativa. Deste modo, cabe ao Municipio,
Estado e Unido, como um todo, atuarem para o provimento do favorecimento do

bem comum. Este € mais um motivo que faz com que o direito do posseiro deve ser

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

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fungéo social;

89 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagédo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

Il - propriedade privada;

Il - fungao social da propriedade;

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

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagéao da cidade expressas no plano diretor.

91 Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, o imével
rural que ndo esteja cumprindo sua fungdo social, mediante prévia e justa indenizagdo em titulos da
divida agraria, com clausula de preservagao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a
partir do segundo ano de sua emissao, e cuja utilizagdo sera definida em lei.

§ 1° As benfeitorias Uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.

§ 2° O decreto que declarar o imével como de interesse social, para fins de reforma agraria, autoriza
a Uniao a propor a agao de desapropriagao.

§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditério especial, de rito sumario, para o
processo judicial de desapropriacao.

§ 4° O orcamento fixara anualmente o volume total de titulos da divida agraria, assim como o
montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no exercicio.

§ 5° Sao isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operagdes de transferéncia de
imoveis desapropriados para fins de reforma agraria.

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

| - aproveitamento racional e adequado;

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

Il - observancia das disposi¢des que regulam as relagées de trabalho;

IV - exploracdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.
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respeitado em detrimento ao do proprietario que abandonou a sua propriedade,
deixando de dar finalidade social e econbmica ao bem. Este € mais um dos

argumentos que legitimam a Usucapi&o da posse precaria.

O Supremo Tribunal Federal (2002) j4 se manifestou na Acdo Direta de
Inscontitucionalidade de Medida Provisoria n °© 2.183-56/2001 aduzindo que o direito
de propriedade ndo é absoluto, devendo surgir sobre ele alguns limites, além dos
ditames da Fungao Social da propriedade, sendo vejamos:

O direito de propriedade nao se reveste de carater absoluto, eis que,
sobre ele, pesa grave hipoteca social, a significar que, descumprida a
fungéo social que Ihe é inerente (CF, art. 5°, XXIll), legitimar-se-a a
intervencgao estatal na esfera dominial privada, observados, contudo,
para esse efeito, os limites, as formas e os procedimentos fixados na
propria Constituicdo da Republica. - O acesso a terra, a solugdo dos
conflitos sociais, o aproveitamento racional e adequado do imovel
rural, a utilizacdo apropriada dos recursos naturais disponiveis e a
preservacdo do meio ambiente constituem elementos de realizagao
da funcgao social da propriedade.

Recentemente, o mesmo também ocorreu no Tribunal de Justica do Estado de
Roraima (2015):

APELACAO CIVEL - USUCAPIAO DEVIDAMENTE COMPROVADA
-  RECONHECIMENTO - EFETIVACAO DO DIREITO
FUNDAMENTAL Al MORADIA - FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE- RECURSO DESPROVIDO. Com efeito, os
documentos juntados pela parte Autora, bem como a prova
testemunhal produzida, corroboram que a parte Requerente,
efetivamente, possui 0 imével usucapiendo descrito na inicial, e isto
ha mais de 10 anos, sem oposicdo nem interrupgao, contada a
posse, desde a aquisicao do imével, por compromisso de compra e
venda, em 2006, somada a posse anterior que datava do ano de
1999, estando o tempo para a prescricdo aquisitiva cabalmente
demonstrado, observado o prazo reduzido de dez anos, previsto no
art. 1.238, paragrafo unico, acima referido, o qual prazo foi contado
do efetivo inicio da moradia. A unanimidade de votos e em
consonancia com o parecer ministerial, em negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Relator, que fica fazendo parte
integrante deste julgado.

E entendimento majoritario de que a Funcdo Social, matéria de Ordem
Constitucional, deve ser aplicada nas Leis Infraconstitucionais, como modo de

garantir limites aos usos indevido da propriedade. Algumas modalidades de



81

Usucapiao tem subtipos que fomentam a socializacdo da propriedade, como a
Extraordinaria e a Ordinaria. Essa foi uma das formas que o legislador civilista

encontrou de privilegiar o possuidor que garante fungao social a propriedade.

Na Usucapido Extraordinaria e na Ordinaria, ambas previstas no Cdédigo Civil de
2002, estabelecem que o prazo da posse € de quinze e dez anos, respectivamente.
Caso comprovado que houve aplicagao da funcéo social no imével, como moradia
habitual, também conhecida como Habitacional, ou na posse tiver realizado obras e
servicos de carater produtivo, também conhecida como Pr6 Labore, elas tem um
desconto de cinco anos no requisito temporal. Desta forma, observamos que o

Caddigo Civil também prestigia a finalidade social da posse.

Assim, mesmo quando o posseiro injusto, aquele que sua posse foi fundada no
abuso de confianga advindo pela precariedade, mas deu, durante um certo tempo,
finalidade social e econdmica ao bem, é mais um motivo que possibilita que ele seja
usucapido, desde que somado aos outros requisitos exigidos pela Lei na modalidade

escolhida.

6.5 O Desempenho dos Agentes Envolvidos

Como ja foi dito anteriormente, a Usucapido também é conhecida como prescrigéo
aquisitiva, mas alguns acreditam também existir a nela a prescricdo extintiva. E
como se fossem faces de uma mesma moeda. Com a decorréncia do tempo e dos
outros requisitos exigidos em cada modalidade, na medida em que alguém adquire a

propriedade de um imdvel, por outro, alguém perde.

Desta forma, ocorre na Usucapido, tanto a prescricdo aquisitiva e a extintiva de um
direito. Como podemos verificar, no imovel que estd acontecendo a adesédo dos
requisitos previstos em Lei, a imagem de dois pdlos podem ser verificados. O

primeiro, representa o polo ativo e o outro, representa o polo passivo.

O desempenho do usucapiente, é ativa no sentido que possuidor evidencia a pratica
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de atos inerentes de proprietario. Deste modo, demonstra por atos ostensivos e
inequivocos, o seu animus domini, que é o elemento subjetivo exigido em todas as
modalidades de Usucapido previstas no Ordenamento. E a intencdo do possuidor

que passou a exercer uma posse que nao foi mais reclamada.

Alguns atos do possuidor podem ser tomados como exemplo da sua exteriorizagao
do seu animus domini, como por exemplo quando ele age com consciéncia que
aquele imével é seu, transmitir essa idéia a sociedade da qual ele faz parte, passa
nele dois, cinco, dez ou até quinze anos, fazendo-o a sua moradia e da sua familia,
tornando-o produtivo por seu trabalho, realizando benfeitorias, efetuando o

pagamento de impostos ou desobedecendo as ordens do proprietario.

O desempenho do proprietario, por sua vez, € passivo quando o senhor da posse
indireta do imoével, permaneceu silente apds o término do contrato, seja de natureza
real ou obrigacional, sem renova-lo, sem notificar o possuidor para devolver o bem,
sem promover Acao Possessoria, ou sem adotar qualquer medida que indicasse sua
oposicdo a posse. Toda essa passividade demonstrada, faz concluir que o
proprietario ndo ha mais interesse no imével. Marcio Manoel Maidame (2009) traz

importante contribuicdo para o tema, aduzindo que:

E momento de se fazer aqui uma distingdo. Nao estamos a pregar
que a posse precaria gera toda espécie de direitos ao precarista. Em
principio, a posse precaria € posse ad interdicta, pois viciosa. O
proprietario destituido da posse pelo precarista pode intentar agdes
judiciais para reaver o bem, e esta atitude nao fere nenhum canone
constitucional.

O que nos defendemos é que aquele proprietario destituido da posse
por precarista, que permanece inerte por um longo periodo de tempo,
nao faz valer seu direito constitucional de propriedade. E este
proprietario, descurado com seu pertence, nao pode se valer de uma
interpretacdo legal baseada em ordem juridica ja ndo mais vigente,
para manter-se eternamente com o dominio do bem.

A mesma decisdo da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (2016) ja trazida
outrora, que declarou a Usucapido de uma posse precaria, trouxe como um dos
fundamentos da declaragao, o fato do titular do imével quedar-se inerte com relagao

ao seu bem:
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[...] Ressalte-se, o titular do imével manteve-se inerte ao longo de 10
(dez) anos, deixando de cobrar aluguéis ou, até mesmo, de ajuizar a
competente agédo de despejo por falta de pagamento. Com efeito, a
continuidade da posse da Apelante ficou demonstrada nos autos,
residindo no imovel desde o término do contrato de locagdo sem
qualquer interrupgao.

Nao ha duvidas de que o tempo convalesceu a posse precaria da
apelante. Durante os ultimos 10 (dez) anos, a recorrente demonstrou,
por atos inequivocos o animus domini com que passou a exercer a
posse nao mais reclamada. [...]

Desta forma, verificado no caso concreto, além de outros pressupostos, que o
posseiro desempenha seu papel de forma ativa, efetuando sobre o bem atos
inequivocos que exteriorizem o seu dnimo de dono e, por outro lado, o desempenho
do possuidor indireto que, de forma passiva, agiu de forma desidiosa, pode ser mais
uma caracterizagdao de transformacdo do carater da posse. Desta forma, se o
proprietario permaneceu silente apés o término do contrato, sem renova-lo, sem
realizar cobrangas, sem fazer qualquer tipo de oposi¢cdo, faz com que a posse

exercida, até entdo de forma precaria, transmude nascendo o animus domini.
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7 CONCLUSAO

A possibilidade de usucapir imével advindo de posse precaria € um tema muito
complexo, longe encontrar uma unanimidade. A doutrina e jurisprudéncia é pacifica
acerca da possibilidade de convalidacdo somente da posse clandestina e da posse
violenta. Essa convalidacdo da posse viciosa seria 0 primeiro passo para a
probabilidade da aquisicdo do bem através da Usucapido, mas o mesmo né&o

ocorreria com a posse precaria.

Por muitos anos este entendimento de que a posse precaria jamais convalesceria foi
majoritario. Entretanto, o grupo daqueles que defendem a possibilidade da
Usucapiao em posse precaria aumenta progressivamente, sobretudo em virtude da
Constitucionalizacdo do Direito Civil que vém reconstituindo as bases obsoletas do
Direito Civil.

Como todas as normas devem ser interpretadas de modo global, seguindo os
ditames sociais, elas necessitam ser aplicadas a realidade do direito fundamental a
moradia, ligada ao principio da dignidade da pessoa humana, e da fungao social da
propriedade. Os institutos do Direito Civil devem ser lidos conforme a Constituicéo,
deixando de lado aquele entendimento ultrapassado de que a propriedade deve ser

tratada como um direito absoluto.

A tentativa de usucapir imovel advindo de posse precaria € muito comum,
normalmente ocorrendo em casos envolvendo locatarios ou comodatarios, que
almejam ser proprietarios dos bens ocupados. A depender do caso concreto e das
provas colacionadas aos autos, a posse precaria sofre transmudacao e tem total

possibilidade de ser usucapida.

A posse viciosa, em comento, pode ser declarada usucapida, pelo Juiz, quando
Judicial, ou pelo Oficial do Cartério de Registro de Iméveis, quando Extrajudicial, a
partir da interpretacdo de alguns fatores que aqui foram trazidos como a interversao
de posse do precarista e 0 nascimento do seu animus domini. No inicio da relagcédo o

possuidor ndo tem, de fato, intencdo de dono para/com a coisa, mas alguns
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episddios fazem com que ele demonstre, por atos ostensivos e inequivocos, que
passou a exercer uma posse, como se 0 bem fosse seu e que nao foi mais

reclamado pelo proprietario, dentre outros.

Os Direitos e Garantias Fundamentais, previstos na Constituicio da Republica
Federativa do Brasil de 1988, que elencam dentre eles a posse e a propriedade,
aléem do direito a moradia, que recentemente adquiriu esse mesmo status,
corroboram com a tese de que a posse injusta, advinda pelo vicio da precariedade,
mesmo decorrente do abuso de confianca do possuidor para/com o proprietario,

pode sim ser ad usucapionem.

Por fim, mais duas razbes foram aqui trazida para que seja possibilitada a
interversdo da posse do precarista. Um é o fomento da Funcdo Social, matéria
constitucional que é, deve ser aplicada em todo ordenamento, com base na
Constitucionalizagdo do Direito Civil, como modo de garantir limite ao uso indevido
da propriedade. Assim, n&o basta s6 o individuo ter o titulo, o imével deve ter suas

funcionalidades garantidas.

A outra, e ultima, é o desempenho ativo e passivo das pessoas que participam do
evento. Ativo quando o posseiro passa a se posicionar com relacdo ao bem de modo
como se ele fosse o proprietario. O desempenho passivo ocorre, quando o senhor
da posse indireta do imdvel, permaneceu silente durante um certo tempo, sem
oposigao a posse perpetrada pelo agente ativo. Sao lados opostos de uma mesma

moeda. Quando um ganha, o outro perde.

Desta forma, esse trabalho apresentou as razbes de fato e de direito que
possibilitam que um imdvel advindo de posse precaria, possa ser usucapido. O
direito a moradia e a fungao social devem ser privilegiados. Mais do que nunca, o
brocado "o direito ndo socorre aos que dormem - dormientibus non succurit jus" roga

ser aplicado.
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