A USUCAPIAO COMO FORMA DE AQUISICAO DE PROPRIEDADE NO
DIREITO BRASILEIRO

Janio Ponciano de Oliveiral

1 INTRODUCAO

O desiderato deste trabalho consiste em fazer uma anélise sobre uma das formas de
aquisicdo de propriedade imével e mdvel, a usucapido, em suas diversas modalidades
encontradas no atual ordenamento juridico nacional que correspondem a Constituicdo Federal
de 1988, ao Codigo Civil de 2002, ao Estatuto da Cidade de 2001 e ao Estatuto do indio de
1967.

Desse modo, para a consecucao de tal fim, percebeu-se a necessidade de discorrer,
inicialmente, sobre os direitos reais e uma de suas formas de manifestacdo denominada de
propriedade, haja vista o direito de propriedade ser considerado o mais importante e mais

completo dosdireitos reais, constituindo o titulo basico do Livro 11l do Cddigo Civil Brasileiro.

No tdpico subsequente, buscou-se mencionar de forma objetiva 0s inlmeros modos

de aquisicdo de uma propriedade seja ela imdvel, seja ela movel.

Em seguida, a definicdo, o fundamento e a natureza juridica da usucapido sao
abordados seguindo orientacdes de grandes doutrinadores, além de realizar uma breve
passagem desse instituto por diversos momentos historicos, desde seu surgimento até sua forma

de manifestacdo atual.

Finalmente, realizou-se uma abordagem mais minuciosa do tema com base nas
normas do ordenamento juridico brasileiro entdo vigente, onde se procurou detalhar os
requisitos imprescindiveis para a conquista da usucapido e, com isso, compreender sua

importancia para a realizagdo da funcdo social da propriedade.
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2 DOS DIREITOS REAIS

O direito das coisas, mormente denominado de direitos reais, constitui o ramo do
direito civil mais influenciado pelo direito romano. Carlos Roberto Gongalves (2012, v.5, p.19)
citando definicdo classica de Clovis Bevildiqua aduz que “direito das coisas ¢ o complexo de
normas reguladoras das relagfes juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropriacdo pelo
homem”, ou seja, interessa ao direito das coisas unicamente aquilo que é passivel de
apropriacdo, uma vez que somente sobre ela pode recair um vinculo juridico, qual seja, o

dominio.

A doutrina compactua, ainda, com o entendimento de que todo bem consiste em
uma espécie que tem como género coisa. Entende-se por bem como sendo tudo aquilo passivel

de apropriacdo contendo em si mesmo um valor econdémico.

Para melhor precisar e delimitar o objeto dos direitos reais é necessario estabelecer
uma distingdo entre direitos reais e pessoais. Estes formam uma relacdo juridica pela qual o
sujeito ativo pode exigir do sujeito passivo certa prestacdo, logo possui como elementos o
sujeito ativo, o sujeito passivo e uma prestacdo. Por outro lado, aqueles, os direitos reais, sao
direitos de conteldo patrimonial, cujas normas estabelecem entre um sujeito ativo e uma coisa

determinada uma relagéo imediata.

Ressalte-se, ainda, que as normas reguladoras dos direitos reais sdo de natureza
cogente, ou seja, impositivas, enquanto que as que disciplinam os direitos pessoais, em regra,
sdo dispositivas ou facultativas, pois permitem as partes exercerem suas vontades como assim

as desejarem.

Outra diferenca entre estes institutos recai sobre o0 modo de exercicio. Como o
direito real exerce-se sem a intervencdo de um individuo, por conseguinte Sseu exercicio
caracteriza-se pela efetivacdo direta, isto é, ndo depende ele da colaboracdo de nenhum sujeito
passivo para existir e ser exercido. Enguanto que o direito pessoal supde necessariamente a

intervengédo de outro sujeito de direito.

Entre as demais caracteristicas distintivas, Orlando Gomes (2007, p.16) destaca,
ainda, que o objeto do direito real, necessariamente, ha de ser uma coisa determinada, enguanto
a prestacdo do devedor, objeto da obrigacdo que contraiu, pode ser de natureza genérica.

Afirma também que o direito real concede ao titular um gozo permanente porque tende a



perpetuidade, ao passo que o direito pessoal é eminentemente transitorio, ja que se extingue no

momento em que a obrigacdo correspondente € cumprida.

Caracteristica valiosa e muito lembrada dos direitos reais consiste naquela em que
estes somente encontram um sujeito passivo concreto no momento em que é violado, pois,
enquanto ndo ha violagdo, dirige-se contra todos. Por outro lado, os direitos pessoais dirige m-

se, desde 0 seu nascimento, contra uma pessoa determinada, e somente contra ela.

Com relacdo a figura cerne desse trabalho, a usucapido, esta somente adquire
direitos reais, sendo assim ndo ha que se mencionar em aquisicdo de direitos obrigacionais pela

usucapiao.

Osdireitos reais, bem como 0s demais, observam alguns principios. Dentre outros,
destaca-se o principio da aderéncia que se caracteriza pelo fato de o direito real permanecer
incidindo sobre o bem, ainda que este circule de mdo em mao e até mesmo se transmita a

terceiros, pois tal direito segue a coisa, jus persequendi.

O principio do absolutismo encontra-se intimamente relacionado com principio
anterior, uma vez que este gera além do direito de sequela, o direito de preferéncia ou jus

praeferendi. Segundo Orlando Gomes (2007, p.19/20), ambos possuem a caracteristica de:

seguira coisa em poder de todo e qualquer detentor ou possuidor. (...) diz-se que o
direito real adere a coisa como a lepra ao corpo (uti lepra cuti). Ndo importam
usurpacdes; acompanhard sempre a coisa. Se grava determinado bem, como no caso
de serviddo, nenhuma transmissdo o afetara, pois, seja qual for o proprietario do

prédio serviente, tera de suportar o encargo.

Destaca-se, tambem, o principio da publicidade que podera ser visualizado
expressamente no art. 1.227 do atual Cddigo Civil ao mencionar que os direitos reais sobre
imoveis somente se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imdveis e sobre 0s

mdveis, apenas apoés a tradicdo de acordo com os arts. 1.226 e 1.267 do mesmo codigo.

E indiscutivel que o principio da publicidade é responsavel por fazer valer os
principios abordados anteriormente, uma vez que é com a publicidade que o direito real podera

ser oponivel sobre terceiros, principalmente, em se tratando de imdveis.

Os direitos reais sdo criados e enumerados de forma taxativa pela lei. Dessa

maneira, a lei limita o ndmero, os tipos e as formas dos direitos reais, ndo cabendo, portanto,



aplicacdo analogica. Para o direito, tal fato enseja no principio da taxatividade ou numerus

clausus, pois somente os direitos reais elencados pela lei podem ser considerados.

Nos direitos pessoais, ndo ha esse sistema de delimitacdo legal das figuras. Existe
certo nimero de contratos nominados, previstos no texto legal, podendo as partes criar os
chamados inominados. Para isso, basta que sejam capazes e possua objeto licito. Conclui-se,
assim, que no ordenamento juridico brasileiro, toda limitacdo do direito de propriedade que
ndo esteja prevista na lei como direito real tem natureza obrigacional, uma vez que as partes

ndo podem criar direitos reais.

Como os direitos reais existem de acordo com os tipos legais, pode-se citar também
o principio datipicidade. Somente os direitos constituidos e configurados a luz dos tipos rigidos
consagrados no texto positivo é que poderdo ser tidos como reais. Nos direitos obrigacionais,
ao contrario, admitem-se, ao lado dos contratos tipicos, os atipicos, em ndmeros ilimitados. Por
fim, o numerus clausus significa que nem todas as figuras que cabem no conceito de direito

real sdo admitidas, mas tdo somente as que forem previstas como tal.

Um principio que apesar de ndo ser absoluto sobre os direitos reais, traz mais
estabilidade quando comparado ao direito obrigacional € o principio da perpetuidade. Como
exemplo, tem-se a propriedade, abordada em detalhe no topico seguinte, que € um direito real
perpétuo, ou seja, ndo se perde pelo ndo uso, mas unicamente pelos meios e formas legais,

como a prépria usucapido, entre outros.

Os direitos obrigacionais, pela sua natureza, sdo eminentemente transitérios, ou
seja, cumprida a obrigacdo, extinguem-se e também prescrevem caso ndo seja exigido o seu
cumprimento dentro de certo tempo. E facil essa percepcdo quando se verifica a esséncia de
tais direitos, pois obrigacdes sdo pactuadas para serem cumpridas, por isso normalmente tém

prazo predeterminado e é razodvel que assim seja para garantir seguranca as partes.

E cedico que ndo é possivel a existéncia de dois direitos reais, de igual conteldo,
sobre a mesma coisa. Dai se infere o principio da exclusividade. Logo, ndo é possivel instalar-
se direito real onde outro ja exista. Por exemplo, no condominio, cada consorte tem direito a
proporcdes ideais, distintas e exclusivas. E certo que, nos direitos reais sobre coisas alheias, ha
dois sujeitos: o dono e o titular do direito real. Mas em razdo do desmembramento da
propriedade, cada um deles exerce, direta e imediatamente, sobre a coisa, direitos distintos,

sem a intermediacdo do outro.



Entre os direitos reais e obrigacionais caracteristicos, h4 uma grande variedade de
figuras que, conforme se distanciam dos extremos, tendem a se confundir. Por isso, a doutrina
menciona, com efeito, a existéncia de algumas figuras hibridas, que se situam entre o direito

pessoal e o direito real.

Para alguns, a nomenclatura de obrigacdo real é indevida, preferindo a expressdo
obrigacdo mista. Outros, entretanto, reconhecem mais adequada a denominacéo atribuida pelos
jurisconsultos romanos, obligationes ob rem ou propter rem. AEm desta, faz-se necessario

também citar as obrigacbes com Onus reais e as obrigacdes com eficicia real.

Essa denominacdo, propter rem, alude a uma obrigacdo em consequéncia da coisa,
ou seja, é a que recai sobre alguém por forca de determinado direito real. SO existe em razdo
da situacdo juridica do obrigado, de titular do dominio ou de detentor de determinada coisa.

Ela é ambulatoria, isto é, acompanha a coisa nas maos de qualquer novo titular.

Mesmo o Codigo Civil ndo tendo isolado e disciplinado essa modalidade de
obrigacdo, pode ela ser identificada em Varios dispositivos esparsos e em diversas situacdes,
como, por exemplo, na obrigacdo imposta ao conddmino de concorrer para as despesas de
conservagao da coisa comum, na obrigacdo que tem o dono da coisa perdida de recompensar e

indenizar o descobridor, na obrigacdo de indenizar benfeitorias etc.

A doutrina moderna entende que este tipo de obrigacdo propter rem situa-se em
terreno fronteirico entre os direitos reais e 0s pessoais, assim, configura-se como direito misto
por revelar a existéncia de direitos que ndo sdo puramente reais nem  essencialmente
obrigacionais. Tem caracteristicas de direito obrigacional, por recair sobre uma pessoa que fica

adstrita a satisfazer uma prestacéo, e de direito real, pois vincula sempre o titular da coisa.

Outra figura hibrida é a chamada obrigacdo de 6nus real. Esta se limita ao uso e ao
gozo da propriedade, constituindo gravames ou direitos oponiveis erga omnes, como, por
exemplo, a renda constituicdo sobre imovel. Aderem e acompanham a coisa, por isso se diz

gue guem deve € esta e ndo a pessoa.

Essencial é que, para haver efetivamente um 06nus real e ndo um simples direito
real de garantia, o titular da coisa seja realmente devedor, sujeito passivo de uma obrigacéo, e
ndo apenas proprietario ou possuidor de determinado bem cujo valor assegura 0 cumprimento

de divida alheia.



Entre Onus reais e obrigacfes propter rem, destaca-se as seguintes diferencas: a
responsabilidade pelo 6nus real é limitada ao bem onerado, ndo respondendo o proprietario
além dos limites do respectivo valor, uma vez que € apenas a coisa que se encontra gravada;
na obrigacdo propter rem responde o devedor com todos 0s seus bens, inclusive de maneira

ilimitada, ja que agora é o devedor que se encontra vinculado.

O Onus real desaparece, quando 0 objeto perece, enquanto o0s efeitos da obrigagao
propter rem podem permanecer, mesmo havendo perecimento da coisa. Aqueles implicam
sempre uma prestacdo positiva sendo cabivel uma acdo de natureza real, enquanto estas podem

surgir com uma prestacdo negativa, sendo de indole pessoal.

Por fim, as obrigacdes com eficicia real sdo as que, sem perder seu carater de
direito a uma prestacdo, transmitem-se e sdo oponiveis a terceiro que adquire direito sobre
determinado bem. Certas obrigacOes resultantes de contratos alcancam, por forca de lei, a

dimensdo de direito real.

Nota-se que quando o legislador entende que determinada relagcdo obrigacional
merece tratamento de maior protecdo, concede a ela eficacia real, criando uma excecdo a regra

geral dos efeitos pessoais das relagbes obrigacionais.

2.1 Da propriedade

Muitas sdo as investigacBes de socidlogos, historiadores, economistas, politicos e
juristas para tentar obter com maior precisdo 0 conceito de propriedade. Percebe-se que ndo

existe um conceito inflexivel acerca do direito de propriedade.
Segundo Caio Mério da Silva Pereira (2008, v.4, p.81):

muito erra o profissional que p6e os olhos no direito positivo e supde que os
lineamentos legais do instituto constitui a cristalizagdo dos principios em termos
permanentes, ou que o estagio atual da propriedade é a derradeira, definitiva fase de
seu desenvolvimento. Ao revés, evolve sempre, modifica-se ao sabor das injungdes
econOmicas, politicas, sociais e religiosas.

A raiz historica do instituto da propriedade tem origem no direito romano, onde foi
ela, desde os primeiros momentos, individual, dotada de carater mistico e contaminada de

determinagdes politicas.



No inicio, somente o cidaddo romano podia adquirir a propriedade, como também,
apenas 0 solo romano podia ser seu objeto, uma vez que a dominagdo nacionalizava a terra
conquistada. A técnica da aquisicdo, formalizada por um cerimonial romano, restringia o

fendmeno e limitava o dominio.

Depois, devido ao crescimento do império, o instituto expande-se aos estrangeiros,
além de ser estendida a aquisicdo a outros solos. Surgiram, também, com a congregacdo de
outros povos e culturas, diversas formas de uso e de aquisicdo das terras, fato este que obrigou

0s jurisconsultos a elaborarem novas técnicas juridicas.

Com a invasdo dos barbaros, a instabilidade, a inseguranca e o receio foram
instaurados. Surgiu, entdo, a ideia de submissdo e vassalagem, em troca de protecdo e fruicao
da propriedade. Na medida em que a rede de devotamentos, assisténcia, auxilio e alianca se

estendia, crescia o conceito de poder politico ligado a propriedade.

Durante esse periodo, tinha-se a presenca do nobre que, dentro de seus limites,
distribuia justica, cobrava tributos, declarava a guerra, celebrava a paz, bem como cedia 0 uso
da terra ao servo, que a ela era vinculado ndo tendo o direito de se afastar, além de pagar, em

dinheiro ou em frutos, para cultiva- la.

Ao ser instalada a monarquia absolutista, esta manifestacdo do dominio é afrontada
e 0s poderes dela oriundos sdo desfeitos. Com a Revolucdo Francesa, pretendeu-se
democratizar a propriedade, abolir privilégios e cancelar direitos perpétuos. Deste movime nto
surgiu um codigo, Code Napoléon, que serviu de modelo a todo movimento codificador no
século XX e que deu tamanho prestigio a propriedade, que recebeu a denominagdo de “codigo
da propriedade”, fazendo ressaltar acima de tudo o valor do imével como fonte de riqueza e
simbolo de estabilidade. Com isso, estabeleceu-se uma concepcdo nova de aristocracia

econbmica.

Nos ultimos anos, as alteracbes dos regimes juridicos e politicos provocaram
instabilidades, incertezas e modificagcbes. Por isso, a propriedade, como resultado natural,
recebeu permanente impacto. Para muitos, a propriedade individual entdo vigente ndo conserva

as caracteristicas idénticas ao de suas origens historicas.

Normalmente, nos dias atuais, visualiza-se uma imposicdo de restriches e
limitacdes tendentes a coibir abusos e a evitar que o exercicio do direito de propriedade se

transforme em instrumento de dominagdo. Como se pode depreender do atual Cédigo Civil,



este ndo oferece uma definicdo de propriedade, mas tdo somente, em seu art. 1.228, limita-se a
enunciar os poderes do proprietario. Por isso, para desenvolver o tema, faz-se mister a

utilizacdo da doutrina civilista hodierna.

Seguindo as licbes de Orlando Gomes (2007, p.109), “a propriedade ¢ um direito
complexo, se bem que unitario, consistindo num feixe de direitos consubstanciados nas

faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que The serve de objeto”.

Ja para Maria Helena Diniz (2008, p.847), “a propriedade ¢ um direito que a pessoa
fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de uma coisa

corpdrea ou incorpérea, bem como de reivindicar de quem a injustamente a detenha”.

Quando todos os elementos anteriormente mencionados estiverem reunidos em
uma SO pessoa, sera ela titular da propriedade plena. Se, entretanto, ocorrer o fenémeno do
desmembramento, passando alguns deles a serem exercido por outra pessoa, diz-se que a

propriedade é limitada.

O primeiro elemento constitutivo da propriedade é o direito de usar, jus utendi, que
consiste na faculdade de o dono servir-se da coisa e de utiliza-la da maneira que entender mais
conveniente, sem, no entanto, alterar-lhe a substancia, podendo excluir terceiro de igual uso.
Porém, tal utilizacdo devera ser realizada dentro dos limites legais e de acordo com a funcédo
social da propriedade, como preceituam o atual Cdédigo Civil e a Constituicdo Federal. Esta
faculdade em apreco permite também que o proprietario deixe de usar a coisa, mantendo-a

simplesmente inerte em seu poder, em condi¢cdes de servi-lo quando Ihe convier.

O direito de gozar ou usufruir, jus fruendi, compreende o poder de perceber 0s
frutos naturais e civis da coisa e de aproveitar economicamente 0s seus produtos. E, portanto,
o direito de explora-la economicamente. A linguagem corrente, muitas vezes, emprega a
expressdo em sentido mais abrangente, inserindo no direito de gozar o de usar, tendo em vista

a normalidade l6gica do emprego da coisa.

Ja o direito de dispor da coisa, jus abutendi, consiste no poder de transferir a coisa,
de grava-la de 6nus e de aliend-la a outrem sob qualquer titulo. N&o significa, todavia,
prerrogativa de abusar da coisa, destruindo-a gratuitamente, pois a propria Constituicdo Federal
prescreve que o uso da propriedade deve ser condicionado ao bem-estar social, ou seja, s6

podera o proprietario assim agir, quando tal ato ndo caracterizar um ato antissocial. Este direito



é considerado 0 mais importante dos trés mencionados anteriormente, uma vez que, para a

doutrina, mais se revela dono quem dispde da coisa do que aquele que a usa ou frui.

O uktimo elemento formador do direito de propriedade € o direito de reaver, rei
vindicatio, ou seja, o de reivindica-la das mdos de quem injustamente a possua ou detenha,
como corolario de seu direito de sequela que, como visto em topico anterior, é caracteristico

do direito real.

Embora a propriedade plena seja também considerada ilimitada, alguns
doutrinadores buscam dar melhor entendimento a esta afirmagdo ao observarem que, no tocante
a coisa movel, o direito do proprietario estende-se sobre toda a extensdo fisica da coisa.
Enquanto que, no que concerne a coisa imovel, o direito deste proprietario estende-se sobre a
totalidade da coisa, ressalvados, todavia, os limites dentro dos quais a ordem juridica define a

propria existéncia possivel do direito de propriedade.

Caio Mario da Silva Pereira (2008, v.4, p.90), citando De Page, assinala também
que o vocabulo “absoluto”, com que se costuma designar o direito do proprietario que tem a
propriedade plena, “ndo foi empregado na acepc¢do de ilimitado, mas para significar que a
propriedade € liberta dos encargos inumeraveis e vexatorios que a constrangiam desde 0s

tempos feudais”.

Uma caracteristica da propriedade valida de nota € a exclusividade. Assim, uma
mesma coisa ndo pode pertencer exclusivamente e simultaneamente a duas ou mais pessoas,
isto &, o direito de um sobre determinada coisa exclui o direito de outro sobre a mesma coisa.

Também se diz que a propriedade € irrevogavel ou perpétua, porque ndo se
extingue pelo ndo uso. Logo, ndo estara perdida enquanto o proprietario ndo a alienar ou
enquanto ndo ocorrer nenhum dos modos de perda previstos em lei, como a usucapido,
analisada mais adiante. Em suma, as caracteristicas dos direitos reais, relatadas em topico

passado, aplicam-se normalmente a este instituto, uma vez que este € espécie daquele.

O que é alvo de numerosas discussdes, além do conceito de propriedade, € o
fundamento juridico desta. Em todos os tempos, muito se altercou sobre a origem e a
legitimidade desse direito. Dentre as inimeras teorias surgidas, destacam-se as seguintes: teoria

da ocupacdo, teoria da especificacdo, teoria da lei e a teoria da natureza juridica.



A mais antiga, pois remonta dos romanos, € a teoria da ocupacdo. Esta vislumbra
o direito de propriedade na ocupacdo das coisas, quando ndo pertenciam aninguém, achamada
res nullius. Entretanto, muitos entendem que a ocupacdo é apenas modo de aquisicdo e, por
iss0, ndo tem substancia para justificar o direito de propriedade. Nos diversos pontos negativos,
ressalta-se aquele que atribui a ocupacdo, que é um fato de mero acaso e as vezes um ato de

forca, a virtude de criar um direito.

A teoria da especificacdo apoia-se na ideia de que somente o trabalho humano,
transformando a natureza e a matéria bruta, justifica a propriedade. Percebe-se, que, se assim
fosse, haveria uma justaposicdo de mlltiplas propriedades sobre o mesmo objeto, fato este
vedado pela natureza da propriedade e, ainda, todaariqueza cairia nas maos apenas dos homens
robustos e aptos para o trabalho, enquanto que criangas, idosos e invalidos, por exemplo, nao
podendo trabalhar, ndo poderiam ter propriedade alguma. Além disso, ha muitas coisas que,

embora sejam objeto da propriedade, ndo custaram trabalho algum.

A teoria da lei, encabecada por Montesquieu em seu célebre De’l esprit des lois e
por outros, defende aconcepcdo de que a propriedade é instituicdo do direito positivo, ou seja,
existe porque a lei a criou e a garante. No entanto, é cedico que, mesmo antes de ser

regulamentada pela lei, tal instituto ja se fazia valer.

A teoria que conta com maior numero de adepto corresponde aquela em que a
propriedade é inerente a natureza humana, sendo uma dadiva de Deus aos homens, para que
possam prover as suas necessidade e as de suas familias, por isso é denominada de teoria da

natureza humana.

Carlos Roberto Gongalves (2012, v.5, p.249), citando Silvio Rodrigues, esclarece
ao elucidar que mesmo nas comunidades primitivas
a nocdo de dominio se apresenta; apenas o seu titular ndo é o individuo, mas o
agrupamento familiar ou o cld. Todavia, & medida que a sociedade evolui, a
propriedade privada vai se caracterizando, sendo mesmo possivel afirmar que esta é
condicdo de dominio daquela. Ademais, nos paises que tentaram a experiéncia

socialista, a abolicdo da propriedade privada foi impossivel e suamarcha, no sentido
de restabelecé-la, ao menos parcialmente, € incontestavel.

O direito de propriedade encontra seu fundamento, no direito brasileiro, disposto
na Constituicdo Federal, art. 5%, XXII e, como mencionado anteriormente, no Codigo Civil, art.
1228, ao garantir a qualquer proprietario o direito de usar, gozar, dispor de seus bens, além de

reavé-los do poder de quem quer que injustamente 0s possua.



2.1.1 Das formas de aquisicdo da propriedade

O Cadigo Civil atual ao tratar dos modos de aquisicdo da propriedade confere um
tratamento diferenciado que resulta na divisdo de duas classes de bens. A divisdo destes em

imoveis e mdveis € considerada a mais importante classificacao.

Os imAveis sdo os denominados bens de raiz e desfrutam de maior prestigio,
ficando os bens moveis relegados a segundo plano. Entretanto, a importancia dos bens mdveis
tem aumentado nos ultimos anos, sobretudo em decorréncia do desenvolvimento tecnoldgico

das sociedades.

Taxativamente, dentre os bens imdveis, o Codigo Civil de 2002, em seu Titulo 1lI,
da propriedade, Capitulo II, da aquisicdio da propriedade de imovel, limita as formas de
aquisicdo entre a usucapido, a aquisicdo pelo registro do titulo e a acessdo. Esta se divide em

acessao das ilhas, da aluvido, da avulsdo, do &lveo abandonado e das construgdes e plantacdes.

Também € passivel de notificacdo que o direito hereditario é modo de aquisicdo da
propriedade imdvel porque, segundo disposto no art. 1.784 do Cddigo Civil, aberta a sucessdo,
a heranca transmite-se, desde logo, aos herdeiros legitimos e testamentarios, sendo o inventario
formado em funcdo do principio da continuidade do registro de imoveis, para que o herdeiro

ali figure como titular do direito de propriedade.

Embora tal fato mencionado seja possivel, a aquisicdo desse direito da-se
unicamente em razdo do falecimento do de cujus, quando entdo serda considerada aberta a
sucessdao. O mesmo sucede com a usucapido, como Se verd adiante. Presentes os demais
pressupostos legais, considera-se adquirido o dominio pelo simples decurso do lapso temporal

previsto na lei, sendo a sentenca de natureza meramente declaratoria.

Tais modos de aquisicdo da propriedade classificam-se por critérios diversos.
Quanto & procedéncia ou causa da aquisicdo, esta pode ser originaria ou derivada. E da primeira
espécie quando ndo ha transmissdo de um sujeito para outro, como ocorre na acessdo natural.
O individuo, em dado momento, torna-se dono de uma coisa por fazé-la sua, sem que Ihe tenha

sido transmitida por alguém, ou porque jamais esteve sob o dominio de outrem.



J& aaquisicdo é classificada como derivada quando resulta de uma rela¢do negocial
entre o proprietario anterior e o adquirente, havendo, pois, uma transmissdo do dominio, em

razdo da manifestacdo de vontade como na tradig&o.

Sendo o modo originario, passard a propriedade ao patrimbénio do adquirente livre
de quaisquer limitacBes ou vicios que por ventura a maculavam. Mas, se caso for derivada, a
transmissdo sera feita com os mesmos atributos e as eventuais limitagdes que anteriormente
recaiam sobre a propriedade. Deverd, entretanto, para se efetuar a aquisicdo derivada, o

antecessor comprovar a legitimidade de seu direito.

Segue a classificagdo da aquisicdo da propriedade quanto ao objeto. Fala-se em
titulo singular quando a aquisicdo tem por objeto bens individualizados, particularizados. Da-
se a aquisicdo a titulo universal quando a transmissdo da propriedade recai num patriménio. O
direito reconhece um Unico caso cabivel nesta classificacdo que consiste na sucessdo

hereditaria.

Os modos de aquisicdo peculiares aos mdveis sdo: a ocupacao, a especificacdo, a
confusdo, a comistdo, a adjuncdo e a tradicdo. Como tais modos ndo fazem parte do escopo

deste trabalho, ndo carece que sejam analisados em detalhes.



3 DA USUCAPIAO

3.1 Do conceito, fundamento e natureza juridica

O ordenamento juridico conceitua a usucapido como sendo forma de aquisicdo da
propriedade ou de direito real originada devido ao decurso prolongado do tempo, segundo o

preenchimento dos requisitos previstos em lei.

Baseando-se na conceituagdo de Modestino, Orlando Gomes (2007, p.186), define
a usucapido como sendo: “o modo de adquirir a propriedade pela posse continuada durante
certo lapso de tempo, com os requisitos estabelecidos na lei: usucapio est adjectio dominii per

continuationem possessionis temporis lege definit ”.

Também chamada de prescricdo aquisitiva, a usucapido confronta-se com a
prescricdo extintiva. Entretanto, em ambas, existe um elemento imprescindivel, o tempo, que

influi tanto na aquisicdo, como também na extingdo de direitos.

Recorda Caio Mario da Silva Pereira (2008, v.4, p.137) que para alguns juristas,
como Fadda e Bensa, Oertmann, De Page, Planiol, Ripert e Boulanger, tal matéria deve ser
tratada como um s0 instituto, enquanto que para outros, como Clovis Bevilaqua, Orosimbo

Nonato e Pugliese, é notoria a distingdo entre a prescricdo aquisitiva e a prescricdo extintiva.

Regulada pelo direito das coisas, a prescricdo aquisitiva € modo originario de
aquisicdo de propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado pela
posse prolongada no tempo, acompanhada de certos requisitos exigidos pela lei, como no caso

das servidGes e do usufruto, por exemplo.

Por outro lado, a prescricdo extintiva trata-se da perda da pretensdo e, por
conseguinte, da acdo atribuida a um direito, e de toda sua capacidade defensiva, em

consequéncia do ndo uso dela durante determinado espaco de tempo.

Segundo Carlos Roberto Gongalves (2012, v.5, p.257), a prescricdo aquisitiva
parece ofender o direito da propriedade, uma vez que permite ao possuidor ocupar o lugar do
proprietario ao despojar o seu dominio, favorecendo, assim, o usurpador contra o verdadeiro

proprietario. Esta perda, citando Lafayette:



sai fora das regras fundamentais do Direito; mas é determinada por imperiosos
motivos de utilidade publica (...) a negligéncia do proprietario ndo é propriamente
uma razdo determinante da prescricdo aquisitiva, mas intervém como uma
consideracdo moral de grande valor para pé-la sob uma luz mais favoravel, tirando-
Ihe o caréater espoliativo, que a primeira vista se lhe atribui.

A usucapido tem como fundamento o principio da utilidade social, na conveniéncia
de se dar seguranca e estabilidade a propriedade, bem como de se consolidar as aquisicbes e
facilitar a prova do dominio, repousando-se, entdo, na paz social e libertando a propriedade de

reivindicacdes inesperadas.

Costumam os juristas indagar seu fundamento ético, num plano de maior amplitude
especulativa, justificando-se para aqueles adeptos das teorias subjetivas no abandono da coisa
pelo antigo dono, espécie de renlncia presumida, enquanto que para os seguidores das ideias

objetivistas resulta na seguranca social aliada ao aproveitamento econdémico do bem usucapido.

A tendéncia moderna, de cunho nitidamente objetivo, considerando afungdo social
da propriedade, inclina-se no sentido de que por ele se prestigia quem trabalha o bem
usucapido, reintegrando-o pela vontade e pela acdo, no quadro dos valores efetivos de utilidade

social que condena o proprietario inerte.

O atual direito brasileiro distingue trés espécies de usucapidao de bens imoveis: a
extraordinaria, a ordinaria e a especial ou constitucional, dividindo-se a Gltima em rural, pro

labore, e urbana, pré-moradia ou pro misero.

Sobre a natureza juridica da usucapido, a doutrina divide-se entre dois modos de
classificacdo: a originaria e a derivada. Existe certa controvérsia a respeito da inclusdo da
usucapido no rol dos modos origindrios, uma vez que alguns autores consideram originaria a
aquisicdo somente quando o adquirente torna-se dono de uma coisa que jamais esteve sob 0
dominio de alguém, ou seja, quando o dominio surge pela primeira vez. Baseando-se nesse
pensamento, Carlos Roberto Gongalves (2012, v.5, p.255) relata:

Parece-nos mais adequado, todavia, simplesmente considerar configurado tal modo
sempre que ndo houver relagdo causal entre a propriedade adquirida e a situacio
juridica anterior da coisa. Desse modo podem ser incluidas a acessdo natural e a
usucapido.

Por outro lado, muitos afirmam que a relacdo juridica da usucapido ndo nasce de

um direito novo, independentemente da participacdo do antigo proprietario. Na derivada a



aquisicdo acontece por um ato de transmissdo, ou seja, a propriedade é transferida do

proprietario anterior ao adquirente.

Este € 0 entendimento de Caio Mario da Silva Pereira (2008, v.4, p. 138), que aduz:

levando, pois, em contaa circunstancia de ser a aquisi¢ao por usucapido relacionada
com outra pessoa que ja era proprietaria da mesma coisa, e que perde a titularidade
da relacdo juridica dominial em proveito do adquirente, conclui-se serele uma forma
de aquisigdo derivada.

Entretanto, a maioria dos doutrinadores entende ser a usucapido um modo de
aquisicdo originaria. Salienta, ainda, a doutrina majoritaria que a usucapido se completa quando
preenchidos os requisitos especificos de cada modalidade de usucapido. Assim, comprovada a
posse mansa e pacifica, o tempo e os demais requisitos especificos, o possuidor adquire a

propriedade sem se indagar pela transmissdo do antigo proprietario.

3.2 Da origem e evolucéo historica

Considera-se antiga a origem da usucapido. Os primeiros tragos remontam da
civilizacdo hebraica que a instituiu no velho testamento no Livro dos Juizes, na passagem da

“Tentativa de acordo”.

Posteriormente, o instituto se vislumbrou em Roma no século 1V a.C. através da
Lei das XII Tabuas, em cuja Tabua VI, item III, constava: “que aaquisicdo da propriedade pela

posse tenha lugar ao fim de dois anos para os iméveis, ao fim de um ano para os demais”.

Em seguida, a usucapido ganhou desenvolvimento com a Lei Atinia, ao proibir a
aquisicdo quando se tratasse de coisas apreendidas por ladrdes e receptadores, enquanto que as

Leis Julia e Plaucia vedaram-na quando eram obtidas mediante violéncia.

Com o tempo, foi-se ampliando o prazo para a consumacgdo da aquisicdo. Criou-se
a “longi temporis praescriptio”, estendendo-se aos peregrinos e aos fundos provinciais, nos
apossamentos por dez ou vinte anos, conforme o favorecido residisse ou ndo na mesma

provincia.

O precedente mais antigo em ambito nacional encontra-se no dispositivo do art. 5°

da Lei 601, de 18 de setembro de 1850, que previa a legitimacdo da posse pelos posseiros que



adquiriam o dominio das glebas devolutas que ocupassem desde que comprovassem cultura

efetiva e morada habitual.

O instituto da usucapido ndo foi abordado nas duas primeiras constituicbes federais.
Somente com o advento da Constituicdo Federal de 1934 é que tal instituto foi disciplinado

sendo abordado em seu art. 125.

Art. 125. Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar, por
dez anos continuos, sem oposicdo nemreconhecimento de dominio alheio, umtrecho
de terras até dez hectares, tornando-se produtivo por seu trabalho e tendo nele sua
moradia, adquirird o dominio do solo, mediante sentenca declaratdria devidamente
transcrita.

Em decorréncia de uma maior preocupacdo social provocada por inimeros fatores
politicos e econdmicos, nosso constitucionalismo, a partir da Constituicdo de 1934, consagrou

a figura da usucapidao pro labore, destinada a propiciar a melhoria do pequeno produtor rural.

O preceito foi repetido, sem alteragdes, pelo art. 148 da Constituicdo de 1937. Logo
apos, o Decreto-lei 710/38 aceitou serem as terras do dominio estatal usucapiveis somente na
modalidade pro labore, ao dizer, no seu art. 12, §1°, que: “ressalvado o disposto no art. 148,

da Constituicao de 1937, ndo corre usucapido contra os bens publicos de qualquer natureza”.

A Constituicdo Federal de 1946 manteve a usucapido laboral no seu art. 156, §3°.
Trouxe-lhe, contudo, duas altera¢des. Eliminou o vocabulo ‘“brasileiro”, contido no inicio dos
dispositivos anteriores, substituindo-o pela expressdo “todo aquele”, bem como elevou para até
vinte e cinco hectares a extensdo do bem a ser adquirido. Este limite, posteriormente, foi
alargado pela Emenda Constitucional 10/64 para uma area ndo excedente a cem hectares. Em
1964, a usucapido passou a ser disciplinada também em lei ordindria por meio do Estatuto da

Terra.

A atual Constituicdo Federal manteve a usucapido especial rural em seu art. 191 e
estendeu a usucapido para as propriedades urbanas, conforme dispde o art. 183, como tentativa
de amenizar o grave problema da habitacdo, gerado pelo rapido e desordenado crescimento
populacional nas cidades. Em ambos o0s casos, proibiu a possibilidade dos imoveis publicos

serem usucapidos.

3.3 No Direito Brasileiro

3.3.1 Na Constituicdo Federal



A Constituicdo de 1988 cogitou especialmente da usucapido urbana e rural em duas

disposicOes distintas. O art. 183 expde:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptos e semoposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de suafamilia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario
de outro imével urbano ou rural.

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

§ 2° - Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
§ 3% - Os imGveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.
Nota-se que no artigo em questdo, figura no seu § 1°, a expressao ‘“concessao de
uso” que relata vagamente o instituto, pois a usucapido transforma uma situagdo de fato numa

de direito, passando de mero possuidor para proprietario e ndo de possuidor para usuario.

A sentenca da usucapido serve apenas para declarar um direito ja existente,
conquistado no momento em que se cumpriram todos o0s requisitos, servindo a sentenca apenas
como titulo para a transcricdo no registro de imoveis, j& que, a transferéncia ocorreu no

momento em que O usucapiente reuniu todos os requisitos legais necessarios.

Os requisitos para a aquisicdo da propriedade pela usucapido especial de imovel
urbano, como também das demais formas podem ser classificados, de acordo com Orlando

Gomes (2007, p.188), em requisitos pessoais, reais e formais.

Seguindo 0s requisitos pessoais, para se adquirir a propriedade por usucapido €
necessario, de inicio, que o adquirente seja capaz e tenha qualidade. Por isso, entre ascendentes
e descendentes, entre marido e mulher, entre incapazes e seus representantes, nao ha

transferéncia de propriedade por usucapiao.

Também ndo poderd usucapir quem obteve a posse injustamente, viciada de
violéncia, clandestinidade ou precariedade, bem como quem passou a té-la de ma-fé. J& aquele
que sofre os efeitos da usucapido ndo ha exigéncia, basta que seja proprietario da coisa a ser

usucapida.

Quanto aos requisitos reais, somente as coisas prescritiveis podem ser adquiridas
por usucapido. Logo, bens que estdo fora do comércio ndo fazem parte desta classe. Os

requisitos formais compreendem a posse e o0 lapso temporal. Sem a posse ndo ha que se falar



em usucapido, por isso, dentre todos, este requisito é 0 mais importante, mas, faz-se necessario

que ela seja sem oposicdo, mansa, pacifica e ininterrupta.

Ressalte-se que o vicio da violéncia continua a subsistir, ainda que a posse torne-
se pacffica e, enquanto ndo for expurgado, impedira a prescricdo, ndo se transmitindo a posse
do terceiro que em boa-fé recebe a coisa do esbulhador, como se percebe do julgado:

Usucapido extraordinario. Admissibilidade. Necessidade de comprovar a posse e o
tempo de permanéncia, sendo a primeira justa e desprovida de violéncia. Presuncédo
de boa-fé. Comprovacao do tempo aquisitivo, constatadaarealizacdo de benfeitorias,

sendo que ndo foram contestadas. Posse justa. Caracterizagdo. Procedéncia da agao
(RT, 804/346).

A posse que conduz a usucapido devera também ser exercida com animus domini,
assim, exclui-se os detentores e 0s que exercem temporariamente posse direta advinda de uma
obrigacdo ou direito como acontece com o usufrutuario, o credor pignoraticio e o locatario.
Também jé se decidiu em tribunal:

Usucapido. Improcedéncia de demanda. Inexiste animus domini daquele que ingressa
no imovel apenas porforca darelacdo de emprego que possuiacom o proprietario da

coisa e por autorizacdo deste (TJRS, Ap. 70.015.727.332, 182 Cam. Civel., rel. Des.
Pedro Celso Dal Pra,j. 21-9-226).

Para 0 art. 183 da Constituicdo Federal, necessita-se também que o imovel seja
utilizado para moradia do usucapiente ou de sua familia e que este ndo tenha, antes, sido
beneficiado com a usucapido especial de imovel urbano, pois a norma constitucional restringiu
0 beneficio a uma Unica vez. Entretanto, ndo impede que o usucapiente adquira a propriedade
por outra modalidade de usucapido. Preenchido o0s requisitos 0 usucapiente tera direito a

propriedade do imével pleiteado.

A Constituicdo Federal ainda traz, em seu art. 191, o suporte técnico da usucapido
especial rural ou pro labore, que modificou a Lei 6.969/81, especialmente porque proibiu que

as terras devolutas fossem usucapidas, assim preceituando o referido artigo:

Art. 191. Aquele que,ndo sendo proprietéario de imovel rural ou urbano, possuaconmo
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-lhe-a a propriedade.

Paragrafo Unico — Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.
Quanto ao conceito de imovel rural e imovel urbano presentes nos artigos

supramencionados, a doutrina traz duas definicbes: o da destinacdo e o da localizac&o.



O conceito da destinacdo leva em consideracdo o uso do imovel ou asua finalidade,
sendo urbano aquele que se destina a moradia e rural aquele que se destina para fins agricolas
ou pastoris. Jao dalocalizacdo, tem-se em vista o local que se encontra o imovel, sendo urbano
aquele que estiver na zona urbana e rural o imovel situado na zona rural, independentemente

do fim a que é destinado.

Ao analisar o art. 183 da Constituicdo Federal, observa-se que o citado artigo
encontra-se elencado no Capitulo da Politica Urbana, tratando-se, assim, de imdveis
localizados nas cidades. Nota-se deste modo que o prisma adotado pela legislacdo foi o da

localizacao.

Importante € mencionar que a atual Constituicdo abre, a partir do art. 184, todo um
capitulo destinado a Politica Agricola e Fundiaria e a Reforma Agraria. Depreende-se que
compete a Unido desapropriar por interesse social, desde que para fins de reforma agraria, o
imovel rural que ndo esteja cumprindo sua funcdo social, excluindo, contudo, a pequena e

média propriedade cujo proprietario ndo possua outra, bem como a propriedade produtiva.

O art. 186 expde as caracteristicas da funcdo social da propriedade, que deixa,
assim, de ser um conceito abstrato devendo se compreender um aproveitamento racional
adequado, a utilizacdo dos recursos naturais disponiveis e a preservacdo do meio ambiente,
como também a observancia das disposicoes que regulam as relagdes de trabalho e a exploragcdo

que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Em conformidade com o dispositivo legal, a politica agricola sera planejada e
executada com a participacdo efetiva do setor de producdo, observados os critérios que o
preceito discrimina. Devera, também, se subordinar a politica agricola e ao planejamento
nacional de reforma agraria as terras publicas e devolutas, ao mesmo tempo em que a lei regula
e limita a aquisicdio ou arrendamento da propriedade rural por pessoa fisica ou juridica
estrangeira além de estabelecer os casos que dependem de autorizacdo do Congresso Nacional,

como apregoa o art. 189.

3.3.2 No Codigo Civil



Inicialmente, faz-se necesséario um esclarecimento. O Projeto do Cddigo Civil de
1916 trazia a palavra usucapido no feminino. A mudanca para o género masculino decorreu de
emenda apresentada por Rui Barbosa. O Cdédigo Civil de 2002 emprega o vocabulo usucapido
no género feminino, respeitando sua origem, como ocorre no direito francés, espanhol, italiano

e inglés.

Menciona Carlos Roberto Gongalves (2012, v.5, p.258) que consagrados autores
como Washington de Barros Monteiro, Caio Mario da Silva Pereira, Carvalho Santos, Serpa
Lopes e outros a usam no masculino. Todavia, outros eminentes autores, antigos e modernos,
colocam-na no feminino, destacando-se entre eles, lhering, Lafayette, Orlando Gomes, Pontes
de Miranda.

A modalidade de usucapido extraordinaria € disciplinada no art. 1.238 do Codigo
Civil de 2002 que assim dispde:
Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposicao, possuir
como seuum imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de titulo
para o registro no Cartério de Registro de Imdveis.

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 servigos de carater produtivo.

Seus requisitos sdo primeiramente a posse de quinze anos, que pode reduzir-se a
dez anos se o possuidor houver estabelecido no imovel asua moradia habitual ou nele realizado
obras ou servi¢os de carater produtivo. Em seguida, € necessario que a posse seja exercida com
animo de dono, de forma continua, mansa e pacifica. Dispensam-se 0s requisitos do justo titulo
e da boa-fé.

Segundo Carlos Roberto Gongalves (2012, v.5, p.260):

Para que ocorra a redugdo do prazo ndo basta comprovar o pagamento de tributos,
uma vez que, num pais com grandes areas despovoadas, poderia o fato propiciar
direitos a quem ndo se encontre em situacdo efetivamente merecedora do amparo
legal.

A doutrina majoritaria alega ser mais razoavel situar o problema em termos de
“posse-trabalho”, que se manifesta por meio de obras e servigos realizados pelo possuidor ou

de construcdo, no local, de sua moradia.

A usucapido extraordinaria no Codigo Civil de 1916, em seu art. 550 necessitava

de posse por vinte anos. Com o Codigo Civil de 2002, esse prazo diminuiu e se tornou hibrido,



haja vista que o ‘“caput” do art. 1.238, menciona que necessita quinze anos de posse
ininterruptos para se adquirir a propriedade por usucapido, enquanto o paragrafo Unico reduz o
prazo para dez anos a fim de se adquirir a propriedade.

A propriedade adquirida por usucapido compreende ndo s6 aquela dotada de todos
0s seus atributos componentes, como também as parcelas que dela se destacam, isto é, os
direitos reais sobre coisa alheia, iura in re aliena, como a serviddo, a enfiteuse, o usufruto, o

uso, a habitagdo, a anticrese etc.

Percebe-se adiante que o art. 1.239 do Cddigo Civil é praticamente uma reproducéo
do art. 191 da Constituicdo Federal:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua
€OMo sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, 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-lhe-a a propriedade.

Apenas com amudanca referente a concordancia gramatical, alterando aexpressao
“possua como seu”, pela expressao “possua como sua”. Excluiu-se da reproducdo do art. 191
da Constituicdo Federal, o paragrafo Unico, haja vista que o Cddigo Civil ja menciona como
regra geral em seu art. 102 que os bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapido e ja se julgou
que: “Area que se constitui em bem publico, subjetivamente indisponivel e insuscetivel de

usucapido. Mera detencdo, sendo irrelevante o periodo que se perdure” (RT, 803/226).

Também é entendimento do Tribunal Superior de Justica que:

a vedacdo constitucional e infraconstitucional, quanto ao usucapido, alcangasomente
0s bens publicos, excluidos, pois, 0s méveis pertencentes &s sociedad es de economia
mista (REsp 715.764-DF, 32 T., rel. Min. Nancy Andrighi, DJU, 3-5-2005. No mesmo
sentido: REsp 120.702/DF, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, DJU, 20-8-2001; REsp
37.906-7-ES, rel. Min. Barros Monteiro, DJU, 15-12-1997).

O art. 1.240do Cddigo Civil éuma mera adequacdo constitucional, com a intengéo
de trazer ao Codigo Civil a mesma norma contida no art. 183 da Constituicdo Federal, para que
assim ndo gerasse dlvidas quanto a aplicacdo dos dois textos, que séo praticamente idénticos,
apenas com a ressalva de excluir o 8 3° do art. 183 da Magna Carta.

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para

sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

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



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

Ante ao fato de que o solo urbano ndo deve ficar sem aproveitamento adequado,
reconhece-se, a quem o utilizar, homem ou mulher, qualquer que seja o estado civil, desde que
ndo seja imovel publico e tenha a dimensdo de até duzentos e cinquenta metros quadrados, a
possibilidade de adquirir-lhe o dominio, se ndo for proprietario de outro imével urbano ou rural
e se tiver exercido sua posse, ininterruptamente, por cinco anos, sem oposicdo, destinando-o

para sua moradia ou de sua familia.

Se a posse se der em area superior a duzentos e cinquenta metros quadrados,
inadmissivel sera a usucapido, ainda que o pedido restrinja a dimensdo do que se quer usucapir.
Tal medicdo abrange tanto a area do terreno quanto a constru¢do, vedado que uma ou outra

ultrapasse o limite assinalado, inclusive ndo se soma a area construida a do terreno.

Em se tratando de condominio edilicio, ndo se deve computar a extensdo
compreendida pela fracdo ideal correspondente a area comum. Esse beneficio de usucapido
especial individual em imovel urbano também ndo serd reconhecido a mesma pessoa em mais
de uma vez

Disp0e o art. 1.241:
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 Imoveis.

Depreende-se desde artigo que o usucapiente, adquirindo o dominio pela posse,
devera requerer ao magistrado que assim o declare por sentenca, que, entdo, constituird titulo

habil para o assento no Cartorio de Registro de Imdveis.

Novamente vale esclarecer que a sentenca declaratoria de usucapido e seu registro
ndo tém valor constitutivo e sim meramente probante regularizando a situacdo do imdvel e

permitindo sua livre disposicéo.

A usucapido ordindria do Codigo Civil de 2002 inovou. Tal instituto era tratado no
art. 551 do Cadigo Civil de 1916. Dispde, com efeito, o art. 1.242 do c6digo em aprego que
para haver usucapido do tipo ordindrio faz-se mister a presenca de pressupostos que
correspondem a posse mansa, pacifica e ininterrupta, exercida com intencdo de dono e decurso

do tempo de dez anos que, excepcionalmente, reduzir-se-a acinco anos, se 0 bemde raiz houver



sido adquirido onerosamente e cujo registro foi cancelado, desde que o possuidor tenha nele

sua morada ou nele tenha realizado investimentos de interesse social ou econdmico.

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

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto nesteartigo se o imovel 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.

Trata-se mais uma vez da “posse-trabalho”, que, para atender ao principio da
socialidade e dar efeito pratico a funcdo social da posse, punindo a inércia do proprietario e

prestigiando o possuidor, reduz o prazo de usucapiao.

Mesmo exigindo a continuidade da posse, o codigo em apreco, em seu art. 1.243

preceitua:
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.

Desta feita, podera o possuidor demonstrar que mantém posse ad usucapionem por
si e por seus antecessores. Exigia-se, antes, comprovacdo por escrito que atestasse a
transmissdo negocial da posse. Atualmente, tal exigéncia inexiste sendo admitida também
prova oral. “Usucapido. Pedido amparado na accessio possessionis. Obrigatoriedade de os
autores provarem o efetivo exercicio pelos seus antecessores pelo tempo necessario (RT,
764/212)”.

Ja a expressdo justo titulo abrange toda e qualquer ato juridico habil em tese, a
transferir a propriedade independentemente de registro. Assim, é necessario gue o usucapiente
apresente titulo idoneo para operar a transferéncia da propriedade, por escritura publica, cessdo

de direito, formal de partilha etc.

Muitos consideram que o justo titulo deve ser revestido de formalidades e ser
registrado no cartorio de registro imobilidrio. Para outros, esta requisicdo ndo deve ser
considerada ao extremo, como salienta Caio Mério da Silva Pereira (2008, v.4, p.149):

A conceituacdo do justo titulo leva, pois, em consideracdo a faculdade abstrata de
transferir a propriedade, e é neste sentido que se diz justo qualquer fato juridico que

tenha o poder em tese de efetuar a transmiss&o, embora na hipdtese Ihe faltem os
requisitos para realiza-la.



A usucapido também é modo originario de aquisicio de bem mdvel corpéreo,
dando juridicidade a situacBes faticas que se alongarem no tempo. A corrente jurisprudencial
majoritaria nega a possibilidade de usucapido de bens imateriais como direito de marca e nome

empresarial ou acdes de sociedade andnima.

Como se pode entender pelo art.1.260, haverd usucapido ordinaria de bem movel
quando alguém o possuir como seu, exercido com animus domini, ininterruptamente e sem
oposicdo, durante trés anos. Esta, além de ser continua e pacifica, devera ser baseada em justo

titulo e boa-fé.

Art. 1.260. Aquele que possuircoisa mdvel como sua, continua e incontestadamente
durante trés anos, comjusto titulo e boa-fé, adquirir-lhe-4 propriedade.

Por outro lado, ter-se-& usucapido extraordinaria de bem movel, como estabelece o
art. 1261, quando houver posse ininterrupta e pacifica, pelo decurso do prazo de cinco anos,

mas agora sem que tenha que provar justo titulo e boa-fé.

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

Poder, ainda, o possuidor de bem movel, obter o reconhecimento da usucapido,
unir a sua posse a de seu antecessor, desde que ambas sejam continuas e pacificas. Aplicam-se
também a usucapido de moveis as causas que impedem, suspendem ou interrompem a

prescricdo, como determina os arts. 197 a 204 do Codigo em andlise.

A usucapido, deacordo com oart. 1.379 do Cddigo no tocante a serviddo, abrange,

tdo somente, a serviddo aparente.

Art. 1.379. O exercicio incontestado e continuo de uma serviddo aparente, por dez
anos, nos termos do art. 1.242, autoriza o interessado a registra-la em seu nome no
Registro de Imoveis, valendo-lhe como titulo a sentenga que julgar consumado a
usucapido.

Paragrafo Gnico. Se o possuidor ndo tiver titulo, o prazo da usucapido seréa de vinte
anos.

Logo, conceder-se-a agdo de usucapido apenas ao possuidor de serviddo que, apos
preencher 0s requisitos legais, assentar a sentenca no registro Imobiliario. Apenas as serviddo
aparentes poderdo ser adquiridas por usucapido ordinaria, pela posse continua e incontestada
por dez anos, ou extraordinaria, pela posse de vinte anos ante a auséncia de justo titulo porque

S0 estas sdo suscetiveis de posse.



Segundo Caio Mério da Silva Pereira (2008, v.4, p.277), serviddo aparente é
aquela:
que se manifesta por obras exteriores, e por isto mesmo visiveis e permanentes; nao

aparente,aquela que ndo se materializa destaforma, como por exemplo a de caminho
(servitus ittineris), que consiste meramente no transitar por prédio alheio.

Com efeito, 0 Codigo Civil de 2002 adotou o enfoque da predominancia da funcdo
social e do interesse coletivo em face do direito individual, conferindo assim, modalidades com
menor periodo para a aquisicdo da propriedade, como se observou apds a analise das

usucapides supramencionadas.

3.3.3 No Estatuto da Cidade

Conhecida como Estatuto da Cidade, a Lei 10.257/01 prevé no Capitulo II “Dos
Instrumentos da Politica Urbana”, Secdo V “Da Usucapido Especial de Imovel Urbano™, a

aquisicdo de imdvel urbano através do instituto da usucapido.

A referida lei regulamenta dois tipos de usucapido; no art. 9° relata sobre a
usucapido individual de imovel urbano, modalidade que também se apresenta insculpida no art.
183 da Constituicdo Federal ja desenvolvido em topico anterior. J& no artigo 10, traz inovagao

guanto ao instituto, prevendo a usucapido especial coletiva.

O art. 9° do Estatuto da Cidade que trata da usucapido especial individual apresenta
algumas modificaces em relacdo a norma constitucional. Percebe-se que o novo dispositivo
que também regula a usucapido especial de imbveis urbanos, além de mencionar sobre a érea,

solo urbano, também relata sobre a edificacdo, 0 que ndo constava na norma constitucional.

Art. 92 Aquele que possuircomo sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem 0posicao,
utilizando-a para sua moradia ou de suafamilia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que
nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio serd conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

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



§ 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse
de seu antecessor, desde que jaresida no imével porocasido daabertura da sucesséo.

Com a referida inovacdo, a lei que trata do Estatuto da Cidade, além de resolver a
questdo da aquisicdo da terra, também solucionou o ponto relacionado com a obten¢do da
edificacdo contida no terreno. Assim, com esta medida, o usucapiente além de receber a
declaracdo da aquisicdo da propriedade sobre o terreno, ao mesmo tempo, terd reconhecido o
direito de aquisicio da edificacdo. Criou-se, assim, um mecanismo 4&gil e de economia
processual, possibilitando incluir na sentenga declaratoria da usucapido a edificagdo existente

na area usucapida.

Observa-se que um dos requisitos para a obtencdo desta modalidade de usucapiao
€ que o terreno ndo ultrapasse o limite de duzentos e cinquenta metros quadrados, ndo

importando que a soma da area do terreno e da edificacdo ultrapasse a referida medida.

Nota-se, também, que o § 3° do art. 9° do Estatuto da Cidade inovou em relagdo a
norma constitucional, haja vista que previu que o herdeiro legitimo continue, de pleno direito,

a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasido da abertura da sucessao.

O Estatuto da Cidade criou, ainda, uma nova modalidade de usucapido,
disciplinada em seu art.10, conhecida como usucapido especial coletiva urbana, também
chamada de usucapido favelada. A inovacdo visa a regularizacdo de areas faveladas ou de

aglomerados residenciais sem condi¢do de legalizacdo de dominio.

Art. 10. As éreas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, onde ndo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§ 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.

§ 29 A usucapido especial coletiva de imével urbano serd declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servird de titulo para registro no cartério de registro de
imoveis.
A usucapido coletiva atinge areas com mais de duzentos e cinquenta metros
quadrados e onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor. Fala-
se, ainda, em areas ocupadas por populacdo de baixa renda, para sua moradia, sem que possam

adquirir o imovel por usucapido, haja vista que estara adquirida gleba em condominio.



O art. 10 do Estatuto da Cidade ndo se trata de composse, em que um terreno €
ocupado por varias pessoas, que exercem sobre ele posse em comum. A expressdo foi usada
em referéncia ao nucleo habitacional desorganizado como uma unidade, na impossibilidade de
destacar parcelas individuais. Nosaludidos nucleos habitacionais ndo hd propriamente terrenos
identificados, mas sim espacos que ndo seriam passiveis de regularizacdo pela via de usucapiao

individual.

Dentre as diretrizes da politica urbana que tém por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢bes sociais da propriedade urbana encontra-se a norma do inciso XIV
do art. 2° do referido estatuto. Como se percebe abaixo, essa modalidade wveio, assim,
possibilitar a regularizacdo de favelas ou de aglomerados residenciais sem condicGes de
legalizacdo do dominio.

Art. 2. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das

funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

XIV - regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de éareas ocupadas por populagdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e
ocupacdo do solo e edifica¢do, consideradas asituagdo socioecondmicada populagdo
e as normas ambientais.

Como parte legitima para a propositura da acao de usucapido especial urbana, prevé
0 art.12 do estatuto em analise: “como substituto processual, a associagdo de moradores da
comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente
autorizada pelos representados”. Trata-se de inovacdo permitindo legitimacdo para a ocupacao

do polo ativo da acdo de usucapiao coletiva.

O intuito € que deva preponderar o uso do imdvel para fins residenciais. As favelas
constittem um todo organico e devem ser consideradas como unidades, dai por que alguns
imoveis comerciais ndo podem, desde que exista predomindncia da residéncia, impedir futura
urbanizacdo. Porém, ndo fica afastada a via usucapitoria do Cddigo Civil aos possuidores que
explorem comércio, desde que atendido um minimo de urbanizacdo que permita perfeita

localizacdo dos imOveis para a abertura da matricula.

Com relacdo a existéncia de ruas, vielas, caminhos e espacos reservados para
pequenas pragas, creches e escolas, na area objeto de usucapido, se tiverem as vias contidas na
descricdo do imdvel, automaticamente passardo para o dominio do municipio, como bem de

uso comum do povo.



Depreende-se que o Estatuto da Cidade foi elaborado com a finalidade de
reconhecer direitos aos favelados ou grupos desprovidos de um teto para morarem, ou ainda
moradores em habitacBes precérias, sem infraestrutura e sem condicBes vidrias. Por isso,
instituiu condominio especial passivel de extingdo, desde que haja aprovacdo de dois tercos
dos conddminos e seja feita a regularizacdo necessaria, como abertura de ruas ou passagens,

implementacéo de infraestrutura, entre outros melhoramentos.

Nao ha que se confundir tal modalidade de condominio com os elencados no
Cadigo Civil, que o denomina condominio edilicio, nem do condominio comum ou tradicional.
Esta forma de condominio especial criada pelo estatuto podera ser extinto somente no caso de
execucdo de urbanizacdo exterior aconstituicdo do condominio, ou seja, mesmo aunanimidade
dos condéminos ndo consegue extinguir a comunhdo. Ainda vale ressaltar que as formas de
condominio comum e edilicio ndo se referem a coletividade, uma vez que ambos disciplinam

a propriedade individual, ndo coletiva.

A usucapido especial de imovel urbano poderd ser invocada como matéria de
defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para registro no Cartério de Registro
de Imdéveis. Na pendéncia da acdo, ficardo sobrestadas quaisquer outras acdes que venham a

ser propostas relativamente ao imével usucapiendo.

Segundo o estatuto em seu art. 14, o rito processual a ser observado, nessas acoes,
¢ o sumario, cabendo ao juiz, na sentenca, atribuir igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensdo do terreno que cada um ocupe, exceto no caso de

acordo escrito entre os condéminos, onde devera estabelecer fraces ideais diferenciadas.

Percebe-se, assim, que através das diretrizes gerais e dos instrumentos de politica
urbana, o Estatuto da Cidade forma um complexo de normas que permitem o racional
aproveitamento do solo urbano, planificando a vida em comunidade. Com isso, da a
propriedade sua funcdo social, com o objetivo de melhorar a qualidade de vida em todas as

suas dimensoes.

3.3.4 No Estatuto do Indio



Por fim, resta mencionar tema advindo de ordenamento diverso dos abordados
anteriormente, mas que complementam o instituto agora desenvolvido. Trata-se da usucapido
indigena.

Extrai-se do Estatuto do Indio, disposto no art. 32, que “sio de propriedade plena
doindio ou da comunidade indigena (...) as terras havidas por qualquer das formas de aquisi¢cdo

do dominio, nos termos da legislagdo civil”.

Preceitua, também, o art. 33:

Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos

consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-4 a
propriedade plena.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica as terras do dominio da Unido,

ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas de que trata esta Lei, nem as terras
de propriedade coletiva de grupo tribal.

A ocupacdo a que alude o mencionado art. 33 do estatuto tem o significado de
posse, que deve ser exercida por dez anos seguidos com animus domini, ou seja, coma inten¢do
de ter a coisa para si, na condicdo de verdadeiro proprietario. Dai a expressdo “como proprio”,

empregada no dispositivo em apreco.

Assim, o0s habitantes das selvas, ndo integrados a civilizagdo, como tambem
aqueles ja integrados poderdo usucapir. Segundo dispde o art. 3°do mesmo diploma, indio ou
silvicola “¢ todo individuo de origem e ascendéncia pré-colombiana que se identifica e é
identificado como pertencente a um grupo étnico cujas caracteristicas culturais o distihngam da

sociedade nacional”.

Caso o indio possua plena capacidade civil, podera este propor diretamente acéao
de usucapido. Entretanto, ndo a tendo, deverd ser representado pela Fundacdo Nacional do

indio criada pela Lei n. 5.371/67 para exercer a tutela dos indios, em nome da Unido.



4 CONCLUSOES

Observou-se, aqui, que os direitos reais sdo aqueles que regulam as relacdes
juridicas referentes a tudo que for passivel de apropriacdo pelo homem e que se diferencia dos
direitos pessoais, principalmente, por este apresentar uma relacdo pessoa a pessoa, enquanto
aquele trata do poder da pessoa sobre a coisa.

A origem e as transformacGes que sofreu a propriedade, bem como o direito que a
regula, também foram alvo de andlise. Visualizou-se a necessidade de uma imposicdo de
restricoes e limitacbes tendentes a coibir abusos e a evitar que 0 exercicio desse direito se

transformasse em instrumento de dominagdo como fora no passado.

Percebeu-se, outrossim, que a aquisicdo da propriedade pela usucapido independe
davontade de seu titular anterior e que ocorre quando se tem a posse de uma coisa com animo
de dono, por determinado periodo, sem interrupcdo ou oposicdo. Mas, para que isso aconteca,
sdo imprescindiveis que sejam respeitados 0s prazos prescricionais, para que possa existir 0
exercicio pleno do direito de usucapir.

Em suma, o instituto da usucapido tornou-se uma importante forma de aquisi¢do
da propriedade e que sua finalidade consiste, principalmente, em promover a seguranca e a

estabilidade a propriedade e, assim, realizar a pacificacdo e a justica social.



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil: promulgada
em 5 de outubro de 1988, atualizada até a Emenda Constitucional n® 67, de 5 de janeiro de
2011. 5. ed. Séo Paulo: Saraiva, 2011.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. 5. ed. So Paulo: Saraiva,
2011.

BRASIL. Lein° 10.257,de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. 5. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2011.

BRASIL. Lei n° 6.001, de 19 de dezembro de 1973. Estatuto do indio. Disponivel em: <
http//www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6001.htm >. Acesso em: 28 dez. 2012.

CORAZZA, André Vinicius. Aspectos Gerais sobre a usucapido com enfoque a usucapido
especial coletiva. 2004. p. 13/14 Monografia. (Graduacdo em Direito) Faculdade de Direito de
Presidente Prudente, S&o Paulo, 2006.

DINIZ, Maria Helena. Cddigo Civil anotado. 14 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 20009.
GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19 ed. 62 tiragem. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 7 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil. 19 ed. 6tiragem. Rio de Janeiro:
Forense, 2008.

PINHEIRO, Fabio Monteiro; GONCALVES, Luiz M. R. Usucapido de bens imoveis. Revista
Eletronica Direito, Justica e Cidadania, v. 2, n° 1, p. 14/15, 2011. Disponivel em:
<http/Aww. facsaoroque.br/novo/publicacoes/pdfs/fabio2_drt_ 20111. pdf>.Acesso em: 30
dez. 2012.



