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Carlos Drummond de Andrade

Era inevitavel. Toda vez que se comecga a ouvir repetidamente uma palavra
incomum, surge a interrogacgéo no ar, desafiando o conhecimento dos mais velhos.
E os mais velhos, coitados, nem sempre se acham apetrechados para responder a
quem interroga.

No momento, usucapiao esta ocupando o lugar que um dia pertenceu a
plebiscito e depois foi ocupado por hermenéutica, informatica, ergometria e outras
nebulosas vocabulares, hoje mais ou menos decifradas.

— Papai, que trogo é esse de usucapidao? — pergunta o garoto de curiosidade
insaciavel, que, de resto, pouco se importa em saber o sentido das palavras;
prefere saber as coisas diretamente. E o pai, que ha muitos anos ouvira falar nisso
e n&o guardara na cabeca, responde:

- Hem, usucapiao? Usucapido é um negdcio que... quer dizer... ora, "pra"
que vocé quer saber, menino?

E vai remanchando, vai ganhando tempo, na esperanga de que o garoto
pense noutra coisa, mas a definicdo n&o aflora a cabega. O maximo que Ihe agode é
usufruto. Mas usufruto ndo resolve. Esse tal de usucapido veio sem avisar,
instalou-se na televisdo, de mistura com o tal Raul Capitdo do jogo do bicho, e o
diabo do dicionario ndo pode ser consultado diante do diabo desse menino, que
diabo!

Isso é linguagem de advogado — matuta o pobre homem. Advogado
e médico tem cada uma que sé serve para complicar a vida. Nao viram ha pouco
essa tal de cine... como € mesmo? cineangioco-ronariografia, uf! Alias, ninguém a
pronuncia direito e numa s6 emissédo de voz. A gente tem de decorar, e mesmo

assim na hora nao sai de jeito nenhum.



Consultado finalmente o dicionario, torna-se possivel usar sem receio
0 vocabulo novo. Novo é maneira de dizer: tdo velho na lingua que o dicionario o
chama de "forense" e "antiquado". Recupera-se o ignorante: se é forense, como é
que ia saber? Se é antiquado, para que foi trazido a televisdo sem ser pela boca do
Prefeito Odorico? Nao esta certo!

Nao ha nada como ler dicionario. Sai-se enriquecido e apto a brilhar
em conversa de botequim ou de 6énibus. Assim como Fernando Sabino langou o
mentecapto, palavra que andava em recesso ha longos anos e voltou com toda a
forca, pode-se soltar calmamente na praga o usucapto, e mesmo o fabuloso
verbo usucapir:

— Minha lavadeira, la do morro do Nheco, esta usucapindo um bom naco
de terra. E merece.

Usucapiente, por que nao? Pelo Brasil afora ha no momento uma
quantidade de usucapientes, ou que pelo menos se preparam para a
usucapionagem. Milhées de brasileiros usucapem ou almejam usucapir, como
legitimos usucapiores.

Mas o usucapidao, mesmo sabendo-se agora o que seja, continua um tanto
magico ou misterioso, mais misterioso do que magico. Entdo era isso? E
funciona? Quem garante, mesmo, que funciona? Quem sabe se, depois de
usucapir, o individuo ndo sera forgado a desusucapir as pressas?

A usucapiagéo esta sendo proclamada com tanta énfase e banda de
musica que da para desconfiar. Até bem pouco, ninguém falava em usucapido, a
ponto de se perder na memoéria coletiva o significado da palavra. E eis que
reverdece o vocabulo, com todo o vigo politico que o governo, por seus porta-

vozes, lhe empresta.



Usucapiao virou presente de Natal as massas despossuidas. Um Papai
Noel surpreendente tira da sacola areas e mais areas de terras e atira-as a
multidao:

— Usucapiao para vocés, queridos! De dez anos! De cinco, até de
menos! Usucapido a vontade do fregués, tem de todas as qualidades!

Na oferta gentil, todo um passado-presente esquecido, de lutas ferozes
pela posse e dominio da terra, invasdes, grilagens, demandas, despejos, trecos jogados
fora ou destruidos, oficiais de justica respaldados por metralhadoras, panico e mortes.
Tudo acabou, ninguém mais vai sofrer as amarguras da expulsdo e do
desabrigo. Todos usucapem. Favelas usucapinas, cantai e dangai no sétimo-céu da
vidal

Tudo bem. Era o que os humildes sonhavam e nao tinham esperancga
de alcancar. Posse pacifica e ininterrupta de uns metros de terra, papel passado,
futuro garantido, todas as pelucias da propriedade.

Ah, por que os maiorais ndo tiveram ha mais tempo a santa idéia? A
idéia contraria € que vigorava, e como. Felizmente, passou. Os senhores e
senhoras usucapidos e usucapientes sdao convidados a passar no escritério mais
proximo do PDS (eu disse PDS, n&o confundir com outras siglas, que ndo sdo de
nada) e preencher a fichinha de inscrigdo como eleitor. Do governo, claro. Sem

usucapiao distribuivel, o PMDB e os outros chuchem o dedo.



RESUMO

Analisa o usucapido perante o ordenamento juridico patrio, no contexto do direito de
propriedade e sua fungéo social. A abordagem é iniciada pelos aspectos historicos,
formais e conceituais. Em seguida, estudamos a configuragdo do instituto quanto
aos seus requisitos gerais (capacidade do adquirente, coisa habil, posse, tempo,
justo titulo e boa-fé). O exame das espécies de usucapiao é feito considerando-se
0s requisitos especiais postos pela legislagédo. A caracterizagéo € concluida na forma
como se processa a acao de usucapidao e a confiabilidade proporcionada pelo
registro do imével no cartério. E feita uma teorizacdo sobre a possibilidade de
prosperar a agao de usucapiao de imovel registrado no nome do préprio autor da
demanda, tendo-se em vista a insegurangca do proprietario relacionada ao titulo
representativo do negécio juridico, e seu respectivo registro.

Palavras-chave: usucapido, direito de propriedade, funcdo social da propriedade,
ordenamento juridico brasileiro, registro, autor, acao.



ABSTRACT

It analyses usucaption before the brazilian legal system, in the context of the property
rights and its social function. The approach begins with the historical, formal and
conceptual aspects. Subsequently, we study the configuration of the institute
regarding its general requirements (capacity of the acquirer, able thing, possession,
time, fair title and good faith). The analysis of the types of usucaption considers the
special requirements stated by the legislation. The characterization is concluded on
the way the action of usucaption is processed and the reliability provided by the
registration of the real state at the registry office. A theorization is done over the
possibility of success of usucaption of real state registered in the name of the author
of the demand itself, considering the insecurity of the proprietor, related to the
representative title of the contract and its respective registration.

Key words: usucaption, property rights, social function of property, brazilian legal
system, registration, author, action.
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INTRODUCAO

O surgimento da propriedade privada foi um marco evolutivo da espécie
humana, e as questdes envolvendo propriedade, em suas variadas acepc¢oes, estéo
entre as de maior recorréncia no ambito do Direito. Dizia José de Albuquerque
Rocha' que as duas fungcbes mais necessarias e universais do Direito sdo a de
direcdo de condutas e a de tratamento de conflitos. A crescente densidade
demografica desafia a sustentabilidade humana, uma vez que o meio-ambiente
dispbe de recursos finitos. A busca, cada vez maior, por espago € recursos
necessarios a sobrevivéncia provoca aumento do numero de conflitos. Por isso a
importancia do Direito na edicao de regras administrativas da vida gregaria.

A propriedade, inicialmente tida como absoluta pela analise dos seus
atributos (jus utendi, jus fruendi e jus abutendi) e no poder do proprietario de reavé-
la de quem indevidamente a detivesse, passou, apos transformagdes ao longo dos
movimentos historicos, a ser parte de um contexto maior que € o do interesse social.
Dai surgiu a nocao de funcéo social da propriedade, prevista na atual Constituicao
Federal brasileira, como um conjunto de normas e principios aptos a harmonizar a
propriedade particular de terras com fins sociais, de modo a contribuir para o
adequado desenvolvimento humano. No contexto das normas, podemos citar o
instituto do usucapido, que é uma forma de se garantir a aquisi¢do da propriedade
movel ou imoével por aquele possuidor que, por determinado periodo e nas
condigbes estabelecidas em lei, manteve o imovel como seu, ao passo que 0O

proprietario de direito o abandonou.

! ROCHA, José de Albuquerque. Teoria geral do processo. 3% ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1999, p.
28.
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O que nos chama instantanea atencéo, em relacdo ao tema, € que o
conflito ndo aparenta ser entre o titular do dominio e terceiro(s) pela propriedade de
determinado imovel, como normalmente ocorre nos conflitos desta natureza, mas,
sim, um conflito onde o pretendente €, aparentemente, autor e réu da demanda.

No Direito brasileiro, o registro de um imovel € um ato solene que atribui
presuncado de dominio, sendo, portanto, proprietario aquele em cujo nome se achar
transcrito o imdvel junto ao cartério imobiliario. Desta feita, inicialmente, parece
redundante pleitear-se uma agao declaratéria de dominio a quem ja possui registro,
uma vez que a coisa que ja € do autor ndo se pode tornar mais dele. No entanto,
verificamos a existéncia de citagdes nas referéncias bibliograficas, de pedidos de
usucapiao em repositérios jurisprudenciais, por variados motivos, de imédveis
registrados em nome do autor da acao.

Assim, o presente trabalho tem por escopo desenvolver uma analise geral
do instituto do usucapido, passando por seus aspectos historicos, conceituais,
processuais e registrarios, quando entdo, a luz do ordenamento juridico patrio,
buscara apresentar resposta(s) quanto a possibilidade de prosperar a agdo de

usucapiéo sobre imoével registrado no nome do autor da acéo.



1 USUCAPIAO: CARACTERIZACAO INICIAL
1.1 Aspectos histoéricos

O usucapido é um instituto bastante antigo, havendo estudiosos que
defendem sua origem helénica e outros, em maior numero, como romana. Os
defensores da origem grega afirmam que Platdo mencionou o instituto na obra A
Republica. No entanto, foi com o0s romanos que verificamos sua acabada
delimitagdo.

Isto ocorreu primeiramente na Lei das Doze Tabuas, no ano de 455 antes
de Cristo, em que a regulacéo se aplicava a bens méveis e imdveis, com o prazo de
01 (um) ano para os moveis e 02 (dois) anos para os iméveis.? Dai a definicdo de
Ulpiano, famoso jurisconsulto classico romano, de usucapido como a aquisicado do
dominio pela posse continuada por 01 (um) ou 02 (dois) anos. Importante mencionar
que, inicialmente, a usucapio tinha aplicabilidade limitada, uma vez que sé atingia os
cidadaos romanos e os iméveis da sede do Império, ndo incluindo os peregrinos e 0s
imoveis provinciais que formavam o maior contingente do mundo romano.

O incremento de requisitos para a configuragéo da usucapio adveio ao fim
da Republica Romana (509 a.C. a 27 a.C.), com seu novo conceito elaborado pela
jurisprudéncia. Desta feita, acresceram-se os requisitos do justo titulo ou justa causa
de usucapiao e boa-fé por parte do possuidor.

A prescricdo como excecgao fundada no tempo havia surgido no ano de
204 antes de Cristo. Para proteger os possuidores peregrinos contra o proprietario
reivindicante do bem foi criada, por volta do ano de 199 da era crista, a praescriptio

longi temporis (prescrigdo de longo tempo) como meio de defesa processual, sem

2 NUNES, Pedro. Do usucapido. 42 ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1984, p. 14.
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que o possuidor favorecido se tornasse proprietario. Os institutos praescriptio e
usucapio coexistiram por muitos anos, havendo entre os mesmos diferengas quanto
aos prazos e semelhanca no tocante a exigéncia de justo titulo e boa-fé por parte do
reivindicante.

No ano de 424, o imperador Teodésio Il criou a chamada prescricao
extintiva ao decretar a impossibilidade de agbdes perpétuas e que o proprietario
negligente trinta anos n&o teria mais agao de reivindicagao contra o possuidor.

O imperador Justiniano criou a chamada prescricdo extraordinaria
(praescriptio longissimi temporis) com prazos ainda maiores para a configuragéo do
instituto. No ano de 528, fundiu os institutos usucapio e praescriptio, uma vez ja nao
mais inexistirem as diferencas entre propriedade de romanos e peregrinos, entre
iméveis italicos e provinciais e entre propriedade civil e pretoriana. Contudo,
manteve as duas denominagdes, sendo usucapio para bens moveis e praescriptio
para bens imoveis.? O correto seria usucapio para os dois tipos de bens, como modo
de aquisigao da propriedade e relacionado ao atual direito das coisas, enquanto que
praescriptio como prescri¢cao extintiva de acdes, e relacionada ndo s6 ao atual direito
das coisas, mas, também, ao direito das obrigagbes, familia e sucessbes. Mesmo
com tal erro técnico, estava estabelecida a base dos dois institutos que hoje é
amplamente utilizada no mundo.

Por tais motivos, o usucapiao é chamado de prescri¢do aquisitiva, porque
tem existéncia relacionada aos efeitos que o tempo exerce na relagdo juridica,
ocasionando a sua extingdo (prescricao extintiva) ou sua transformagdo numa

relacdo de outra natureza (prescricdo aquisitiva ou usucapido). Ao aceitar a

3 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapiao: v. 1. 52 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p. 154.
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sinonimia dessas palavras, necessario o afastamento do sentido estrito de
prescricao.

No Brasil, o instituto do usucapiao se subordinava ao direito romano até o
advento do Cddigo Civil de 1916, através das Ordenagbes, da Consolidagdo das
Leis Civis, de Teixeira de Freitas, e principalmente, da Nova Consolidagdo das Leis
Civis, de Carlos de Carvalho, bem como do Direito das Coisas, de Lafayette e do
Direito das Coisas, de Lacerda de Almeida.

As modalidades do instituto vigentes eram: o usucapido ordinario, de
menor prazo, sendo requisitos o justo titulo e boa-fé; o usucapiao extraordinario, de
maior prazo, sendo exigida a boa-fé apenas; a prescricdo quarentenaria, de
quarenta anos, prevista para os bens do Estado, do Imperador ou Principe, imoéveis
da Igreja e estabelecimento pios; e a prescrigdo imemorial, na verdade, uma
presuncao legal de aquisicdo daquela posse que se perdera ao longo dos tempos e
que n&o se tem mais noticia, devendo ser atestada por duas geracgdes. Esta ultima
era admitida subsidiariamente nos casos em que circunstancias particulares
impossibilitavam a aplicagédo do usucapido ordinario ou extraordinario. Com o inicio
da vigéncia do Cédigo Civil de 1916, a prescricao imemorial e a quarentenaria foram
eliminadas do ordenamento patrio.

Atualmente, estdo vigentes sobre a propriedade imovel o usucapido
ordinario, o extraordinario, o indigena e o especial (urbano e rural).

Grande impulso ao instituto se deu, como veremos, com a Constituicéo de
1988, ao ser tracada uma politica de desenvolvimento urbano levando em
consideragdo os valores ligados aos interesses da coletividade, que se
consubstanciou no Estatuto da Cidade (Lei n°10.257/2001), que € a lei do meio-

ambiente artificial. Tal diretriz constitucional € também visivel no atual Cédigo Civil,
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que consolidou principios em relacdo a propriedade, adequando-a a sua funcéo

social, impondo-lhe restri¢cdes, e estabelecendo regras a funcao social da posse.

1.2 Aspectos formais e conceituais

Para compreender o instituto do usucapiao, faz-se necessario observa-lo
em sua forma e conteudo.

Etimologicamente, a palavra “usucapidao” vem do latim usucapio, formada
pelo verbo capio, que significa ganhar, tomar, e usus, que significa uso, a aquisi¢ao
da posse. Juntas d&o origem ao sentido de tomar alguma coisa em relagdo ao seu
uso.

No Cédigo Civil de 1916 foi empregada a grafia “usocapidao” (com a letra o
na segunda silaba) sendo seguida por varios dicionaristas. Acredita-se pelo fato de o
usus latino ter-se transformado no uso da lingua portuguesa. Nao se sabe o critério
filolégico para tal emprego, uma vez que todas as linguas derivadas da romana
grafam uniformemente com u na segunda silaba, mesmo aquelas em que usus virou
uso. Nos tempos atuais, é grafada quase unanimamente com a letra u na segunda
silaba.

No género, as divergéncias sao significativas, podendo ser utilizadas as
duas formas. Muitos estudiosos e dicionaristas utilizam “usucapido” como palavra
masculina, referente ao usus romano. Isto ocorre no Coédigo Civil e no Estatuto da
Cidade. Para outros tantos autores, a palavra é usada no feminino, como ocorre na
Lei n°6.969/81.

Independentemente do emprego do termo, o usucapiao € uma forma de
aquisicao de propriedade e de outros direitos reais. Ao mencionar propriedade, néo

podemos deixar de esclarecer que se trata de um vocabulo impreciso, com multiplos
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significados, como propriedade imobiliaria, artistica, literaria, entre outras. Entre os
outros direitos reais passiveis de usucapido podemos citar o de usufruto, habitacao,
enfiteuse e servidao predial.

O direito de propriedade é aquele que a pessoa fisica ou juridica tem,
dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um bem corp6reo ou
incorpéreo, bem como reivindica-lo de quem injustamente o detenha.*

Quando o possuidor ocupa o lugar do proprietario, que passa a nao mais
dispor de seu direito de dominus, tem-se a impressdo de afronta ao direito de
propriedade. Entendia-se o usucapido fundamentado na passividade do proprietario,
na presunc¢ao de renuncia de seu direito de propriedade.

Esta visdo da natureza juridica do usucapiao esta superada, uma vez que
a renuncia € uma manifestacdo de vontade que independe do requisito tempo, e o
fato do abandono poder significar apenas uma manifestacdo do seu direito de nao
usar ou dispor dos seus direitos inerentes ao dominio.

A corrente seguida amplamente atualmente é a da utilidade social da
propriedade. O interesse social constitui o primado do direito, e é o fundamento
basico da prescricdo, tanto extintiva quanto aquisitiva. Qualquer conflito entre
proprietario e possuidor que almeja usucapir deve ser encarado no modo de
exercicio dos direitos de cada um. Ao estabelecer limites temporais no campo da
propriedade, para o exercicio de direitos pelos cidadaos, o Estado estampa que o
principio legal que convalida uma situacao de fato em direito repousa na paz social.’
Perfeitos os requisitos da posse mansa, pacifica e inconteste, a inércia do particular

significa um sacrificio em nome do bem comum, legitimando o possuidor que

4 DINIZ, Maria Helena. Dicionario juridico: v. 2. Sao Paulo: Saraiva, 1998, p. 155.
® RIBEIRO, op. cit., p. 24.
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manteve a propriedade como sua. Desta forma, o usucapido atinge sua razao final,
que é acabar com as incertezas da propriedade.

As inovagdes constitucionais, do atual Codigo Civil e do Estatuto da
Cidade demonstram uma evolug¢ao social, com o interesse da coletividade atingindo
grau nunca visto na busca de uma adequada politica de desenvolvimento urbano,
que tem por fim a dignidade da pessoa humana. Assim, o conceito de usucapiao
deixou de ser analisado sob a o6tica individualista do interesse do proprietario,
passando a ser instrumento de transformacgao da realidade brasileira em decorréncia
da funcao social da propriedade.

Assim, o usucapido € conceituado como “a aquisicdo do dominio pela
posse prolongada, na forma da lei”.b

Importante divergéncia doutrinaria e jurisprudencial & percebida quanto ao
usucapiao ser forma de aquisi¢ao originaria ou derivada da propriedade. A corrente
majoritaria se inclina se tratar de modo originario.” Os que alegam ser derivada o
fazem por entender que o adquirente sucede ao proprietario no seu procedente pelo
fato de terem, um apds o outro, mantido o dominus da mesma coisa. Os que alegam
ser originaria afirmam n&o haver sucesséo, pelo fato de nao existir qualquer ponto

de continuidade entre o que perde o direito de propriedade e o usucapiente.

1.3 Usucapiao, propriedade e sua funcao social

O estudo do usucapido segue, necessariamente, o da propriedade, por
ser esta, dele, objeto. A propriedade evoluiu, ao longo dos séculos, de coletiva para

individual, e de absoluta para cada vez mais relativizada no interesse do bem

6 FERREIRA, Luis Pinto. Posse, agdo possessoria e usucapiao. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1983.

! SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapiao de bens moéveis e imoéveis. 62 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2006, p. 50.
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comum. O entendimento da funcéo social da propriedade, como inovacgao juridica, é
de grande valia para a solugdo dos conflitos e direcdo das condutas envolvendo
propriedade, bem como as questdes postas neste trabalho.

A palavra “funcao” decorre do latim functione, que significa a agdo natural
e prépria de qualquer coisa, e, do ponto de vista socioldgico, a contribuicdo que um
elemento cultural presta para a perpetuagcédo de uma configuracao sécio-cultural. Ja
“social” é o adjetivo que diz respeito a uma sociedade, e refere-se as manifestacdes
provenientes das relagdes entre os seres humanos. Portanto, a fungéo social da
propriedade seria a contribuicdo dada a partir daquilo que é de apenas uma pessoa
para a sociedade como um todo.

A preocupacdo com o bem comum é tdo antiga, que se pode colocar
como base para o entendimento da fungéo social da propriedade o estudo do direito
natural na Grécia antiga, no qual havia a preocupacao axiolégica, com o valor
justica, isto €, com a justica das normas.

Segundo Benedito Ferreira Marques®, os contornos atuais a doutrina da
fungéo social da propriedade foram dados por Léon Duguit, nos primérdios do século
XX. Para ele, “a propriedade n&do era um direito subjetivo, mas a subordinacdo da
utilidade de um bem a um determinado fim, conforme o direito objetivo”. Assim, os
direitos se justificam apenas quando tém como escopo contribuir para uma misséo

social. A sua conceituacao de fungao social tornou-se classica:

“A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se
tornar a fungdo social do detentor da riqueza mobiliaria e imobiliaria; a
propriedade implica para todo detentor de uma riqueza a obrigacdo de
emprega-la para o crescimento da riqueza social e para a interdependéncia
social. S6 o proprietario pode executar uma certa tarefa social. S6 ele pode
aumentar a riqueza social utilizando a sua propria; a propriedade ndo é, de
modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito em continua

8 MARQUES, Benedito Ferreira. Direito agrario brasileiro. 22 ed. Goiania: AB, 1998, p 50.



19

mudanga que deve se modelar sobre as necessidades sociais as quais
deve responder".9

Desta feita, a propriedade passou de um direito ilimitado sobre a coisa
para a sua subordinagdo ao interesse publico, e seu uso deve ser condicionado a
utilidade publica mediante o cumprimento de deveres sociais. A fungéo social da
propriedade é importante parte da regulamentagdo do direito de propriedade, de
modo a contribuir para o adequado desenvolvimento humano.

A funcédo social da propriedade s6 foi incluida no nosso ordenamento a
partir da Constituicdo de 1946. Até entéo, viu-se o aparecimento de limites negativos
a propriedade como a desapropriagao pelo Estado e restricdo concernente a minas
e jazidas naturais. A Constituicdo em comento contrariou o periodo de excegao
anterior e, inspirada pelos ideais sociais do po6s-guerra, trouxe significativas
mudangas ao direito de propriedade, impds obrigagdes ao proprietario e buscou
condicionar seu exercicio ao bem estar social, e a preconizar a justa distribuicao da
propriedade com igualdade de oportunidades para todos. A expresséo “fungéo social
da propriedade” foi usada pela primeira vez, no Brasil, no Estatuto da Terra (Lei n°
4.504, de 1964) que explicita, inclusive, quando é desempenhada. A expressao
surgiu em ambito constitucional em 1967.

O processo de redemocratizacdo do Pais, que culminou com a
promulgagédo da Constituicdo Cidada levou a efetiva consolidagéo da fungéo social
da propriedade no direito brasileiro. Na aplicagcao do principio, a Constituicao o ligou
“ao respeito a dignidade da pessoa humana, a contribuicdo para o desenvolvimento

nacional, bem como para a diminuicdo da pobreza e das desigualdades sociais”. '

 buGuIT apud GOMES, Orlando. Direitos reais. 19? ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004 (atualizada
por Luiz Edson Fachin), p. 126.

RODRIGUES, Francisco Luciano Lima. Fungdo social da propriedade privada — notas sobre
sua evolugao conceitual. Themis: revista da ESMEC. Ano 2003, v. 3, n. 2, p. 59-90.
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A Carta Magna possui diversos dispositivos mencionando o instituto. O
artigo 5°mostra os principios basilares da proprie dade em seus incisos XXII e XXIII,
o primeiro garantindo-a, e o segundo, atrelando-a a sua funcéo social. Ao ser
inserida no capitulo dedicado aos direitos e garantias fundamentais, a Constituicao
confere-lhe a condigdo de clausula pétrea (art. 60, § 4° inciso 1V). Foi mantida a
funcao social da propriedade a condi¢cao de principio da ordem econdémica e social,
conforme o artigo 170, inciso Ill. O artigo 186 fixa critérios objetivos para o
atendimento da funcéo social da propriedade urbana e rural. Especificamente no
tocante a urbana, a Lei Maior obriga, em seu artigo 182, a observancia das
disposi¢cdes oriundas do plano diretor da cidade através de mecanismos capazes de
forcar o proprietario a adequar o seu dominio as normas de organizagao da cidade.
Assim, o parcelamento ou edificagdo compulsérios, o imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana progressivo no tempo, e a desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica séo fortes instrumentos para a
efetivacao da funcao social da propriedade.

Dessa maneira, a fungéo social foi posta pelo constituinte como principio
autdbnomo habil a instrumentalizar o texto constitucional, e, por conseqiéncia, o
ordenamento infraconstitucional. Inegavel, portanto, a influéncia do principio da
fungéo social da propriedade sobre o usucapidao que pode ser percebida no enfoque
dado pela Lei Maior a propriedade urbana em seus artigos 182 e 183, no capitulo

referente a politica urbana:

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 fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

[...]

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

[.]
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O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) regulamenta esses artigos da
Constituicao Federal, e estabelece as diretrizes gerais da politica urbana. Vislumbra-
se um novo conceito de cidade, abrangendo uma nova ordem urbanistica onde o
uso da propriedade deve se pautar de acordo com a ordem publica e o interesse
social.

Os direitos a cidade e a moradia digna merecem uma tutela condizente
com a sua amplitude. O direito a uma vida digna passa pelo direito a uma cidade
que proporcione aos seus habitantes as suas necessidades de trabalho, transporte,
lazer, saude, educacao etc. Esta é a interpretacéo do texto constitucional quando se
contempla o bem-estar e a justica social como objetivos da Ordem Social
Constitucional (art. 193) e o direito de todos ao meio-ambiente ecologicamente
equilibrado.

O Estatuto da Cidade, em seu art. 4° inciso V, alinea ‘", coloca o
usucapiao especial de imoével urbano como instituto juridico do planejamento
municipal, e instrumento da politica urbana em favor de pessoas sem moradia (art.
99 e de baixa renda (art. 10). Estas duas modalida des, no contexto da fungéo social
da propriedade exposto, visam a urbanizag&o das cidades e a dignidade daqueles
que precisam de um teto para se morar.

As analises aqui feitas da funcéo social da propriedade no ambito
constitucional e seus desdobramentos infraconstitucionais apenas reforcam a tese
de sua imperiosa ascendéncia ao estudo e aplicagao juridica do usucapido nos dias
atuais. Ambas as figuras juridicas se relacionam quando visam ao progresso social e
econdmico através da destinagdo da propriedade a quem vai realmente utilizar,

ampliando o sentido de tdo valioso bem.
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1.4 Requisitos

Ao se colocar o conceito de usucapido como uma forma aquisitiva do
dominio pela posse prolongada, com a devida observancia dos requisitos legais,
evidencia-se que estes é que nos permitirdo observar as diferentes possibilidades de
aplicacdo do instituto. Isto porque o tempo e a posse, juntamente com os requisitos
pessoais e reais, compdem os chamados requisitos comuns ou estruturais,
presentes em todas as modalidades de usucapido, enquanto os outros compdem os
chamados requisitos especiais.

‘Requisito” nada mais é “que aquilo que a lei exige para que haja
producédo de efeitos juridicos”. Este item abordara os caracteres gerais dos
requisitos e no subsequlente, tipologia do usucapido, se estudara as peculiaridades
de cada um em funcgéo da espécie de usucapido analisada.

Os requisitos para configuragdo do usucapido s&o: capacidade do

adquirente, coisa habil, posse, tempo, justo titulo e boa-fé.

1.4.1 Da capacidade do adquirente

A capacidade do adquirente é sua aptidao legal para poder usucapir.
Assim, as pessoas fisicas ou juridicas gozam do direito de usucapir.

As fisicas ou naturais sdo aquelas titulares ou sujeitos de direitos,
compreendendo os brasileiros e estrangeiros maiores de 18 anos, os emancipados,
os absoluta e os relativamente incapazes. Estes dois ultimos, s6 podem exercer
seus direitos na esfera civil através de representantes de suas vontades.

As pessoas juridicas aptas sdo as de direito publico interno (Uniao,
Estados, Municipios, Distrito Federal, Territérios, autarquias e entidades de carater

publico criadas por lei) e as de direito privado, incluidas nestas as fundacdes.
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Assim, entre muitas outras, sdo pessoas legitimadas para usucapir: o
possuidor, o condémino, o indigena.

Do outro lado da demanda, tanto as pessoas fisicas como as juridicas
podem sofrer usucapiao, salvo as hipoteses legais de impossibilidade. Dentre estas
podemos citar os casos de menores de 16 anos, de loucos, de surdos-mudos que
nao podem exprimir sua vontade, dos ausentes declarados por sentenca ou a
servico do Pais, entre ascendentes e descendentes durante o patrio poder, marido e
mulher na constancia do casamento, dos mandatarios, tutores, curadores,
administradores, testamenteiros, servidores publicos e leiloeiros sobre bens

relacionados ao exercicio de suas fungoes.

1.4.2 Coisa habil

“Coisa”, em sentido lato, é tudo o que nos cerca, material ou
imaterialmente perceptivel pelos nossos sentidos. Em sentido juridico estrito, € todo
bem, moével ou imbvel, suscetivel de propriedade patrimonial ou ser objeto de direito
real.

A coisa habil a ser usucapida € aquela certa e determinada, de dominio
privado, prescritivel e suscetivel a apropriagéo ou alienagéo.

“Certa e determinada” porque néo existe posse sobre coisa imprecisa. Os
bens de incapazes também ndo podem ser usucapidos, porque contra eles nao
corre a prescri¢cao, na forma do art. 198 do Codigo Civil.

Nesse contexto, sé poderao ser objetos de usucapido o dominio e outros
direitos reais que dele se desmembram, como o uso, o usufruto e a servidao.

N&o podem ser usucapidos os bens publicos e os bens fora do comércio.

Os primeiros por expressa disposi¢do da Carta Magna, em seus artigos 183 e 191,
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bem como no Cédigo Civil em seu artigo 102. Os ultimos s&o subdivididos em bens
naturalmente indisponiveis (insuscetiveis de apropriacédo pelo homem, como o ar
atmosférico e a luz solar), os legalmente indisponiveis (bens de uso comum, de uso
especial e de incapazes, os direitos da personalidade, entre outros) e os
indisponiveis pela vontade humana (colocados em testamento, doados com clausula
de inalienabilidade, entre outros). Nesta ultima modalidade de bens fora do
comércio, ha divergéncia doutrinaria no sentido de possibilitar o usucapiéo.
Concordamos com esta posigcdo por entender que a indisponibilidade no caso
afrontaria as colocacgdes ja postas quanto a funcéo social da propriedade, principio
constitucional que impde “a otimizagédo de um direito ou de um bem juridico, tendo

em conta a “reserva do possivel”, fatica ou juridica”."”

1.4.3 Posse

Considerada o principal requisito a configuragdo do usucapido, a posse
existe desde o surgimento da humanidade, onde as pessoas coletavam as coisas de
seu interesse e as faziam suas. Atualmente, a posse é vista como a exteriorizagéo
do dominio, ou seja, a forma de alguém se comportar como normalmente o faz o
proprietario, ndo se exigindo o poder fisico sobre a coisa nem a intengdo de dono
como colocava Savigny no século XIX. A posse consiste numa relagdo de fato entre
a pessoa e a coisa, levando-se em consideragéo a utilidade econémica desta.

Conceito bastante citado € o de Rubens Limongi Franca:

“Posse é o conjunto dos atos, ndo defesos em lei (posse justa), exercida
sobre a coisa pelo sujeito, ou por terceiro em seu nome (famulos da posse),

" cANOTILHO apud ARAUJO, Maria Darlene Braga. Usucapido especial de imével urbano —
singular e coletivo: instrumento de concretizagdao do direito fundamental de propriedade e da
funcgao social da propriedade. Fortaleza: Pouchain Ramos, 2007, p. 73.
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tal como se dela fosse o proprietario, ou titular de algum respectivo direito
real (quase-posse)”.12

A partir de sua analise, indispensavel a diferenciacdo em relacdo ao
conceito de propriedade para o entendimento do usucapido. Assim, a posse € vista
como o poder de fato, sendo a base da propriedade, que é o poder de direito.”

A posse pode ser apreciada tanto para efeito de interditos (posse ad
interdicta), quanto para usucapiao (posse ad usucapionem).

A posse ad interdicta € aquela amparada pelos interditos possessorios,
devendo ser justa, ou seja, ndo corrompida pela violéncia, clandestinidade e
precariedade. Estd prevista no art. 1.210 do Cddigo Civil. Assim, o possuidor,
ameacado em sua posse pelo proprietario do imdvel ou terceiros, tem direito a
devida protegado possessoéria, mas que nao gera usucapiao.

A posse ad usucapionem é a que conduz a prescricao aquisitiva, e esta
prevista nos artigos 1.238 a 1.242 do Coddigo Civil. Para sua configuragao,
necessarios trés requisitos.

O primeiro deles € o animo de dono do possuidor, que se manifesta no
seu comportamento ativo para exercer os poderes inerentes a propriedade como
auténtico titular sem reconhecimento do dominio de outrem. O proprietario, por outro
lado, ao manter uma atitude passiva colabora para que uma determinada situagao
de fato se prolongue no tempo.

As pessoas que exercem a posse direta sobre a coisa, como o locatario e

o arrendatario, ndo tém animo de dono apenas em principio, uma vez que a

12 FRANCA, Rubens Limongi. A posse no Cédigo Civil. Sdo Paulo: José Bushatsky, 1964, p.13.

13 BATISTA, Antenor. Posse, possessoria e agao rescisoria: manual tedrico e pratico. 22 ed. Séo
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 4.
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mudanca de suas vontades de modo a demonstra-lo, sem oposi¢cao do proprietario,
pode resultar na efetivagéo do usucapiao, se constatados todos seus requisitos.

O segundo requisito € que a posse seja mansa e pacifica, ou seja,
exercida sem oposicédo do proprietario ou de terceiros. Esta nédo se confunde com
inconformidade ou providéncias extrajudiciais. A oposicdo valida para afastar o
usucapiao deve ser aquela manifestamente contraria a vontade do possuidor, na
area judicial. Existe divergéncia doutrinaria e jurisprudencial no sentido de bastar a
acao judicial contraria para descaracterizar a posse mansa e pacifica, ou se
necessario ainda a vitoria judicial do possuidor. Nos posicionamos pela segunda
corrente uma vez que qualquer agao contraria, independente do mérito, impediria o
reconhecimento da prescri¢éo.

O terceiro requisito se refere a continuidade da posse, ou seja, sem
interrupcéo. Posse continua é aquela em que os atos do possuidor se manifestam
de forma freqliente, regular, sem intervalos prolongados e de acordo com a natureza
da coisa possuida. Mesmo que o prescribente mude para outra localidade nao
significa, necessariamente, abandono de posse desde que continue a manifestar o
animus de dono em relagéo a coisa.

A prova da continuidade dos atos de posse deve ser feita pelo
prescribente, de modo a esclarecer, no minimo, o seu inicio e fim. Nesse sentido, o
ordenamento patrio admite presuncgao juris tantum quanto ao tempo intermediario. A
interrupg&o provoca o reinicio do prazo prescricional, sem aproveitamento do tempo
anterior em caso de futura posse do mesmo imoével.

O Cddigo Civil admite excecao a continuidade, em seu art. 1.243, que se

refere a sucessdo da posse a titulo singular (accessio possessionis) e a titulo
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universal (successio possessionis). Desta feita, € permitido ao possuidor acrescentar

asua posse a dos seus antecessores.

1.4.4 Tempo

z

E, como a posse, requisito estrutural para a aquisi¢do por usucapido. O
tempo corresponde a medida, normalmente em dias civis, de mantenca na posse
para lograr o usucapido. A evolucgéo do instituto tem mostrado, de um modo geral, a
diminuicdo gradativa do prazo para usucapir. Isto esta diretamente relacionado a
mudancga percebida na visdo de propriedade como algo absoluto e individualista,
para cada vez mais relativizada pelo interesse coletivo.

A completude do prazo prescricional aquisitivo proporciona direito
adquirido ao possuidor, nada mais podendo fazer o proprietario. Por isso, o
fundamento primeiro da prescricdo refere-se a seguranca das relagbes sociais,
considerada a falta de agédo do proprietario ao nao defender seu patriménio contra
aquele que mantém uma posse justa e com os demais requisitos previstos em lei.
Os prazos para usucapir variam de acordo com a legislacdo que regulamenta cada
espécie de bens, observando-se a natureza de cada um. Dai se compreende um
prazo mais dilatado para usucapiao de bens imoéveis e um curto prazo para os bens
moveis.

Independente do tipo de usucapido, o prazo legal exigido para auferi-lo
deve ser cumprido, via de regra, de forma continua e sem abatimento de feriados. A
contagem é feita por dias civis, com duragéo de 24 (vinte e quatro) horas cada um,
de meia-noite a meia-noite. Utiliza-se o calendario gregoriano de 365 dias, ndo se
considerando um dia a mais para os anos bissextos; cada més & considerado com

30 dias e o numero de dias dos meses s0 sera levado em conta quando tiver o prazo
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de ser reduzido a dias. No cOmputo do tempo n&o se inclui o primeiro dia, mas se
conta o ultimo. Destacam-se as decisdes contidas em repositérios jurisprudenciais,
que computam no prazo a posse exercida entre a propositura e o julgamento da
acao, com o que discordamos considerada a conhecida dilacdo até o proferimento
da sentenca nos julgados patrios que permitiria o avango da inicial com um prazo
curto de posse, que acabaria por fragilizar eventual defesa pelo proprietélrio.14
Importante mencionar que o estabelecimento de regras temporais claras
no usucapiao é fundamental para a consecucgéo de seus objetivos. O Codigo Civil de
2002 alterou prazos para configuracdo de espécies de usucapido e foram criadas
regras de transicdo que tém a importante tarefa de evitar surpresa para o
proprietario que poderia ter confiscada sua propriedade na vigéncia do novo
diploma. Ja nos casos de direito novo como o do usucapido urbano coletivo, o prazo

comecga a contar a partir da vigéncia da Lei 10.257/2001.

1.4.5 Justo titulo

Também chamado de justa causa possessionis, este € um dos requisitos
especiais para a configuragdo do usucapido, ou seja, nao ocorre em todas as
espécies do instituto. E indispensavel apenas no usucapigo ordinario.

A palavra titulo remete, a primeira vista, a idéia de um documento escrito,
como no caso dos titulos de compra e venda, doacao, etc. No Cédigo Civil vigente,
relaciona-se com os atos de transferéncia de dominio, de forma a significar a causa
da posse, o fundamento do direito. Dai o entendimento atual de titulo como o ato ou
fato juridico habil que possibilita a transferéncia do dominio. O emprego do termo

“‘justo”, por sua imprecisdo, ndao € de boa terminologia, mas realgca a idoneidade

14 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. v. 5. Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p. 162.
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necessaria para a sua efetivagdo. Inexiste definicdo normativa para justo titulo,
havendo divergéncia doutrinaria e jurisprudencial quanto a sua amplitude.

O justo titulo, em seu carater estritamente juridico, deve conter as
formalidades substanciais, referir-se a coisa certa e determinada, e ser registrado no
cartoério imobiliario.

No tocante ao usucapido, o conceito de justo titulo sofre modificagdo e
passa a ser entendido como o ato ou circunstancia que faz com que uma pessoa de
boa-fé tenha a convicgdo de que a coisa que possui foi obtida por ato legitimo de
outra pessoa. Isto porque ndo podemos considerar que todas as transferéncias de
dominio sejam juridicamente perfeitas, imunes a vicios ou fraudes. O usucapiéo,
como instrumento de transformacado de situacdo de fato em situacdo de direito,
sanaria tais imperfeicdes. Lafayette, com maestria, conceitua a justa causa

possessionis e esclarece a questao:

“Justo titulo se diz de todo ato juridico, proprio, em tese, para transferir o
dominio, mas que, em conseqiiéncia de obstaculo ocorrente na hipétese,
deixa de produzir o dito efeito. E a prescricado é precisamente chamada para
desfazer a dificuldade e operar a transmissao. Pode o obstaculo provir, ou
de ndo ser o transmitente senhor da coisa (a non domino), ou de néo ter o
poder legal de aliena-la, ou de erro no modo de aquisic,;éo".15
Importante a analise pormenorizada destes vicios impeditivos da
transferéncia do dominio. Antes, ressaltamos que se o titulo fosse legitimo, ou seja,
sem vicios, ndo caberia valer-se, em tese, da usucapido para a aquisicdo da
propriedade.

O vicio oriundo do fato de o transmitente ndo ser o senhor da coisa é o

mais comum nos casos de prescricao aquisitiva. O Codigo Civil vigente estabelece:

5 | AFAYETTE apud NUNES, op. cit., p. 40.
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Art. 166. E nulo o negécio juridico quando:

[.]

I - for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto;

[...]
VIl - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem
cominar sangao.

Assim, a transmissao a non domino seria impossivel pelo disposto no
inciso |l, seguindo a maxima de que ninguém da o que ndo tem (nemo dat quo non
habet). E nula a transmisséao pelo inciso VI, uma vez que a lei entende nulo todo ato
juridico a que negar efeito, e a transferéncia por quem nao €& o proprietario néo
produz o efeito especifico, podendo inclusive o verdadeiro proprietario reivindicar o
bem. Dessa forma, ilegitimo o titulo de aquisicdo, mas se o adquirente possui a
convicgédo de que trata com o verdadeiro proprietario, o titulo serve como elemento
para que se adquira o bem mediante usucapido ordinario, desde que observados os
outros requisitos para a configuracdo dessa espécie, e que néo ocorra a anulagao
da venda a non domino. A boa-fé complementa o justo titulo. No entanto,
desconfigurado estara na hipétese de aquisicdo de pessoa sabidamente néo
proprietaria.

O segundo vicio é a falta de poder legal do transmitente para alienar a
coisa. Aqui, ocorre a compra de quem € o dono, mas o titulo ndo permite a
transmissao da propriedade como no caso de falta de outorga uxéria, ou de ser o
agente relativamente incapaz. O argumento utilizado quanto ao vicio anterior se
aplica a este, ou seja, se o titulo apresentar nulidade absoluta, ele estara inapto a
ensejar usucapiao ordinario, salvo se o adquirente desconhecer o impedimento.
Caso apresente nulidade relativa na forma do artigo 177 do Cédigo Civil, o titulo sera
tido como justo enquanto n&o pleiteada sua anulagéo.

O terceiro vicio impeditivo da transferéncia da propriedade se refere ao

erro no modo de aquisicdo. Assim, se um legado é deixado a um, e entregue a
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outro, por confusdo de nome, aplica-se 0 mesmo entendimento quanto aos vicios
anteriormente citados, desde que presente a boa-fé por parte do adquirente,
permitindo-se a regularizacao da situagcaéo por meio de usucapiao ordinario.

Ao expormos que o titulo habil a transferir o dominio € aquele que goza
de uma aparente legitimidade, intrinseca e extrinseca, capaz de provocar no
adquirente a convicgao de que se tornou dono, n&do podemos deixar de mencionar a
divergéncia doutrinaria e jurisprudencial, no entendimento de que esse titulo deva
revestir ou ndo as formalidades externas e estar registrado no cartério imobiliario.™
Isto, repetimos, pela inexisténcia de definicdo normativa para justo titulo. Ao se exigir
um titulo valido, certo, real, formalmente perfeito e devidamente registrado, afastar-
se-ia a possibilidade, em tese, de efetivacdo de usucapido ordinario por ja estar
totalmente adquirido o dominio.

Igualar o adquirente de boa-fé, possuidor de titulo representativo de um
efetivo negocio, onde houve dispensa de capital, a um possuidor sem qualquer
titulo, em que a ambos s restaria a usucapiao extraordinaria, ndo nos parece a
solugdo mais adequada. Como vimos, para a efetivagdo do usucapido ordinario,
necessaria uma gama de requisitos (capacidade do adquirente, coisa habil, posse,
tempo, justo titulo e boa-fé) que, com a devida vénia, sdo de dificil consecugao e
prova por parte daqueles que realmente precisam de propriedade neste Pais. Assim,
socorrendo-se do valioso principio da fungéo social da propriedade, representativo
do interesse geral, defendemos que para a configuragcdo do usucapiao ordinario
baste um justo titulo, nos moldes aqui expostos, e ndo um titulo juridicamente

perfeito para transferéncia de propriedade.

16 SALLES, op. cit., p. 128.
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1.4.6 Boa-fé

Boa-fé &€ um requisito especial para a configuracdo do usucapido.
Washington de Barros Monteiro a coloca como, talvez, o mais importante dos
requisitos “porque valoriza e moralmente dignifica o usucapiente”.17

Impregnado de subjetivismo, o direito romano apresentava a bona fides
como “a obrigacdo de quem prometeu manter a promessa segundo a sua letra e de
acordo com o seu espirito. Levava em conta o comportamento que em geral era
esperado de um homem normal (homus medius) em um determinado caso”."®

O subjetivismo permanece nos dias atuais, o que é percebido na vasta
gama de conceitos existentes que, de uma maneira geral, colocam a boa-fé como a
intima convicgao na pratica de um ato ou negécio em conformidade com a lei. E, na
seara possessoria, como a verdadeira crengca de que a aquisicdo da coisa que
possui foi genuina.

Os conceitos de justo titulo e boa-fé sdo diversos, podendo haver boa-fé
sem justo titulo, como na confianga de haver comprado e, na pratica, ndo se
consolidou a compra. E pode ocorrer justo titulo sem boa-fé quando alguém adquire
de quem nédo é o dono, sabendo disso. Na usucapido ordinaria, porém, os conceitos
sdo indissociaveis ao se estabelecer a presuncao de boa-fé a quem tem justo titulo,
como positiva o Codigo Civil:

Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o
obstaculo que impede a aquisi¢cédo da coisa.
Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presuncéo de

boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente nao
admite esta presuncgao.

17 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil. 37 ed. atualizada por Carlos Alberto
Dabus Maluf. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, v. 3, p. 127.
18 RIBEIRO, op. cit., p. 909.
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Assim, se ciente o possuidor do vicio que atinge o titulo, a boa-fé
inexistira para se auferir o imovel por usucapido ordinario. A ma-fé, como bem
explicita o paragrafo unico do artigo 1.201, deve sempre ser provada. Tal macula s6
podera ser superada através do usucapido extraordinario que dispensa o requisito.

A ignorancia mencionada no caput do artigo 1.201 do Cédigo Civil remete
aos vicios impeditivos da transferéncia do dominio, quando da abordagem do
requisito do justo titulo. A ignorancia do vicio na configuracdo da boa-fé deve ser
entendida como aquela desculpavel, ndo se admitindo que se baseie em erro de
quem agiu culposa ou omissivamente, nao realizando as diligéncias que o homo
medius faria. Exemplo dessa natureza é a aquisicdo de menor visivelmente
impubere.

Existe divergéncia se o erro em que repousa a ignorancia engloba os de
fato e os de direito. Autores do porte de Lacerda de Almeida afirmam que o erro de
direito ndo pode servir de sustentaculo a boa-fé,"® seguindo a maxima de que a
ignorancia da lei a ninguém aproveita (neminem ignorantia legis excusat).

Outros como Caio Mario da Silva Pereira sustentam que a boa-fé pode
existir tanto quando ha erro de direito, como quando ha erro de fato.?® Esta corrente
nos parece mais proxima do delineado por nosso ordenamento, conforme aqui
manifestado, quando al¢ou a fungéo social da propriedade a condi¢cdo de principio
constitucional, delineador dos outros regramentos legais, colocando o interesse
geral acima do individual. A prova da boa-fé é uma questao tormentosa, e deve ser
analisada considerando as particularidades de cada caso. A um jurista € bem mais

dificil alegar a boa-fé alicercada em erro de direito do que a um cidad&o analfabeto.

9 ALMEIDA apud GONGALVES, op. cit., p. 265.

20 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 192 ed. atualizada por Carlos Edison
do Régo Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2007, v. 4, p. 30.
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Questao que ainda provoca debates refere-se as duvidas e apreensodes
sobre a legitimidade do dominio configurarem a ma-fé do possuidor ou, pelo menos,
serem habeis a afastar a sua boa-fé. A ma-fé é entendida como a convicgédo de uma
aquisicao ilegitima. A boa-fé ou é integral ou n&o existe, quando destituida pela ma-
fé. Assim, ndo nos parece légico que duvidas suplantem a crenga afirmativa (boa-fé)
ou negativa (ma-fé).

A boa-fé, para efetiva configuracéo, deve se fazer presente durante todo o
transcurso da prescricdo, desde o seu inicio. E unanimidade na doutrina e

jurisprudéncia patrias.



2 AS ESPECIES DE USUCAPIAO NO DIREITO PATRIO

No Direito brasileiro, estdo atualmente vigentes, sobre a propriedade
imoével: o usucapido ordinario, o extraordinario, o especial (urbano e rural) e o
indigena.

Neste topico, acrescentaremos aos requisitos de cada espécie, aquilo que
lhe for peculiar, evitando os comentarios ja feitos, principalmente, aos requisitos

comuns a todas as espécies.

2.1 Usucapiao ordinario

Também chamada de aquisi¢cdo de curto prazo, € aquele previsto no

artigo 1.242 do Caodigo Civil, in verbis:

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
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 econdmico.

A partir da definicdo legal, podemos vislumbrar seus requisitos, que
deverédo, como ocorre em todas as espécies, ser cumpridos conjuntamente, o que,
nao ocorrendo, implicara na impossibilidade de aquisicdo do dominio. Os requisitos
para usucapiao ordinario sdo: a capacidade do adquirente, a coisa habil, a posse, o
tempo, o justo titulo e a boa-fé.

A posse devera ser de 10 (dez) anos, exercida com animus domini, de
forma continua, mansa e pacifica. Como especifica o paragrafo unico do artigo
1.242, do Cddigo Civil, o prazo pode ser reduzido para 05 (cinco) anos favorecendo

sobremaneira aquele, de boa-fé, que adquiriu onerosamente imével devidamente
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registrado, desde que a propriedade cumpra sua fungéo social. Detalhe importante
nesta modalidade é a inexisténcia de restricbes que ocorrem em outras espécies

que veremos, como, por exemplo, necessidade de n&o possuir outro imovel.?’

2.2 Usucapiao extraordinario

Também chamada de “prescricdo de longo prazo”, é a forma mais
conhecida de usucapido, por seu histérico (praescriptio longi e longissimi temporis),
e por ser aquela que necessita apenas dos requisitos da capacidade do adquirente,
coisa habil, posse e tempo para ser configurada. Esta prevista no artigo 1.238 do
Cadigo Civil, in verbis:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cdo, nem oposigéao,
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-a a dez anos

se o0 possuidor houver estabelecido no imoével a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo.

A posse devera ser de 15 (quinze) anos, exercida com animus domini, de
forma continua e pacifica. Os requisitos do justo titulo e boa-fé sdo dispensados.

O paragrafo unico do artigo 1.238 menciona a chamada “posse-trabalho”,
beneficiando, com redugcdo do prazo para usucapir, o possuidor que da uma
finalidade social a propriedade. Esta modalidade, em carater similar a vista na
espécie ordinaria, também ndo possui restricbes que ocorrem em outras espécies

que veremos, como, por exemplo, limite de area.

21 RIBEIRO, op. cit., p. 236.
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2.3 Usucapiao especial

Esta modalidade, também chamada de “usucapido constitucional”,
subdivide-se em usucapiao especial rural e urbano. As duas submodalidades foram
criadas em épocas distintas e perante graves problemas de ordem populacional no
Pais. A falta de uma politica agraria, até hoje, ndo conseguiu atender as
necessidades do homem do campo, de modo a manté-lo com sua familia em seu
ambiente de origem. Conseqientemente, através do éxodo rural, houve um
incremento desordenado das populag¢des citadinas, com péssimas condigbes de
moradia.

A Constituicdo Cidada inovou ao tragar novas politicas, com destaque
para a urbana, sendo o usucapiao um dos instrumentos para atender aos reclamos

dos principios da justica social e da fun¢ao social da propriedade.

2.3.1 Usucapiao especial rural

Esta modalidade foi introduzida pela Constituicdo de 1934, mantendo
esse carater até 1969, quando foi remetida sua disciplina a lei ordinaria. Em 1988

retornou a esfera constitucional, estabelecendo em seu artigo 191:

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

Paragrafo unico. Os imoveis publicos nao serdo adquiridos por usucapiao.

O Cddigo Civil praticamente reproduz o texto constitucional em seus

artigos 102 e 1.239.



38

Quando o art. 191 menciona “area de terra, em zona rural” e o Estatuto da
Terra menciona “imével rustico”, devemos entender tais terminologias como
referente a imovel rural, que pode ser conceituado como aquele que esta fora dos
limites da area urbana.

O seu primeiro requisito é a posse por cinco anos, exercida com animus
domini, de forma continua, mansa e pacifica. Indispensavel é o carater posse-
trabalho, bastando ao possuidor demonstrar que tornou o imével apto a produzir,
podendo-se, inclusive, utilizar-se de trabalho assalariado eventual em época de
producdo. A posse-trabalho somada a moradia impedem a pessoa juridica de
requerer esta espécie de usucapiao.

Por moradia, entenda-se o local de estada habitual, podendo, inclusive, o
prescribente possuir outra residéncia, desde que nao seja como proprietario.

A doutrina e jurisprudéncia negam a possibilidade de adigdo da posse do
possuidor ao do seu antecessor (accessio possessionis), nesta espécie de
usucapiao, justamente pelo carater personalissimo da posse-trabalho e moradia.
Quanto a sucessao do herdeiro na posse do de cujus, com seus vicios e qualidades
(successio possessionis), surge possibilidade de soma de posses no caso estrito da
familia do possuidor também haver trabalhado diretamente a terra e nela residido
durante o prazo prescricional.

Importante diferencial € que o possuidor nao podera ser proprietario de
outro imével, de modo a incentivar a fixagdo daqueles que realmente trabalham a
terra, evitando a acdo em série e indiscriminada de posseiros por cada vez mais
terras.

Ao estabelecer que os imoéveis publicos ndo serdo adquiridos por

o

usucapido, a Constituicdo inovou ao vedar permissdo estabelecida pela Lei n
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6.969/81, artigo 2° referente as terras devolutas. Esta Lei dispbe sobre a aquisi¢ao,
por usucapido especial, de imoveis rurais, e continua valida naquilo que n&o
contraria as disposi¢cdes constitucionais vigentes.

O legislador constitucional estabeleceu o limite do imével rural em
cinqlenta hectares, area suficiente para resguardar a subsisténcia do possuidor e
sua familia em qualquer regido do Pais.

O justo titulo e a boa-fé sao dispensados pela Lei, mas, em ocorrendo,

servirdo apenas como reforgo aos outros requisitos.

2.3.2 Usucapiao especial urbano

Esta espécie € uma inovagao trazida pela Constituicao em seu artigo 183:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinqlenta 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 concesséo de uso serédo 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 imoveis publicos ndo seréo adquiridos por usucapiao.
O Cédigo Civil praticamente reproduz o texto constitucional em seus
artigos 102 e 1.240.
O imoével urbano néo publico pode ser adquirido por esta modalidade,
bem como pelo ordinario e extraordinario. Quanto menor o tempo para a
configuragéo da espécie, maior a quantidade de requisitos a serem cumpridos.
O seu primeiro requisito € a posse por cinco anos, exercida com animus

domini, de forma continua, mansa e pacifica. Como se trata de direito novo, o prazo

de cinco anos so6 iniciou a partir do inicio da vigéncia da Carta de 1988.
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Indispensavel a moradia no imével, o que impede a pessoa juridica de requerer esta
espécie de usucapido por possuir sede.

A manifestacao constitucional em propiciar moradia aos dela desprovidos
€ enfatizada neste artigo, em primeiro lugar, ao estabelecer o limite do imovel em
duzentos e cinqlenta metros quadrados para esse fim, o que evidencia que o
terreno desprovido de construcdo ndo podera ser usucapido nesta modalidade.
Depois, ao nao permitir se utilizar desta espécie os que ja possuem outro imovel e
0s que por ela ja foram beneficiados. Da mesma forma, ao dispensar a outorga
uxoria do cbnjuge, no caso de pessoa casada que viva com outra a titulo de
companheira e que visem usucapir (art. 10 do Cédigo de Processo Civil). Nao ha, no
entanto, impedimento a transferéncia do bem usucapido.

Referente a successio possessionis, existe a possibilidade de soma de
posses, no caso estrito da familia do possuidor haver residido no imovel durante o
prazo prescricional, ndo se atendendo unicamente a vocac&o hereditaria. Ja no
tocante a accessio possessionis, nao é possivel uma vez que se exige moradia e

que a posse seja pessoal,?

apesar de inexistir proibi¢cdo pela Constituicao.
O justo titulo e a boa-fé também s&o dispensados pela Lei, mas, em

ocorrendo, servirdo apenas como incremento aos outros requisitos.

2.3.2.1 Usucapiao especial urbano individual do Estatuto da Cidade

Como vimos, a Constituicdo cidada apresentou uma politica de
desenvolvimento urbano, levando em conta o interesse geral. O Estatuto da Cidade
(Lei 10.257/2001) reflete os valores constitucionais, quando visa a urbanizagdo das

cidades, para propiciar dignidade e bem-estar aos seus habitantes. O desafio &

22 SALLES, op. cit., p. 286.
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grandioso, diante da precaria situagdo urbana nas grandes cidades brasileiras. O
usucapiao individual e coletivo sdo instrumentos para atingir esses fins, e estao

previstos nos artigos 9° a 14 do Estatuto. Preceitua seu artigo 9°

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até
duzentos e cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposicéo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por
ocasiao da abertura da sucesséo.

Este artigo tem redacao bastante parecida com o do artigo 183 da Carta
Magna, estudado no item anterior. Por isso, a analise dos requisitos comuns sera
abreviada, aplicando-se aqui as considera¢des sobre o indispensavel carater pro
morare feitas na esfera constitucional.

O Cadigo Civil (artigos 102 e 1.240), a Carta Magna (art. 183) e o Estatuto
da Cidade (art. 9° a 14) abordam o usucapiéo urbano. Importante mencionar que o
Estatuto da Cidade, embora seja anterior ao Cdodigo Civil de 2002, nao sofreu dele
qualquer alteracao, porque lei geral ndo derroga lei especial, conforme o artigo 2°, §
2°, da Lei de Introdugéo ao Caodigo Civil.

A posse do imbvel urbano particular por cinco anos deve ser exercida com
animus domini, de forma continua, mansa e pacifica. Como o usucapido urbano ja
estava disciplinado desde a Carta de 1988, o prazo de cinco anos inicia-se a partir
da efetiva posse, e nao a partir do comeco da vigéncia do Estatuto.

O artigo 11 do supracitado Estatuto impde o sobrestamento de outras

acgdes petitdrias ou possessorias sobre o imovel usucapiendo, enquanto pendente a
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acao de usucapido. Este dispositivo pode ser deveras injusto ao retardar a acdo do
proprietario em reaver o imovel.

O justo titulo e a boa-fé sao dispensados.

O Estatuto da Cidade limita, em seu artigo 9°, § 3°, o texto constitucional
(art. 183) que ndo proibia a accessio possessionis, embora confrontada pelos
tribunais. Entdo, aplica-se nesta espécie apenas a successio possessionis, com 0
reforco legal expresso ao entendimento doutrinario e jurisprudencial, quanto a
possibilidade de soma de posses, no caso estrito da familia do possuidor haver

residido no imével durante o prazo prescricional.

2.3.2.2 Usucapiao especial urbano coletivo do Estatuto da Cidade

Esta espécie esta prevista no artigo 10 do Estatuto da Cidade, que assim

dispde:

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinqlenta metros
quadrados, ocupadas por populacéo 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 o0s possuidores nao sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§ 1° 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.

§ 2° 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 imoveis.

§ 3° Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimenséao do terreno que cada um ocupe,
salvo hip6tese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo
fragdes ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberagao favoravel tomada por, no minimo, dois tergos
dos conddminos, no caso de execugdo de urbanizacdo posterior a
constituicdo do condominio.

§ 5° As deliberagbes relativas a administracdo do condominio especial
serdo tomadas por maioria de votos dos conddminos presentes, obrigando
também os demais, discordantes ou ausentes.
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O usucapiao coletivo € disciplinado unicamente no Estatuto, e visa a
regularizacao de areas residenciais sem condi¢des de legalizacdo de dominio, como
favelas e assemelhados, em beneficio de pessoas de baixa renda. Devido a esse
nobilissimo intuito, o legislador buscou abrandar certos aspectos da legislacéo, de
modo a facilitar a aplicagcéo do instituto, como o beneficio da justica e da assisténcia
gratuitas, inclusive perante o cartorio de registro de imoéveis, valido também na
espécie individual.

Esta espécie € uma grande inovacao da legislacédo brasileira sobre a
matéria, e apresenta importantes pontos controversos. O primeiro refere-se a propria
constitucionalidade do instituto, por ter sido criada por meio de lei ordinaria com
situagdes aparentemente divergentes da Lei Maior, como ao especificar sua
ocorréncia sobre imoéveis particulares com dimensbes acima de 250m? sem
mencionar um quantum maximo de area a ser atribuido a cada possuidor, enquanto
a Constituicdo s6 prevé usucapiao urbana sobre imovel com dimensdes até 250m?2.
Da mesma forma, o artigo 12 do Estatuto, inciso lll, permite legitimacéo a
associagao de moradores, regularmente constituida, para atuar representando os
possuidores no poélo ativo da agédo de usucapido. A Carta Magna, em seu artigo 183,
coloca tal posto como privativo dos possuidores. No entanto, pelo principio da
presuncgéo de constitucionalidade dos atos normativos, e por nao visualizar proibigao
expressa, entendemos passiveis de interpretagdo a favor de sua mantenca, ao
tempo em que aguardamos o posicionamento dos tribunais.

A posse do imovel urbano por cinco anos deve ser exercida com animus
domini, de forma continua, mansa e pacifica. Por ser tratar de direito novo, ndo cabe

a contagem de tempo de posse anterior ao inicio da vigéncia do Estatuto. Aplicam-
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se aqui as consideracgdes sobre o indispensavel carater pro morare feitas na esfera
constitucional.

Outra controvérsia refere-se a falta de definicdo legal para “populagcao de
baixa renda”. Desta forma, o juiz fara a caracterizacado na analise do caso concreto.
Essa populacédo deve ser toda nominada para figurar o pélo ativo da ag¢do. Os que
nao tiverem interesse em participar serdo chamados a lide e, dependendo das
justificativas apresentadas, a acdo pode ser inviabilizada. A prova dos requisitos
cabera a cada ocupante, podendo a acgdo, apesar de coletiva, verificar-se
improcedente a alguns deles.

Na sentengca que declara o usucapido coletivo, o juizo criara um
condominio, em que atribuird uma fracao ideal do terreno a cada possuidor, salvo
acordo entre os proprios para fracbes diferenciadas, que ndo podem superar os
250m? por condbmino. Esse condominio é sui generis, por nao seguir a
regulamentagcdo do condominio comum ou especial da legislacdo patria. Ele é
passivel de extingcdo por deliberagcdo de, no minimo, dois tercos dos condéminos, e
s6 no caso de urbanizacao posterior. Para esta ocorrer, fundamental a disposicéo
politica por parte do poder publico.

Nesta espécie, a accessio possessionis é permitida pela redacdo dada ao
paragrafo 1°, artigo 10 do Estatuto. Quanto a successio possessionis, permanece o

disposto na modalidade individual.

2.4 Usucapiao indigena

Esta € uma espécie diferenciada a ser estudada, pois dedica-se,
exclusivamente, as areas passiveis de usucapiao por componente desse grupo

étnico, o que demonstra a atencao dada pelo legislador a sua protecao.
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O chamado Estatuto do indio (Lei n° 6.001/73) é o diploma legal que
regula a situacgao juridica dos silvicolas no Brasil. O usucapiao indigena esta previsto

em seu artigo 33, in verbis:

Art. 33. O indio, integrado ou n&o, que ocupe como préprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinqlienta hectares, adquirir-lhe-a 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 legitimidade para usucapir cabe ao indio, integrado ou n&o. O artigo 3°,

inciso |, do Estatuto preceitua:

Art. 3°. Para os efeitos de lei, ficam estabelecidas as definicdes a seguir
discriminadas:

| - indio ou Silvicola - E todo individuo de origem e ascendéncia pré-
colombiana que se identifica e é identificado como pertencente a um grupo
étnico cujas caracteristicas culturais o distinguem da sociedade nacional;

O indio integrado é aquele adaptado a civilizagdo do Pais, apto a agir na
forma da lei civil, podendo propor diretamente a acdo de usucapido. Ja o ndo
integrado, é o indio considerado relativamente incapaz (Coédigo Civil, artigo 6°,
paragrafo unico), e s& podera pleitear usucapido representado pela FUNAI
(Fundacdo Nacional do Indio), que é o 6rgdo da Unido que exerce a tutela dos
indigenas.

A posse do trecho de terra por dez anos deve ser exercida com animus
domini, de forma continua, mansa e pacifica. O trecho de terra nao podera
ultrapassar cinqlienta hectares e, portanto, s6 podera fazer parte de area rural. A
Constituicao (artigo 191, paragrafo unico) proibe usucapido de imoveis publicos,

recaindo o usucapiao indigena somente sobre terras particulares.
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Como forma de protecéo as terras indigenas, o Estatuto as coloca como
inusucapiveis em seu artigo 38. Por outro lado, na forma do seu artigo 21, as terras
espontanea e definitivamente abandonadas por comunidade indigena ou grupo tribal

reverter-se-do0 a Unido.



3 A POSSIBILIDADE DE USUCAPIAO DE IMOVEL

REGISTRADO NO NOME DO AUTOR DA AGAO

Realizada a andlise das caracteristicas formadoras do conceito do
usucapiao, passando por suas modalidades no Direito patrio, procederemos ao seu
exame processual e registrario, fundamentais a solugdo da pergunta-chave deste

trabalho.

3.1 Agao de usucapiao

Primeiramente, analisemos o conceito de agado, dado por José de

Albuquerque Rocha:

“[...] o poder que tem a parte de desencadear a fungéo jurisdicional do
Estado e de participar, necessariamente, do desenvolvimento da atividade
processual, tendo em vista a obtengcdo de um provimento jurisdicional,
relativamente a uma situagao juridica subjetiva ou objetiva afirmada [...]".%

Consequentemente, a agdo de usucapido é aquela em que o possuidor
busca a declaragdo de dominio sobre a coisa objeto de sua posse. No entanto, nao
basta uma simples ac&o declaratéria para o reconhecimento do dominio, tendo em
vista possuir a agdo de usucapido contornos proprios, com rito caracteristico e
observancia de preceitos que ndo podem ser suprimidos, de modo a salvaguardar o
direito constitucional a propriedade.

A legislagéo brasileira estabelece trés procedimentos especificos para a
acdo de usucapidao. O primeiro, chamado de especial, consta do Cdédigo de

Processo Civil, artigos 941 a 945, e se aplica as espécies ordinaria, extraordinaria e

23 ROCHA, op. cit., p. 176.
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indigena de usucapido. O segundo, rito sumario, disposto nos artigos 275 a 281, do
CPC, aplica-se ao usucapido urbano individual e coletivo, conforme estabelece o
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) em seu artigo 14. O terceiro, sumarissimo,
possui caracteristicas proprias, referindo-se ao usucapiao rural, e esta previsto no
artigo 5° da Lei 6.969/81. No entanto, dada a série de providéncias exigidas na agéo
de usucapiao onde participam nao so autor e réu, mas, também, uma série de outros
interessados, o rito sumario e o especial podem n&o se mostrar os mais apropriados
e podera ocorrer a conversao pelo juizo em ordinario, na forma do artigo 277, § 4°e

|.24

5% do CPC. Este entendimento também se aplica ao rural.“* Na forma do artigo 272,

paragrafo unico, do CPC, a esses procedimentos se aplicam, subsidiariamente, as
disposicdes gerais do procedimento ordinario (artigo 282 a 475-R do CPC).
Analisaremos os pontos que possibilitam uma idéia geral da acao de usucapidao com
destaque aqueles importantes aos objetivos deste trabalho.

E indispensavel a qualquer acdo que o possuidor seja capaz. No item
2.4.1, expomos quais as pessoas capazes de adquirir e sofrer usucapiao.

A peticdo inicial de usucapido deve observar o disposto no artigo 282, do

CPC, in verbis:

Art. 282. A peticao inicial indicara:

| - 0 juiz ou tribunal, a que é dirigida;

Il - os nomes, prenomes, estado civil, profissdo, domicilio e residéncia do
autor e do réu;

Il - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV - o pedido, com as suas especificacoes;

V - o valor da causa;

VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos
alegados;

VII - o requerimento para a citagéo do réu.

24 RIBEIRO, op.cit., p. 1.086.
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Pode acontecer, na hipotese do inciso Il, a impossibilidade de
individualizagédo do réu por ser este desconhecido, o que levara a chamada “citacao
por edital” de modo a nao inviabilizar a propositura da acéo. A identificacdo do
proprietario do imével se da pela apresentacdo de certiddo emitida pelo cartério de
imoveis, e em ndo havendo esta, a certiddo negativa do fato. A ndo-apresentacao de
certiddo podera redundar em nulidade do processo. Antes de citar por edital, o juizo
devera tomar as devidas cautelas, como a verificagdo no registro civil se o
proprietario é falecido, de existéncia de inventario ou arrolamento de bens do titular
do registro para identificacdo de herdeiros, ou até mesmo, a busca do endereco do
proprietario do imével no cadastro de eleitores do Tribunal Regional Eleitoral.

Em relagcédo aos incisos Ill e IV, deve o autor especificar, na sua
pretensdo, da forma mais completa possivel, os elementos que conduzam ao
enquadramento em uma das espécies de usucapido, com expressa mengao a horma
que os fundamenta. Assim, os requisitos aqui analisados, relativos a cada
modalidade de usucapido como, por exemplo, o justo titulo para a modalidade
ordinaria, a descrigdo minuciosa do imével, a data do inicio da posse, os fatos que
demonstram o animus domini devem ser devidamente apresentados. O pedido de
declaragéo de dominio deve ser claro e preciso, certo e determinado.

O valor da causa deve constar obrigatoriamente da inicial, inexistindo
regra que estabeleca seu quantum. Por analogia a ag¢ao de reivindicagéo, prevista
no artigo 259, inciso VII, do CPC, a jurisprudéncia tem considerado o quantum como
aquele que consta da estimativa oficial para langamento do imposto, e ndo o valor
atual do imével.

O autor da agdo deve mencionar os meios com que pretende provar os

fatos alegados na inicial. O juiz também pode determinar a producao de prova
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pericial, documental, testemunhal ou outra que entender necessaria para
esclarecimento da questéo, na forma do artigo 130 do CPC.

O requerimento para a citagdo do réu € fundamental para a formacao da
relacéo processual. Na acao de usucapido, conforme o artigo 942 do CPC, deve ser
obrigatoriamente citado, por mandado, o proprietario do imdvel constante do registro
imobiliadrio e os confinantes ao imovel usucapiendo, e, por edital, os réus em lugar
incerto e os eventuais interessados. A citagcdo dos cOnjuges do proprietario e dos
confinantes é também obrigatoria na forma do artigo 10, § 1° do CPC. Desta forma,
a citagdo na acédo de usucapido tem por finalidade estender a eficacia da coisa
julgada a totalidade de pessoas.

O artigo 942 do CPC também exige a jungao a inicial da planta do imével
usucapiendo. Existe tendéncia jurisprudencial em admitir sua substituicdo por croqui
que permita a identificacdo do imdvel pelo fato de, na maioria de julgados, ser
produzida prova pericial onde necessariamente se elabora planta do imovel. Isto
também alivia os custos para a parte. Na usucapidao urbana inexiste previsdo a
planta do imével, e, no rural, ha expressa dispensa, na leitura do artigo 5°, paragrafo
1°, da Lei 6.969/81.

O artigo 923, do CPC, dispbée que “Na pendéncia do processo
possessorio € defeso ao autor como ao réu intentar a acao de reconhecimento do
dominio”. O Estatuto da Cidade, em seu artigo 11, dispde sobre essa questdo: “Na
pendéncia da agdo de usucapido especial urbana, ficarao sobrestadas quaisquer
outras agdes, petitorias ou possessorias, que venham a ser propostas relativamente
ao imoével usucapiendo”.

Baseados nestas disposi¢bes legais, verificamos a ocorréncia de

solicitagdes nos julgados de certidbes comprobatérias do ndo ajuizamento de agdes
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possessorias, petitorias ou reivindicatérias, contra o usucapiente e seus
antecessores na posse. Estas certidbes podem ser exigidas no curso do processo,
mas ndo como elemento indispensavel a propositura da acao.

Interposta a inicial, na forma indicada no artigo 282 do CPC, o juizo
analisara o pleito em seus requisitos formais e, seguindo a disciplina do
procedimento ordinario, podera indeferi-la na forma do artigo 267 do CPC,
extinguindo o feito sem julgamento de mérito, ou determinar ao autor sua emenda,
em caso de defeitos ou irregularidades (artigo 284 do CPC), ou dara seguimento a
acgao proferindo despacho determinando que sejam feitas as citagbes dos réus com
a indispensavel adverténcia de que a ndo-contestacao ensejara a presuncao de que
serao aceitos pelos réus os fatos alegados pelo autor, conforme o disposto nos
artigos 285 e 319 do CPC. Ressalte-se o artigo 9°, inciso I, do CPC, ao colocar que
0 juiz dara curador especial ao revel citado por edital ou com hora certa.

Na redacdo dos artigos 943 e 944, do CPC, sdo indispensaveis as
intimagdes dos representantes da Fazenda Publica dos entes federados, para que
manifestem interesse na causa, bem como o do Ministério Publico em todos os atos
do processo.

A Sumula 263 do Supremo Tribunal Federal enuncia outra citagdo
indispensavel: “O possuidor deve ser citado, pessoalmente, para a acado de
usucapiao”. Entende-se que esta sumula abrange nao s6 o possuidor que completou
0 prazo prescricional e ingressa com a a¢do, mas também, aquele que porventura
exerce a posse atual obtida daquele.

Na forma do artigo 247, do CPC, “As citagbes e as intimagdes seréo

nulas, quando feitas sem observancia das prescrigbes legais”. Assim, verificada a
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nulidade da citagdo em agao rescisoria, declaratéria e até mesmo reivindicatéria,?® a
sentenca relativa ao processo de usucapidao, mesmo transitada em julgado, esta
sujeita a ser modificada e tornada sem efeito.

Feitas as citacbes e transcorrido o prazo para defesa, com ou sem sua
apresentacao, abre-se ao juizo trés diregbes para a solugédo do processo: extinguir o
feito sem julgamento do mérito (artigo 267 do CPC); proferir despacho saneador
para regular instrucéo; e, ainda, prolatar sentenca no estado da lide. Esta ultima,
prevista no artigo 330 do CPC, pode ocorrer quando configurada a revelia, ou
quando o mérito referir-se somente a questao de direito, ou se de direito e de fato,
nao houver necessidade de produzir prova em audiéncia.

Saneado o processo, inicia-se a instrucdo. Na abertura da audiéncia,
pode ser promovida a conciliagcdo da demanda na forma do artigo 448 do CPC. Esta
sem éxito, a producgéo das provas obedecera ao disposto no artigo 452 do CPC, com
a oitiva dos peritos e dos assistentes técnicos, dos depoimentos pessoais e das
testemunhas.

Cabe ao possuidor o 6nus da prova quanto aos requisitos necessarios ao
usucapiao do imével.

A prova pericial €, em geral, realizada no processo de usucapido. Ela é
que determina a perfeita identificagdo do imével, através de caracteristicas, como:
area, contornos e confrontagcdes que serdo aproveitados em seu registro. Sua
importancia € maior ainda quando o imovel sera levado a registro pela primeira vez.
Mesmo assim, a pericia pode ser dispensada, como no caso de apartamento
registrado com estipulacdo das fracdes ideais e descricdo de cada unidade

autbnoma.

25 RIBEIRO, op. cit., p. 1.286.
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Apds a fase instrutdria, o juizo proferird a sentenca. Pela leitura do artigo
941, do CPC, entende-se que a sentenca de procedéncia da acao de usucapiao tem
carater meramente declaratério, nao criando direito novo, de modo a consolidar um
direito preexistente, constituido no momento em que o prescribente reuniu todos os
requisitos legais necessarios. Assim, a retroatividade dos efeitos da sentenca vai até
a configuracdo de todos os requisitos da prescrigdo aquisitiva. Esta posicao é
minoritaria, em face do entendimento pela retroatividade desde o inicio da posse.26

A sentencga de usucapido tem eficacia erga omnes pela citagéo de todos,
inexistindo fase de liquidacdo. A fase de execugcdo nao € propria, pelo carater
declaratorio da sentenca de usucapido. Esta, mediante mandado expedido pelo
juizo, € o titulo habil para o registro imobiliadrio, conforme o artigo 945 do CPC. As
outras modalidades de usucapido também possuem tal disposicdo em seus
regramentos. Esse artigo do CPC menciona a necessidade de satisfagdo das
devidas obrigacdes fiscais.

A Constituicdo estabelece, em seu artigo 156, inciso Il, a instituicado de
impostos sobre a transmissdo de imdveis. Mencionamos, na parte final do tdpico 2.2,
a divergéncia doutrinaria e jurisprudencial sobre o usucapido ser considerado modo
de aquisicdo originario ou derivado. Se considerado como originario, ndo ocorre
transmissao e, conseqientemente, ndo ha imposto a pagar. Este é o entendimento
dominante na jurisprudéncia. Se derivado, deve-se pagar o imposto. A sentenca
deve especificar ou ndo o cabimento do imposto.?’

O usucapiao rural, na forma do artigo 7° da Lei 6.969/81, e o usucapiao

de imovel urbano, na forma do artigo 13 do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001),

2 SALLES, op. cit., p. 259.
27 RIBEIRO, op. cit., p. 1.454-1.458.
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podem ser alegados como matéria de defesa. A Sumula 237 do Supremo Tribunal
Federal dispde que “O usucapido pode ser arglido em defesa”, permitindo-se sua
aplicacao também as outras espécies.

A Constituicao Federal estabelece em seu artigo 5°, inciso LXXIV, que “O
Estado prestara assisténcia juridica integral e gratuita aos que comprovarem
insuficiéncia de recursos”. Ao usucapiao rural, conforme o artigo 6° da Lei 6.969/81,
e ao urbano, de acordo com o artigo 12, § 2° do Estatuto da Cidade, é valida a
assisténcia, inclusive perante o registro de iméveis. Tais medidas sao importantes
para a efetivacdo destas espécies diante da realidade econémica da maioria dos
possuidores.

O foro competente para a analise da agéo de usucapiéo é o do local da
situagdo do imovel. A lei de organizacgao judiciaria de cada Estado estabelece foro
privativo para questdes contra o Estado, a chamada Vara da Fazenda Publica, e nas
capitais, a agdo se processa nas Varas de Registros Publicos. Se a Uni&do manifestar
de forma convincente seu interesse na causa, tem-se a Unica excegao a regra,
havendo o deslocamento para o foro dotado de Vara federal, obedecendo ao

disposto no artigo 109, inciso |, da Lei Maior.

3.2 Registro do imével usucapido

A importancia do registro é constatada pela leitura do Cdédigo Civil, art.

1.227, in verbis:

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoéveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, sé se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos
neste Cédigo.
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O artigo 945 do CPC e o0 167, inciso |, n° 28, da Lei 6.015/73, mencionam
a necessidade de registro da sentenca declaratéria proferida em acéo de usucapiao.
Washington de Barros Monteiro conceitua registro como “conjunto de atos
auténticos tendentes a ministrar prova segura e certa do estado das pessoas e da
situagdo do imovel”.?® O registro de imoveis esta inserido num conceito mais amplo,

o chamado direito registral imobiliario, assim definido:

“O direito registral imobiliario, ramo do direito real, consiste num complexo
de normas juridico-positivas e de principios atinentes ao registro de iméveis
que regulam a organizacéo e o funcionamento das serventias imobiliarias; a
atividade cartoraria do oficial titular e de seus prepostos, que agem por
delegagédo do Poder Publico, conferindo-lhes fé publica em todos os atos
que autonomamente praticarem, atendendo ao interesse da coletividade e a
técnica dos atos registrarios”.?®

Assim, o principal objetivo do registro de imdveis € a obtencdo da
aquisicdo da propriedade inter vivos, ja que o contrato apenas produzira efeitos
pessoais ou obrigacionais. O Estado, através do oficial do Cartério Imobiliario,
conferira os direitos reais a partir da data em que se fizer o assentamento do imével.
Importa lembrar que a aquisigdo por usucapiao, tal como pelo direito hereditario e
pela acesséao, independe de registro, uma vez que este apenas declarara um direito
preexistente. Todavia, o registro € que regularizara a situagcéo do imovel, de modo a
permitir a sua livre disposicéo.

O quadro fundiario nacional é composto por terras particulares
devidamente registradas, terras devolutas pertencentes aos Estados ou a Unido que
ainda n&o sao objeto de registro, e terras “sem dono” que estdo na posse de alguém
em razao de titulo legitimo anterior ao Cédigo Civil de 1916, instituto que unificou a

esparsa legislacdo anterior e tornou o registro imobiliario uma instituicdo publica,

28 MONTEIRO apud DINIZ, Maria Helena. Dicionario juridico: v. 4. Sao Paulo: Saraiva, 1998, p. 98.
29 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registros de iméveis. 62 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p. 13.



56

com a funcdo de operar a transmissao do dominio, por ser considerado um dos
meios aquisitivo da propriedade. O registro imobiliario nacional é chamado de
“‘miscigenacao legislativa” por ter sido elaborado a partir de sistemas de varios
paises.30 No Brasil, existem cinco sistemas registrarios: o comum, que é o geral e
obrigat6rio, disciplinado pela Lei 6.015/73, artigo 167 e seguintes; O Torrens, que &
facultativo e valido apenas para iméveis rurais, previsto no artigo 227 e seguintes da
Lei 6.015/73; O rural, feito pelo INCRA (Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma
Agraria) e constante de cadastro especifico e diverso do Registro de Imdveis,
previsto nas Leis 4.504/64 e 5.868/72; O especial de imoveis rurais adquiridos por
estrangeiros, regulado pela Lei 5.709/71 e o de propriedade publica da Uniéo,
Estados e Municipios, regulado pelas Leis 5.868/72 e 5.972/73.

O registro comum gera uma presuncao juris tantum de aquisicdo da
propriedade imobiliaria, ou seja, pode ser destruida por prova contraria.®' O registro
Torrens € o Unico a gerar presuncdo absoluta. Isto ndo significa vitaliciedade do
dominio a impedir a prescricdo aquisitiva, se preenchidos os devidos requisitos.

Pela leitura dos artigos 1° e 172 da Lei 6.015/73, chamada Lei dos
Registros Publicos, percebemos que o registro imobiliario tem a finalidade de servir
como garantia de autenticidade, seguranca e eficacia dos assentos de atos juridicos
inter vivos ou mortis causa, constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de
direitos reais sobre imoveis, preservando-lhes a confiabilidade. A autenticidade
refere-se ao registro em si, e ndo ao negdcio juridico causal pelo qual o imével foi
levado a assento, apesar da presuncéo de legitimidade do direito do titular do direito

real, pela analise do oficial do cartério imobiliario, que exerce o controle

30 CENEVIVA, Walter. Lei dos registros publicos comentada. 162 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005, p.
346.

31 GONCALVES, op. cit., p. 274
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administrativo do mandado e observara os requisitos inarredaveis para registro, na
forma dos artigos 221 a 225 da Lei 6.015/73. Ressalte-se que a eficacia ou ineficacia
do negdcio causal tera repercussao no registro. A seguranca do registro advém da
caracterizacao detalhada do imovel com a respectiva identificacdo dos seus titulares,
constituindo verdadeiro repositério de informacdes da situacao juridica do imével. A
eficacia do registro decorre do seu carater erga omnes, dada a publicidade da
seguranca do assento, bem como do seu carater constitutivo, uma vez que, sem
registro, o ato de aquisicado, por exemplo, ndo produzira efeitos de direito real. No
usucapiao, o registro tem eficacia reduzida, devido ao seu carater declaratério de
direito real preexistente.

Entre outros efeitos importantes do registro, apresentamos a sua
mutabilidade, podendo ser retificado na forma do artigo 1.247 do Coédigo Civil, e 213
a 216 da Lei 6.015/73; a sua instancia, ou seja, o serventuario s6 pode efetivar o
registro se provocado; a continuidade do registro, prevista nos artigos 196 e 237 da
Lei 6.015/73. Por este efeito, nenhum registro de imével podera ser feito sem que
antes esteja langado o anterior, a que o titulo se refere. Entendendo-se o usucapiéo
como forma originaria de aquisicdo, ndo se aplica este efeito, inexistindo
necessidade de mengédo ao registro anterior, se houver.*> No entanto, existe
divergéncia sobre este ponto, exigindo-se a menc&o do registro anterior, se
houver.®® O registro anterior ficara inoperante, sendo nele averbada meng&o ao
novo. Importante principio do Direito patrio esta previsto no paragrafo 2°, do artigo
1.245, do Cddigo Civil, refor¢cado pelo artigo 252 da Lei 6.015/73, ao estabelecer que

o registro subsiste enquanto ndo for cancelado. Isto em funcdo da prépria

32 RIBEIRO, op. cit., p. 207- 208.
33 DINIZ, op. cit., 2006, p. 83.
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credibilidade do registro imobiliario, mesmo considerando-se a presuncéo juris
tantum proporcionada.®* A obrigatoriedade do registro ndo prevé sancado pelo

descumprimento,®®

0 que podera gerar dissonancia entre a realidade fisica ou
negocial a juridica.

O termo registro refere-se genericamente a qualquer ato registrario, como
matricula, registro stricto sensu e averbagéo. A matricula € o primeiro dos trés atos a
ser realizado, e consiste na mera individualizagao ou especializagéo de cada imovel,
com a qualificacdo do seu proprietario, sendo indispensavel para a realizacdo da
averbacéao ou registro stricto sensu. Este se refere a antiga terminologia transcricéo
e inscricdo, e vem a ser o langamento, efetuado sob a matricula do imovel, dos atos
geradores do dominio e dos que impdem restricdes a propriedade imobiliaria. A
averbacao consiste no langamento de todas as ocorréncias como, por exemplo,
mudanc¢a de estado civil, que ndo estando sujeitas ao assento, venham a alterar o
dominio, afetando o registro relativamente a perfeita caracterizacdo e identificacéo
do prédio ou do titular da propriedade.

Ao tratar do procedimento especial de usucapido, o artigo 945 do CPC
dispbe que “A sentenca, que julgar procedente a agdo, sera transcrita, mediante
mandado, no registro de imoveis, satisfeitas as obrigagdes fiscais”. O mandado
devera conter os dados que propiciardo a matricula do imével, ndo sendo obrigatério
0 envio conjunto de outras pecas, como o laudo pericial. Na forma do artigo 169,
inciso Il, da Lei 6.015/73, o registro devera ser efetuado no cartério da situacao do
imoével usucapido, e se o0 mesmo situar-se em varias comarcas limitrofes, em todas

elas devera ser feito.

34 CENEVIVA, op. cit., 2005, p.346.
35 CENEVIVA, op. cit., p. 370.
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3.3 Teorias: apresentacgao, critica e posicionamento

A visao do instituto do usucapiao, em todos os aspectos mostrados nas
paginas anteriores, &€ de fundamental importancia para a solugdo da questdo
proposta.

A primeira teoria encontrada € a negatoria da possibilidade de usucapiao
de imovel registrado no nome do autor da agdo. Tem embasamento nas garantias
legais advindas do registro no cartério, que propiciam ao seu titular o pleno dominio
do imovel. Desta feita, o pedido de usucapido, a quem ja tem o imével registrado em
seu nome, devera ser indeferido, pela auséncia de interesse processual. Dada a
impossibilidade de autor e réu figurarem como a mesma pessoa na demanda,
impossivel a obrigatoria citagdo do réu na forma do artigo 942 do CPC.*

A teoria negatoria, reforcam os argumentos expostos as seguintes
manifestagbes doutrinarias:

“A agéo de usucapido tem por objetivo primacial a obtencdo de dominio de
certa coisa, pela transcricdo da sentenga que o declara. Aquele que ja tem a
propriedade plena do imével, por qualquer outro modo de adquirir, ndo
necessita, & curial, de pretender a sua aquisi¢do por prescricdo. Ja é o

legitimo dono. Seria um dominio sobre outr70, e a acdo que o pretendesse,
por meio de usucapido, ficaria sem objeto".3

Benedito Silvério Ribeiro expbe semelhante posigéao:

“[...] Sendo, pois, um titulo valido, certo e real e estando registrado na
acepgao juridica da palavra em seu sentido puro e restrito, o dominio,
destarte, estara totalmente adquirido, observadas que teriam sido todas as
formalidades intrinsecas e extrinsecas. Ndo & cabivel usucapido a quem
possui registro, vez que a sentenca declaratéria de dominio seria
redundancia ou superafetagdo. A coisa que ja € do autor ndo pode tornar
mais dele, ensinava maxima romana — nec res quae jam actoris est, maius
eius fieri potest’.*®

% RIBEIRO, op. cit., p. 215.
3" NUNES, op. cit., p. 41.
% RIBEIRO, op. cit., p. 214.
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O comentario de Pedro Nunes foi extraido de sua analise do requisito do
justo titulo, feita no item 2.4.5 deste trabalho, onde mencionamos a divergéncia
doutrinaria e jurisprudencial na exigéncia, ou nao, de um titulo juridicamente perfeito
para embasar a usucapido ordinaria. Autores do porte de Pontes de Miranda e Caio
Mario da Silva Pereira®, bem como Sa Pereira e Lourengo Prunes®® seguem tal
entendimento ao afirmarem ser demasiada a exigéncia de titulo juridicamente
perfeito para usucapido ordinario por existirem situacées onde pode haver grande
prejuizo, como no caso citado do adquirente de boa-fé a non domino. Pontes de
Miranda sintetiza: “Se o titulo foi transcrito e houve boa-fé, se transferiu a
propriedade — portanto, é absurdo exigir-se para o usucapiao titulo justo transcrito e
boa-fe”.*’

Na outra corrente, autores como Washington de Barros Monteiro, Clovis
Bevilaqua, Carvalho Santos e Serpa Lopes. Assim, posicionamo-nos ao lado da
corrente que considera de boa-fé quem adquire de quem nao € o proprietario,
através de instrumento publico ou particular,** constituindo justo titulo para
usucapiao ordinario.

Benedito Ribeiro cita farta jurisprudéncia em que os autores apresentam
titulos dominiais, devidamente registrados no cartorio de iméveis, com legitimidade
intrinseca e extrinseca e, mesmo assim, pleiteiam usucapiéo para mera reafirmacao

de seu dominio, sem qualquer questionamento de vicio ou irregularidade.

Obviamente, negadas as pretensées.*

39 MIRANDA e PEREIRA apud SALLES, op. cit., p. 131.

0 SA PEREIRA E PRUNES apud RIBEIRO, op. cit., p. 802.
*! MIRANDA apud SALLES, op. cit., p. 131.

42 NUNES, op. cit., p. 45.

*3 RIBEIRO, op. cit., p. 215-218.
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A segunda teoria é a afirmativa da possibilidade de usucapido de imovel
registrado no nome do autor da acéo. Ela se baseia nos delineamentos do préprio
conceito de usucapidao como forma aquisitiva do dominio pela posse prolongada, o
que se extrai das palavras de Lafayette: “A acado do tempo sana os vicios e defeitos
dos modos de aquisi¢cao, porque a ordem juridica tende a dar seguranga aos direitos
que confere, evitando conflitos, divergéncias e mesmo duvidas”.** A agdo de
usucapiao é cara e demorada, e sua aplicabilidade nos termos desta teoria seria
bastante limitada, envolvendo situacdes excepcionais.

A analise da teoria afirmativa passa também pelo significado do registro
imobiliario no Direito patrio. Como vimos no item 2.7, ele tem a finalidade de servir
como garantia de autenticidade, seguranca e eficacia dos assentos de atos juridicos,
preservando-lhes a confiabilidade. No entanto, o registro comum, obrigatério, gera
uma presunc¢ao juris tantum de aquisigdo da propriedade imobiliaria, ou seja, pode
ser destruida por prova contraria. Assim, ndo existe impedimento legal para o
proprietario questionar a validade do titulo que embasa o registro do imovel que esta
em seu nome. Haveria na hipotese do questionamento ocorrer em sede de
usucapido, no caso de aquisicéo de boa-fé de quem nao era proprietario do imével?

Antes de iniciar a resposta a questdo formulada, adiantamos que para
Maria Helena Diniz: “[...] no registro comum, a presungao juris tantum podera ser
destruida por prova contraria, que demonstre que o assento se deu em razédo de
venda a non domino”.*°
A pergunta nos remete, por conseguinte, a analise da questédo processual

alegada na teoria negatéria. O Codigo de Processo Civil dispde em seu artigo 3°,

4 L AFAYETTE apud RIBEIRO, op. cit., p. 168.
*S DINIZ, op. cit., p. 21.
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que, “Para propor ou contestar acdo € necessario ter interesse e legitimidade”. Esta
ja foi analisada quando da apresentacdo dos requisitos para configuracdo do
usucapiao. Ha caréncia da acdo quando falta uma ou mais de suas condi¢des, tendo
como conseqléncia a extingdo do processo sem julgamento de mérito na forma do
artigo 267, inciso |, do CPC. José de Albuquerque Rocha ensina que “As condi¢des
da acao sao os requisitos de viabilidade, em tese, do provimento jurisdicional”.46 A
doutrina afirma que as condi¢des sao o interesse de agir, a legitimidade de agir e a
possibilidade juridica do pedido. Rocha coloca o interesse de agir como a
“‘necessidade que tem alguém de recorrer ao Estado e dele obter protegdo para o
direito que julgue ter sido violado ou ameacado de extingéo”.47 Assim, inegavel o
interesse do proprietario, que descobriu que o registro do imdvel efetuado em seu
nome foi constituido por meio de titulo ilegitimo, ao pleitear a declaragdo de dominio,
e, se concedida na forma originaria de aquisi¢cdo, implicara na inoperancia do
registro existente e criacdo de um novo.

A legitimidade de agir consiste da identificagdo, no caso concreto,
“‘daquele que pode pretender ser o titular do bem da vida deduzido em juizo, seja
como autor (legitimidade ativa), seja como réu (legitimidade passiva)’.*® A teoria
negatoria aponta a impossibilidade de autor e réu figurarem como a mesma pessoa
na demanda. Na ag¢do de usucapiao, como vimos, o pélo passivo é diferenciado,
sendo todas as pessoas citadas, pessoalmente as identificadas nos autos, e por
edital as demais, para que manifestem interesse na demanda. Isto para que o
registro valha contra todos. Assim, esta situacdo ndo se confunde com a da

chamada confuséo, prevista no artigo 381 do Cddigo Civil, onde os pdélos da relagéo

46 ROCHA, op. cit., p. 196.
47 Op. cit., p. 204.

BUENO, Cassio Scarpinella. Curso sistematizado de direito processual civil: teoria geral do
direito processual civil, v. 1. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 363.
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juridica se aglutinam na mesma pessoa, como no classico caso do locatario que
adquire o bem na pendéncia de acéo de despejo. Esta impossibilidade l6gica ndo se
aplica aquele que intenta sanar um vicio ou irregularidade no titulo que fundamenta
sua propriedade. Lembramos, ainda, que a ag¢do de usucapido é de natureza
declarat6ria, ou seja, afirmara ou n&do um direito real pleiteado pelo autor. Referente,
ainda, a previsédo de citacdo daquele em cujo nome estiver registrado o imovel, na
forma do artigo 942 do CPC, entendemos haver sua dispensa, uma vez ter sido
citado na condi¢ao de autor, situagdo similar quando se intenta usucapido e é, ao
mesmo tempo, proprietario de imével lindeiro.
Quanto a possibilidade juridica do pedido, vejamos as palavras de Moniz
Aragéo:
“A possibilidade juridica, portanto, ndo deve ser conceituada, como se tem
feito, com vistas a existéncia de uma previsdo no ordenamento juridico, que

torne o pedido viavel em tese, mas, isto sim, com vistas a jnexisténcia, no
ordenamento juridico, de uma previsao que o torne inviavel”. o

Assim, diante dos comentarios ja efetuados sobre as outras condigbes da
agao, e pela auséncia, a principio, de impossibilidade juridica prevista no
ordenamento patrio, podemos afirmar ser plausivel a possibilidade de pedido de
usucapido de imovel registrado no nome do autor da agéo, no caso de aquisicdo de
boa-fé de quem néo era proprietario do imovel, fundada em titulo ilegitimo.

Este caso analisado segue a exposicao feita por Benedito Silvério Ribeiro:

“[...] somente sera possivel usucapir imovel com registro em nome do
préprio  prescribente, desde que n&o seja possivel sanar
administrativamente ou judicialmente vicio ou defeito irremediavel, mas
resumidos os casos a aquisi¢des a non domino, uma vez bem alinhados os

fundamentos da pretens3o e cabalmente comprovadas as alegagées”.”

4% ARAGAO apud DIDIER Jr., Fredie. Curso de direito processual civil: v.1. 9% ed. Salvador:
JusPodium, 2008, p. 176.

°0 RIBEIRO, op. cit., p. 223.
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Benedito Silvério menciona a possibilidade de solu¢do administrativa ou
judicial a dispensar a acdo de usucapido, o que dependera de cada situacao
concreta, sendo citados exemplos como o da agdo de anulagdo, cumulada ou nao
com reivindicagao, para cancelamento de registro, no caso de formal de partilha que
excluiu ou omitiu herdeiro. Outro exemplo também é encontrado em formal de
partilha que contém erros na mengao de limites ou confrontagbes, que poderao ser
corrigidos por aditamento nos autos do inventario ou em acgédo de retificagdo do
registro, no qual constara a averbacao por meio de mandado judic:ial.51

Essas formas apresentadas de solugdo sdo mais céleres e menos
dispendiosas para o autor em relagao a acao de usucapiao. Por serem variadas e de
acordo com cada caso concreto, ndo analisaremos individualmente o alcance de
cada uma. Essas solu¢des administrativas ou judiciais nem sempre podem
funcionar, como no caso de antigo registro de imével, em que constem divisas de
area total, sem delimitacdo de partes ideais, o que hodiernamente néo é feito, ou
seja, este registro ndo apresenta a regularidade atual pela especificidade que seria
aplicada a um imoével a ser registrado. Se o oficial de registro ndo conseguir
reconstituir a totalidade do dominio, em funcéo de fracionamento de fato operado ha
muitos anos, a ag¢ao de divisdo ficara comprometida, restando ao proprietario pleitear
usucapido da parte que possui com animus domini.>* Varias as jurisprudéncias sobre

a tematica condominial, entre elas:

“RT, 300:460 — Se o autor na agdo de usucapido é titular do dominio de
grande parte do imovel por transcrigdo imobiliaria, e se acha na posse
longeva do todo, € justa sua pretensdo de adquirir, per usucapionem, o
dominio das partes ideais que se encontram transcritas em nome de outras

pessoas que jamais exercitaram posse no imoével, ou parte dele”.®

1 op. cit., p. 216-219.
%2 RIBEIRO, op. cit., p. 220.
%3 DINIZ, op. cit., p. 308.



65

“[...] o condbmino de parte ideal, com titulo de dominio regularizado, tendo
posse localizada dentro do todo, podia valer-se da ac&o de usucapido
especial da Lei 6.969/81” (RJTJSP, 96:249).>

No caso do condominio especial, previsto no artigo 10, § 4°, do Estatuto
da Cidade (Lei 10.257/2001), é permitida sua extingdo apenas no caso de execugao
de urbanizagéo posterior e deliberagéo favoravel tomada por, no minimo, dois tergos
dos condbminos. Entendemos que, se efetuada a urbanizagdo e ndo ocorrendo a
deliberacgéo, cabivel ao condémino pleitear usucapiéo, se preenchidos os requisitos
atinentes a espécie extraordinaria.

Na aquisigdo a non domino, o proprietario de boa-fé podera intentar a
regularizacdo do titulo que embasa o registro do imével por meio de agao de
retificagdo, prevista no artigo 1.247 do Codigo Civil, e no artigo 212, e seguintes, da
Lei 6.015/73.

Caso nao obtenha éxito, e surjam novos elementos comprobatorios dos
vicios e irregularidades, mas ndo sendo acatado novo pedido retificatorio, podera,
desde que reuna os requisitos necessarios a espécie, pleitear em sede de
usucapiao.

A questdo prescricional € um assunto de intensos debates. As agdes
saneadoras podem se sujeitar a prazo de prescricdo, existindo manifestacéo
favoravel®® e contraria®®. Assim, dependendo da analise individual de cada uma,
pode se alegar no caso concreto, a prescrigao da acdo saneadora na argumentagao
que invoca a incidéncia da acao de usucapido que, em tese, pode ser invocada a

qualquer tempo.

% RIBEIRO, op. cit., p. 1.049.
5 DINIZ, op. cit., p. 293.

% THEODORO JUNIOR, Humberto. Posse e usucapido (direitos reais I). Rio de Janeiro: Aide,
1994, p. 155.
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Carlos Roberto Gongalves, com base nas jurisprudéncias RJ, 229/70 e
RT, 731/369, manifesta-se pela possibilidade de usucapiao de imével registrado no
nome do autor da acado, ao afirmar: “Ainda que o imovel ja se ache registrado no
Registro de Imédveis em nome do possuidor, pode ele mover agédo de usucapiao,
maxime se ha duvida quanto a regularidade do seu titulo de propriedade”.®’

Na seqliéncia, o autor apresenta jurisprudéncia do Superior Tribunal de

Justica que reforga sua exposigéo, a saber:

“E cabivel a acdo de usucapido por titular de dominio que encontra
dificuldade, em razdo de circunstancia ponderavel, para unificar as
transcricbes ou precisar area adquirida escrituralmente”.

Recurso especial 292.356-SP (2001, STJ). %8

Polarizadas as duas teorias, fagamos as devidas consideragbes sobre
cada uma. Em primeiro lugar, ndo podemos deixar de mencionar o ponto crucial na
abordagem da questdo, que é o interesse de agir do autor da ac&o. A teoria
afirmativa, ao pressupor uma infalibilidade que o sistema comum de registro de
imoveis patrio nunca possuiu, inviabiliza o interesse de agir do autor, por falta de
utilidade e necessidade do provimento jurisdicional. Esta teoria s6 faz sentido nas
situagcdes em que nao se faga qualquer mencéo a vicio ou irregularidade do titulo.

Os argumentos expostos na teoria afirmativa, por si s6, desbaratam a
teoria negatoéria. O seu interesse processual s6 se perfaz em remotas hipéteses,
quando inexistentes outras possibilidades juridicas aplicaveis, considerando-se o
chamado interesse-adequacdo.”® Ressalte-se que a escolha do procedimento

adequado é irrelevante, em atencé&o as regras dos artigos 244, 250 e 295, inciso V,

" GONCALVES, op. cit., p. 270.
%8 Op. cit., p. 271.
%9 DIDIER Jr., op. cit., p. 190.
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do CPC, ao estabelecer o principio da instrumentalidade, e que ndo ha erro de
escolha do procedimento que ndo possa ser corrigido. Apesar do tema deste
trabalho parecer inusitado, as referéncias feitas ao requisito do justo titulo, ao longo
do trabalho, demonstram que a questdo esta posta desde sua exigéncia no Cddigo
Civil de 1916. A divergéncia doutrinaria e jurisprudencial na exigéncia ou ndo de um
titulo juridicamente perfeito para embasar a usucapido ordinaria, por um lado
apresentou, na manifestagdo dos autores elencados, como Pedro Nunes, argumento
que serve a teoria negatoria, por outro mostra que um titulo perfeito e registrado
pode servir a usucapido, o que evidencia a hipétese posta no trabalho. Isto advém

da leitura do artigo 1.242 do Cddigo Civil, que dispbe:

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
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 econdmico.

Ao estabelecer a diminuicdo do prazo prescricional para cinco anos na
hipétese de cancelamento do registro, extrai-se que o titulo perfeito e registrado
servira a usucapiao ordinario no prazo normal.

Sao varias as jurisprudéncias relacionadas ao justo titulo, devidamente
registrado, que fundamente usucapido ordinario, disciplinado no caput do artigo 551,
do antigo Codigo Civil de 1916, que é correspondente ao caput do artigo 1.242 do

atual Cddigo. Dentre as quais citamos:

“Justo titulo & aquele formalmente perfeito, passado com as formalidades
externas, substanciais, devidamente transcrito no registro imobiliario, habil
em tese para transferir o dominio. O possuidor, com justo titulo, tem por si a
presuncdo de boa-fé”.
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Recurso extraordinario 86.716-3-MT (1978, STF, p. 9.575).%°

“Justo titulo para o efeito do que expressa o art. 551 do Cédigo Civil &
instrumento habil, formalizado e registrado, mas, bem se vé, que manifeste
aquisicdo a hon domino”.

Recurso extraordinario 78.881-GO (1975, STF). ®'

Esta ultima decisdo repete argumento idéntico exposto no recurso
especial 6.750-SP, julgado pela Suprema Corte em 1944.

Portando, acreditamos n&o restar duvidas quanto a possibilidade
apresentada na teoria afirmativa e que, através das jurisprudéncias, doutrina e
situagdes hipotéticas de incidéncia apresentadas, mostra-se aplicavel ndo sé aos
casos de aquisicdo a non domino, mas também a todos em que inexista solugéo
juridica apropriada. Lembrando ainda que, mesmo negado o prosseguimento a

acao, o usucapiao pode ser alegado em defesa, na forma da Sumula 237 do

Supremo Tribunal Federal.

0 RIBEIRO, op. cit., p. 797.
1 op. cit., p. 809.
®2 op. cit., p. 810.



CONSIDERAGOES FINAIS

A explosao demogréfica verificada a partir da Revolug¢ao Industrial, com o
consequente incremento dos conflitos envolvendo a propriedade, mostrou a
necessidade de uma maior atengao estatal para o assunto, de modo a proporcionar
o chamado bem comum, entendido como aquele “resultante da harmonizac&o da
liberdade, paz, justica, seguranca, solidariedade e utilidade social feita pelo juiz ao
aplicar a lei no caso concreto”.®®

O Direito estd em constante mutacédo para atender a todas essas
demandas sociais. Conciliar adequadamente os interesses individuais aos coletivos
continua a ser um desafio. A protecao da propriedade é prevista na Carta Magna
(artigo 5°, inciso XXIIl), bem como a obrigatoriedade ao cumprimento de sua fungéo
social (artigo 5°, inciso XXIIl, combinado com o artigo 170, inciso Ill). Como inexiste
hierarquia legal entre os dispositivos, concluimos que ambos devem ser respeitados,
coexistindo de maneira harmoénica.

O usucapido € uma forma de cumprimento da func¢do social da
propriedade, ao permitir aquele desprovido de amparo governamental, um teto para
morar, haja vista que o0 mesmo estava sem utilidade social, ou mesmo,
representando um maleficio, como foco de disseminag¢ao de doencas, ou se utilizado
para atividades ilicitas. Na verdade, qualquer atividade licita nela desenvolvida é
melhor que o abandono. O direito de propriedade, advindo do usucapiéo, independe
de acgao estatal para ser constituido. Ela s6 € necessaria para sua chancela.

Aquele que, de boa-fé, foi lesado na chancela do seu direito de

propriedade nao pode ser impedido de fazé-lo se constituiu esse direito

®3 DINIZ, Maria Helena. Dicionario juridico: v. 1. Sao Paulo: Saraiva, 1998, p. 391.
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originariamente. A macula que permeia o registro do seu dominio gera profunda
inseguranca ao seu titular. Sua atitude é exemplar ao intentar um registro isento de
irregularidades, preferindo o dispéndio de recursos materiais € humanos, num
primeiro momento, a ser posteriormente colocado em duvida seu dominio, mesmo
sabedor (ou ndo) da possibilidade de alegag¢ao de usucapido em defesa.

A Constituicdo Federal prevé em seu artigo 5° inciso XXXV, que “a lei
nao excluira da apreciagado do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito” e, como
da tradicdo em nosso direito, “O tempo sana todos os vicios da aquisicdo e
convalesce os titulos embasadores desta”.®

Assim, plenamente viavel a possibilidade de pleitear usucapidao de imével
registrado no nome do autor da agao, quando inexistir outra acdo cabivel. Como se
trata de excepcionalidade, a peticao inicial deve ser minuciosa na apresentacéo do

vicio ou irregularidade, bem como na clara afirmacao da pretenséo do autor de modo

a possibilitar o desenvolvimento do processo.

% RIBEIRO, op. cit., p. 223.
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