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O conceito

O usucapiao, instituto a que o novo Codigo Civil se refere no
feminino — a usucapido — numa forma sobre cuja aceitagdo tenho duvidas, tao
arraigado na tradigao do direito brasileiro o uso da palavra no masculino, como no
Cddigo de 1916, é, basicamente, uma modalidade de aquisigdo de propriedade de

bens médveis ou imdveis pelo exercicio da posse nos prazos fixados em lei.

Um velho acérddo do Supremo Tribunal Federal, por sinal em
recurso extraordinario originario de Santa Catarina, disse que: “o usucapido é a
aquisi¢cao do dominio pela posse ininterrupta e prolongada: sao condi¢cbes para
que ele se verifique a continuidade e a tranquilidade” (RE 6287/SC, RT 49/352).
Clévis, o autor do Cdédigo Civil de 1916, ndo diverge desse
entendimento, definindo o usucapido como “a aquisicdo do dominio pela posse

prolongada”.

\ Adiante diz Clévis que o fundamento do usucapido € a posse unida

\ 1_Advogado. Ex-Presidente da OAB-SC. Desembargador aposentado. Ex-Presidente do TJSC.



ao tempo (Direito das Coisas, Ed. Justica, p. 170).

Esclaregca-se, outrossim, que a posse ad usucapionem é a
configurada nos termos do Cddigo Civil, qual seja, o exercicio de fato, “pleno ou
nao, de algum dos poderes inerentes a propriedade” (art. 1.196 do novo Cddigo
Civil, correspondente ao art. 485 do antigo Cédigo).

De outro lado, consoante o art. 1.208 do novo Coddigo, em
reproducgao literal do art. 497 do antigo: “Nao induzem posse os atos de mera
permissdo ou tolerdncia, assim como n&o autorizam a sua aquisicdo os atos
violentos, ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia, ou a

clandestinidade”.

O usucapiao antes do Cédigo Civil de 1916

Antes do Cdédigo Civil de 1916 nado havia usucapido sem a boa-fé
do possuidor, qualquer que fosse o tempo de sua posse.

Segundo o relato do notavel Ministro Orozimbo Nonato, Lei de
1534, em palavras que se projetaram nas Ordenacdes Filipinas, aludindo aos
possuidores de ma-fé, era peremptéria e desenganada: “estes tais ndo poderao
prescrever em tempo algum” (Ac. unan. no RE n. 9.979, de 28-9-49).

Era necessaria, entdo, antes do Cédigo Civil de 1916, a posse

prolongada e de boa-fé para ser reconhecido o usucapiao.

O usucapiao extraordinario

Somente depois do Cddigo Civil daquele ano, o registro € do Min.
Carvalho Mourao, em acérdao em recurso também de Santa Catarina (Revista
Justica, vol.10, p. 312) “foi estatuido adquirir o dominio independentemente do
titulo e boa-fé, que, em tal caso, se presumem, aqueles que, por trinta anos, sem
interrupgdo, nem oposi¢ao, possuirem como seu um imovel”.

Esse usucapido, denominado extraordinario, estava previsto no
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artigo 550 do Caddigo Civil, exigindo-se posse de 30 anos, que veio a ser reduzida
a 20 anos pela Lei n. 2.437, de 1955.

Eu era, entdo, académico de Direito, e a redugdo do prazo foi

saudada como um avango por grande maioria, mas alguns viram na diminui¢do do
prazo do usucapido extraordinario um atentado ao direito de propriedade.

O usucapiao, contudo, em qualquer hipotese, nao representa um
ataque ao direito de propriedade, mas um tributo a posse, pois, para ser possivel o
usucapido exige-se do possuidor posse por longo periodo, exercendo-se esse
direito contra quem, embora tendo titulo de propriedade, abandonou o imével,
deixando que outrem o ocupasse e lhe conferisse fungao social € econémica mais
relevante.

Preenchidas essas condicbes de tempo, continuidade e
incontestabilidade, o possuidor pode requerer ao juiz que declare, por sentenca,
sua posse ad usucapionem, servindo a sentengca como titulo para transcricdo no

registro de imoveis.

O usucapiao ordinario

Ja os possuidores de boa-fé, dotados de justo titulo (entre estes se
inclui o compromisso particular de compra e venda, TJSC, Ap. Civ. ns._
2000.021336-7, Des. Carlos Prudéncio e 88.083613-6, Des. Eladio Torret Rocha e
STJ, REsp n. 171.204, Min. Aldir Passarinho Jr.), ja esses possuidores podiam, na
vigéncia do Codigo Civil revogado, usucapir imével tendo posse, entre presentes,
de dez anos, e vinte, entre ausentes, desde que titulares de posse continua e
incontestada.

Era o que estabelecia o art. 551 do antigo Coddigo Civil,
esclarecendo o paragrafo unico desse artigo que se consideram presentes 0s

habitantes do mesmo municipio e ausentes os que habitam municipios diversos.



A soma dos tempos de posses

De notar-se que n&o se exige tempo de posse exclusiva do
requerente do usucapidao, podendo o tempo exigido resultar da soma da posse
atual com a de antecessores.

Nesse sentido o disposto no artigo 552 do Cdadigo Civil de 1916,
em norma que tem sua correspondéncia no artigo 1.243 no novo Cadigo Civil,
nestes termos:

“O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos
artigos antecedentes, acrescentar a sua posse a de seu antecessor, contanto que
ambas sejam continuas e pacificas”.

Esse fenbmeno da soma de posses era chamado pelos romanos
de “accessio possessionis”.

Acoérdao do Tribunal de Algcada de Minas Gerais, transcrito por
José Geraldo Rodrigues Alckmin em seu “Repertorio de Jurisprudéncia do Codigo
Civil”, sob a°n. 929, p. 353, assentou que “para efeito de usucapido, a acessio
possessionis s6 se realiza mediante ato transmissivo devidamente formalizado”.
Isto &, somente havendo um titulo escrito de transferéncia de posse é que seria
admitida a soma de posses para alcangar o tempo minimo para o usucapiao.

\ No mesmo sentido decisdo do TJRS, na mesma obra, sob n. 872,
p. 329.

O Tribunal de Justica do Estado, durante muito tempo, assim

‘ também entendeu, como se vé, dentre outras, a Apelacao Civel n. 32.935, de que
“A soma de posses deve decorrer de titulo habil tal qual como o de compra e

‘ venda de imovel, revestido das formalidades legais”.

\ Em 1997 fui relator da Apelagao Civel n. 50.250 e me impressionei
com o parecer do Procurador que oficiou nos autos, Dr. José Anténio Salvadori,
que fundado em precedente do TJSP, admitia a soma de posses mediante prova
testemunhal inequivoca. Pesquisei a matéria e encontrei trés outros julgados do

Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, dois da lavra de membros daquela
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Corte, algados depois ao Superior Tribunal de Justica e que vieram a se constituir
em dois grandes Juizes do STJ, os Ministros Athos Gusmao Carneiro e Ruy

Rosado de Aguiar. Consignei, entdo, na respectiva ementa:

“Accessio possessionis. Admite-se a prova por testemunhas, como
de moderna e reiterada jurisprudéncia (TJSP, “Jurisp. Brasileira”, 145/145; TJRS,
RF 288/159, RJTJRS 119/357 e TA 658/175). Acresce que os transmitentes s&o

também confrontantes e nessa condi¢cao foram citados e nada impugnaram”.

Disposi¢oes do novo Codigo Civil

O novo Caddigo Civil, em vigor desde 10 de janeiro de 2003, dispde
sobre o usucapido extraordinario no art. 1.238, praticamente nos mesmos termos
do Cadigo Civil de 1916, mas com reducédo para 15 (quinze) anos do prazo
necessario para alcanga-lo, prazo que, conforme o paragrafo unico, se reduz a 10
anos “se o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo”.

Penso que a jurisprudéncia vai admitir essa reducdo de prazo
somente na hipdétese de a moradia ou as obras ou servicos de carater produtivo
datarem de, pelo menos, 10 anos.

A mesma reducgao existe em relacdo ao usucapido ordinario no art.
1.243, que estabelece o prazo de dez anos para o usucapido com justo titulo,
reduzido tal prazo a cinco anos se o possuidor adquiriu o imoével por justo titulo,
em carater oneroso e o registro houver sido cancelado, desde que o possuidor
tenha estabelecido moradia no imével ou nele haja realizado investimentos de
interesse social e econdémico.

Penso que podia perfeitamente ser dispensada essa condicdo,

alias um pouco. De reqistro cancelado, por forma a bastarem, para a reducgao, a

aquisigao a justo titulo e a realizagdo de investimentos de carater econdmico ou

social.



\ Vé-se que a redugao do prazo, tanto do usucapiao extraordinario
como do ordinario, presta homenagem ao principio constitucional da fungao social
da propriedade, beneficiando aquele que nela instala sua moradia ou implanta

obras e servigos de carater social ou econémico.
Outras espécies de usucapiao

Além dessas espécies de usucapidao, que sao as tradicionais, de
largo uso no foro — o extraordinario e o ordinario, — ha duas outras previstas na
Constituicao Federal, e a partir dela, no Estatuto da Cidade e no Cdédigo Civil, o
usucapiao especial urbano e o usucapiao especial rural e, ainda outra, que seria a
quinta, objeto do art. 10 da Lei n. 10.257 — o “Estatuto da Cidade”, com alguns
pontos de contacto com a de que trata o novo Cdodigo Civil, no § 4° do art. 228,

como veremos adiante.
OS USUCAPIOES CONSTITUCIONAIS
O usucapiao especial urbano

| O art. 183 da Constituicdo Federal e, na sua esteira, o art. 9° do
Estatuto da Cidade disciplinaram o usucapido especial urbano, assim tratado no

‘ art. 1.240 do Caédigo Civil:

\ “‘Art. 1.240 -- Aquele que possuir como sua area urbana até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem

oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o

‘ dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural’.
Os requisitos para esse usucapiao, portanto, sdo a area maxima de
250m?, a utilizacdo como moradia, a posse tranquila e sem oposi¢ao € nao possuir

o requerente outro imével.



O usucapiao especial rural

O art. 191 da Constituicao Federal dispde sobre o usucapiao rural,

nestes termos:

“‘Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano,
possua como Seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicéo, area de terra, em
zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu

trabalho ou de sua familia, tendo nela moradia, adquirir-lhe-a a propriedade”.

Prestigia-se o possuidor que ha mais de cinco anos lavra a terra e

nela mora com a familia, dando inequivoca finalidade social a terra.

A norma foi reproduzida no art. 1.239 do Cédigo Civil.

Os dispositivos legais sao suficientemente claros, dispensando
maiores consideracgoes.

O usucapiao coletivo

Ha um quinto tipo de usucapido, o de que cuida o art. 10 do

Estatuto da Cidade, o usucapido coletivo de areas urbanas com mais de duzentos
e cinquenta metros quadrados, ocupadas por populacédo de baixa renda para sua
moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, onde nao for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, “desde que os possuidores
nao sejam proprietarios de outro imével rural ou urbano”.

E admissivel a soma do tempo de posses (§ 1°): a declaracdo do
usucapiao coletivo sera feita por sentencga, para fins de registro no Cartorio de
Imdveis (§ 2°) e, ainda na sentencga, o juiz “atribuira igual fracao ideal do terreno a
cada possuidor, independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe,

salvo a hipétese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fragdes
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ideais diferenciadas”.

O condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo passivel
de extincdo, salvo deliberagdo por dois tercos dos conddbminos, no caso de
execucao de urbanizacao posterior a constituicao do condominio.

As deliberagdes relativas a administragcdo do condominio especial
serdo tomadas por maioria de votos, obrigando os demais, discordantes ou
ausentes.

Em norma inspirada no art. 923 do CPC, que veda a propositura de
acao de reconhecimento do dominio na pendéncia do processo possessorio, o art.
11 do Estatuto da Cidade manda sobrestar quaisquer outras agdes petitdrias ou
possessodrias que venham a ser propostas relativamente ao imovel usucapiendo.
Naturalmente até decisao final do pedido de usucapiio coletivo.

O art. 12 indica os legitimados a propositura da agao de usucapiao
especial, entre eles os possuidores em estado de composse e, como substituto
processual, a associagdo de moradores da comunidade, regularmente constituida,
com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos
representados.

Na acao € obrigatoria a intervencao do Ministério Publico, tendo o
autor os beneficios da justiga gratuita, inclusive perante o registro de imoveis.

O rito € o sumario (art.14).

O art. 13 da lei em causa é expresso, ainda, que “a usucapiao
especial de imével urbano podera ser invocada como matéria de defesa, valendo
a sentenga que a reconhecer como titulo para registro no cartorio de registro de
imoéveis”.

As normas constantes do Estatuto da Cidade, por si sos,
comportariam uma palestra especifica pelas inovagdes que encerraram, sendo
certo, contudo, que vém ao encontro de justas aspiragdes sociais de comunidades
que passaram a ocupar com animo definitivo areas na zona urbana, com centenas
de familias e, decorrido algum tempo, sdo ameagadas de desocupagédo com todo

o rol de problemas que isso pode acarretar.



O usucapiao em defesa, na reivindicatéria, de area

consideravel, com indenizagao

O projeto do Cdodigo Civil, de 1975, preconizou disposi¢ao analoga

(no § 4° do art. 1.266), que veio a se constituir no § 4° do art. 1.228, com esta

redacao:
‘O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel

reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais
de cinco anos, de consideravel numero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz
de interesse social e econémico relevante”.

A diferenca entre essa disposi¢cao e a que se refere ao usucapiao
coletivo de que trata o Estatuto da Cidade € que este é requerido em acao proépria,
por pessoas de baixa renda, ocupantes da area com proposito de moradia, como
vimos precedentemente, e -- no caso do § 4° do art. 1.228 do Cddigo Civil -- a
alegacédo é feita em acgdo reivindicatéria, nao se exigindo posse para fins de
moradia, nem se questionando a renda dos ocupantes.

Esta agdo, como se sabe, é a agado do proprietario ndo possuidor
contra o possuidor nao proprietario.

O direito brasileiro sempre admitiu e continua a admitir, nas
contestagdes em acdes reivindicatérias, a alegacao de prescricdo extintiva,
também chamada de alegacdo de usucapidao em defesa (Sumula 237 do STF).
Nela, o réu diz que possui o imovel de maneira pacifica e incontestada, indicando
o tempo dessa posse e afirma que embora nao tenha titulo de dominio reune os
requisitos necessarios para obté-lo.

Reconhecida essa defesa (evidentemente apds a instrugao
probatdria), o juiz mantém o réu na posse do imével e julga improcedente o pedido
do autor, pois o tempo decorrido desde que ele deixou de exercer posse do imovel

fez com que perdesse os direitos consequentes do dominio.



Essas decisdes nao serviam para o registro de imoéveis.

A partir de janeiro de 2003, com a entrada em vigor do novo
Cadigo Civil, a exemplo de como ocorre com o0 usucapiao coletivo do Estatuto da
Cidade, a sentenga a que se refere o § 4° do art. 1.228 é, agora, suscetivel de

transcric&o.
Uma observacao a mais sobre este tema.

O problema da indenizagao

No Estatuto da Cidade nao se prevé indenizagdo ao proprietario
despojado do imével em tais condi¢gdes. Na verdade, sendo o usucapiéo requerido
por pessoas de baixa renda, nem ha cogitar de pagamento, por elas, de
indenizacao.

\ Mas, em relacdo ao usucapido em defesa, a que se refere o § 5°
do art. 1.228 do Cdédigo Civil, que pode ser apontado como uma sexta modalidade
de usucapido, porque a sentenga é suscetivel de assento no registro de imoveis,
vigora a seguinte disposi¢ao:

‘“No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa
indenizagao devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenga como titulo

‘ para o registro do imovel em nome dos possuidores”.

Nao se esclarece quem devera pagar a indenizagdo, mas vai

‘ tomando corpo a tese de que sao os proprios usucapientes que deverao fazé-lo,

como lembra Maria Helena Diniz — que considera a hipotese uma desapropriagcao

judicial, s6 que, € claro, em favor de particulares, como, conforme a aludida

autora, entenderam os participantes de uma Jornada de Direito Civil, realizada

pelo Centro de Estudos do Conselho da Justica Federal (in Novo Cdédigo Civil, 12
ed., Saraiva, p. 871).

Pelo Estatuto da Cidade, a sentenca que acolher o usucapiio

coletivo serve, desde logo, para o registro de iméveis (art. 13).

\ De acordo com o § 4° do art. 1.228 do novo Cddigo, contudo,
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somente apds pago o prego “valera a sentenca como titulo para o registro do

imovel em nome dos possuidores’.

O usucapiao de composse

O usucapiao coletivo do Estatuto da Cidade e o em defesa na
reivindicatoria (novo Cdédigo Civil, § 4° do art. 1.228), ndo se confundem com o
requerido em litisconsoércio, por diversas pessoas em composse, que sempre se
admitiu nas modalidades extraordinaria ou ordinaria.

Os titulares da composse, que geralmente decorre de indivisao de
herangas por ndo ter sido providenciado o inventario, estdo, também, legitimados
a requerer o usucapido coletivo, ou mesmo alegar, em defesa, na agao

reivindicatoria da area que ocupam, a perda da propriedade pelo reivindicante (art.

1.228, § 4°).

A agao de usucapiao

Para obter a respectiva sentenca declaratoria da propriedade pelo
usucapido, deve o autor, por intermédio de advogado, promover agao propria, no
juizo competente, expondo os fundamentos do pedido; juntando planta do imével
(deve ser apresentada a ART e o memorial descritivo elaborado pelo agrimensor
ou engenheiro que confeccionou a planta); pedindo a citacao da pessoa em cujo
nome estiver o imovel registrado (ou juntando certiddo de que ndo ha registro
anterior) e requerendo, ainda, a citacdo dos confrontantes e, por edital, dos
interessados incertos ou eventuais interessados. O pedido deve ser feito com
outorga uxoria, se casado o requerente (STJ, REsp n. 60.592-0).

Serdo intimados os representantes das Fazendas Federal,
Estadual e Municipal.

O representante do Ministério Publico intervém no processo,

obrigatoriamente.
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Havendo contestagdo, adota-se o rito ordinario, cumprindo ao
autor, por testemunhas, pericias e demais meios, provar a sua posse.

Nao havendo contestacdo o juiz profere a sentenca.

Duas outras palavras finais.

O usucapiao de terras nailha

A primeira a de que, embora os bens publicos sejam insuscetiveis
de usucapiao, o que foi enfaticamente reafirmado na atual Constituicao, é possivel
0 usucapiao de imoéveis localizados nas ilhas costeiras se a posse ad
usucapionem se completou antes da data de promulgacdo da atual Constituicdo
(5-10-1988).

E que a Constituicdo, editada naquela data, declarou, de maneira
enfatica, de dominio da Unido também as ilhas costeiras e n&o s6 as ilhas
oceanicas, como o fizera a Constituicdo de 1967/69. Mas, por entendimento
doutrinario e jurisprudencial, ressalvam-se as posses cujos requisitos para o
usucapiao se completaram antes do dia da promulgacdo da Constituicdo, na
esteira de entendimento do Supremo Tribunal Federal, nestes termos:

“E possivel o usucapido de bens publicos na vigéncia do Cédigo

Civil, desde que consumado anteriormente a vigéncia do Decreto n. 22.785, de

1933”.
Esse decreto, registre-se, declarou imprescritiveis os bens

publicos.

Precedentes judiciais

A Justica Federal de primeira e segunda instancias vem admitindo
0 usucapiao de imoveis localizados nas ilhas costeiras, desde que os requisitos

respectivos (a posse pacifica, com animo de dono, por vinte ou mais anos)
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tenham-se consumado antes de entrar em vigor a Constituigao de 1988.

Sao inumeras as decisdes a respeito, do colendo Tribunal Regional
Federal da 4® Regido, podendo ser referida, dentre elas, a lavrada na Apelacdo
Givel-Ap. Civ. n. 97.04.51605-3/SC, rela. a Desembargadora Federal Maria de
Fatima Freitas Labarrére, com esta ementa, no ponto em que interessa:

“2. As ilhas maritimas, dentre elas compreendidas as oceanicas e
costeiras, efetivamente se encontram no rol dos bens pertencentes a Unido.
Contudo, ha que se ter presente que tal situacdo somente foi consolidada com a
promulgagao da Constituicdo Federal de 1988. Decorre dai que se a posse tiver
sido exercida no periodo de 20 (vinte) anos anteriores a atual Carta Magna, o
imével é indiscutivelmente passivel de usucapiao”.

Mais recentemente, acérdao relatado pelo Desembargador Federal
Amaury Chaves de Athayde, na Apelagao_Civel_n. 494.685, restou decidido:

“Administrativo e processual civil. Usucapido extraordinario —

Imovel situado em ilha costeira — Implemento dos pressupostos legais sob o

ordenamento constitucional anterior (CF/67) — Factibilidade.

“-- Consabido que a ordem constitucional anterior ndo elencava as
ilhas costeiras no rol de bens publicos, é factivel a acolhida de usucapiao
extraordinario de area ali situada, desde que preenchidos os requisitos legais a
tanto em momento anterior a Constituicido Federal de 1988 que, expressamente,

ressalvou essa situagao pré-constituida”.

Prazos de prescrigao

A outra observacéo é de que na contagem do tempo necessario ao
usucapiao, em face da diminuigdo do prazo, do Cédigo Civil antigo para o novo, ha
de se observar as regras de direito intertemporal, constantes dos artigos 2.028 a
2.030 do novo Cadigo Civil.

Como regra geral, de acordo com o art. 2.028, se ja houver
decorrido mais da metade do tempo exigido pelo Cddigo anterior, o prazo de
prescricdo regula-se pelo antigo Codigo Civil. Do contréario, isto €, ndo tendo
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decorrido mais da metade do prazo, este, para efeito de prescrigcdo, € o do novo
Cadigo Civil.

O art. 2.029 fixa regras de transigdo para a contagem dos prazos
reduzidos, tanto no usucapido extraordinario como no ordinario, em face do
estabelecimento de moradia e obras de carater social e econébmico, bem como
para a hipotese do § 4° do art. 1.228 do novo Caodigo Civil, relacionada com a
alegacéo de usucapido em defesa na reivindicatoria ou no usucapiéo coletivo do
Estatuto da Cidade.-

Em todas essas hipoteses, e pelo prazo de dois anos apds a

entrada em vigor do novo Caodigo Civil, esses prazos sao acrescidos de dois anos.
Estas as consideragbes que julguei oportuno trazer-lhes sobre o

usucapiao, esse importante instituto de direito, que, por isso mesmo, € alvo de

constantes inovacgoes.
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