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CAapPiTULO 5

USUCAPIAD

5.1. GENERALIDADES, NATUREZA JURIDICA, FUNDAMENTO E CONCEITO

O vocabulo usucapido se origina da juncao da palavra usus acrescida do
verbo capio, que significa tomar, dando origem a expressdo tomar pelo uso.
Apegados as raizes latinas da palavra usucapido, importantes autores utilizam
a palavra no feminino, sendo que fundamentados na praxe forense, outros
ndo menos ilustres escritores a usam no masculino. Optaremos pelo género
feminino apenas por ter sido essa a opgao expressa do atual Cédigo Civil (art.
1.238, CC) e do Estatuto da Cidade (art. 9° da Lei n° 10.257/2001), critério
também adotado pelo professor José Carlos de Moraes Salles' a partir da 6°
edicao de sua classica obra sobre o tema.

Na velha Roma, o instituto ja era uma das formas de aquisi¢do da proprieda-
de de relevante importancia, tendo em vista a conquista de inimeros territorios
fora das fronteiras da cidade sobre os quais se exercia posse e se pretendia o
reconhecimento da propriedade com a sua inerente estabilidade e seguranca.

Sua primeira positivagdo se deu na Lei das XII Tabuas, que exigia o
exiguo prazo de um ano para bens méveis e dois anos para imdveis, sendo a
seguir aumentado para dez anos entre presentes e vinte anos entre ausentes,
conforme se verifica na redagdo da Tabua 6 inciso III: “a propriedade do
solo se adquire pela posse de dois anos; e das outras coisas, pela de um ano”

Leciona Serpa Lopes? que a usucapido teve relevante participacio na defesa
dos direitos possessdrios dos suditos peregrinos que, a partir do ano de 212,
com a Constitui¢do promulgada por Antonio Caracala, foram conduzidos ao
posto de cidadaos com a protecdo juridica efetiva da posse e a possibilidade de
pleitear a atestagdo do dominio pela posse prolongada, tendo Justiniano exercido
importante papel de difusdo dessa importante forma de adquirir a propriedade.

1. SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de Bens Imdveis e Moveis, 2010, p. 48.
2. LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Civil - Direito das Coisas, 5. ed., 2001, p. 685.
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A partir disso, houve uma modificagdo da 6tica no direito, que passou
a deixar inseguro todos os que ficassem inertes na defesa de uma pretensao
(prescri¢ao extintiva) ou na utiliza¢do de uma titularidade (prescrigdo aquisitiva).

A despeito de reconhecermos a adogdo da teoria dualista no direito
brasileiro em razdo da positivagdo da prescri¢do como fendmeno ligado ao
perecimento da pretensdo crediticia e a usucapiao como modo de aquisi¢do
origindria de direito real, acreditamos que a natureza juridica do instituto seja
a de prescrigdo, com a diferenga em que na usucapido a agdo prolongada no
tempo funciona como uma energia positiva e na prescrigdo negativa, sendo
esse o critério adotado pelo direito civil francés e também por Lenine Nequete®
quando assevera que da mesma forma que a prescri¢ao extintiva, a aquisitiva
também é um instituto de ordem e estabilidade social. Aduz o referido autor
que “numa palavra, o fundamento basico e elementar da prescri¢do é o bem
comum - o interesse social — que é o fundamento mesmo do direito enquanto
norma de convivio informada pela justica, isto é, capaz de propiciar a cada um,
em particular, e a sociedade, em geral, a realizagdo de seus fins”. Além da inércia
e do fator tempo, temos como ponto de contato com a prescri¢do extintiva
também o fato de que as causas que impedem, suspendem ou interrompem o
curso da prescri¢ao extintiva também atingem a prescri¢ao aquisitiva por forca
do disposto no artigo 1.244 do Cédigo Civil. Por tais motivos, concordamos
com esse posicionamento.

Essa opinido ndo se coaduna com o entendimento de boa parte da
doutrina brasileira, aqui representada pelas licdes de Orlando Gomes:*
prescrigdo é um modo de extinguir pretensdes. A usucapido, um modo de
adquirir a propriedade e outros direitos reais, conquanto acarrete, por via de
consequéncia, a extingdo do direito para o antigo titular. A prescri¢do opera
com base na inércia do sujeito de direito durante certo lapso de tempo. A
usucapido supde a posse continuada. A prescrigdo extingue as pretensoes reais
e pessoais, tendo largo campo de aplicagdo, enquanto a usucapido restringe-se
aos direitos reais, dos quais ¢ modo de aquisi¢do. Os direitos pessoais ndo se
adquirem por usucapido. A prescrigdo é negativa; como ensina Lafayette, nasce
da inércia, e tem como efeito dissolver a obrigacao, paralisando, destarte, o
direito correlato; ndo gera direito. A usucapido é positiva, no seu modo de
atuar predomina a for¢a geradora; o proprietario perde o dominio porque o
adquire é possuidor...omissis..Nao ha que falar, por conseguinte, em prescri-
¢do aquisitiva”. No mesmo sentido, ¢ a opinido de Cloévis Bevilaqua® quando

3. NEQUETE, Lenine. Da Prescricao Aquisitiva (Usucapido), 2. ed., 1970, p. 29.
4,  GOMES, Orlando. Obra citada, p. 185-186.
5. BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas, 1956, vol. 1, p. 142.
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diz que “ainda que haja pontos de contato entre prescri¢ao e o usucapiao, os
institutos diferem, pois que o primeiro extingue agdes reais ou pessoais e 0
segundo ¢ modo de adquirir direitos”

Um dos fundamentos da usucapiao coincide com o da prescri¢ao, que vem
a ser a seguranga juridica em razdo da paz social de se conferir juridicidade a
um fato social que se prolonga no tempo sem a oposi¢do do antigo titular da
propriedade ou, nas sabias palavras de San Tiago Dantas,® que aponta como
fundamento da usucapido garantir a “estabilidade e seguranca da propriedade,
fixando um prazo, além do qual ndo se podem levantar duvidas ou contestagdes
a seu respeito”. Se por um lado é premiado o usucapiente, por outro é punido
o desidioso. Afinal de contas, nada mais justo do que uma pessoa que agregou
valor a determinado bem em razdo da utilizagao, do trabalho, producio ou
pela moradia, dentre outros, seja contemplada pelo reconhecimento social e
juridico de ser proprietario do bem. Em nivel constitucional, podemos justificar
o instituto na fun¢ao social da posse e da propriedade, mormente nas duas
modalidades de usucapido constitucional previstas nos artigos 183 e 191 da CF.

Sobre o fundamento da usucapiao em aten¢ao a fungio social e econd-
mica da posse, confira-se o registro de Adahyl Lourengo Dias’ ao aduzir
poeticamente que “a firmeza da atividade fisica do homem sobre a coisa que a
tem sob sua ordem e vontade, empregando nela atividade, movimentando-a, e
investindo trabalho, benfeitorias, sujeitando-a ao seu poder, tem em devolug¢ao
o fruto econémico as suas necessidades com emprego de recurso, dentro do
circulo vicioso de exercer-se o meio ordinario de labor, mantendo fisicamen-
te a coisa e a restituicao desta em recursos a subsisténcia economica. Nesse
movimento continuo e ininterrupto no correr dos anos cria e fortalece o calo
cada vez mais saliente do dominio, que a cada dia mais se projeta, criando e
transformando a crisalidade em sua real imagem”

Definiremos usucapido como sendo uma modalidade de aquisi¢ao origi-
naria da propriedade ou de outro direito real sobre a coisa alheia que consiste
no exercicio da posse ininterrupta, sem oposi¢ao e com intencao de dono,
durante o tempo previsto em lei. Na visada da professora Maria Helena Diniz:®
“a usucapido é um modo de aquisi¢ao de propriedade e de outros direitos reais
(usufruto, uso, habitagao, enfiteuse, serviddes prediais) pela posse prolongada
da coisa com a observéancia dos requisitos legais™

6. Francisco Clementino de DANTAS, San Tiago. Programa de Direito Civil, 3. ed., 1984, vol. lll, p. 161.

7. Adayl Lourenco Dias.“Usucapido e seus elementos’, Estudos em Homenagem ao Professor Washington de
Barros Monteiro, p. 5-6.

8.  DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil, 22. ed., 2007, vol. 4°, p. 154.
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5.2. USUCAPIAO: MODO ORIGINARIO OU DERIVADO DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE?

Trata-se de questdo controvertida na doutrina em que a adog¢ao de uma
das opinides ensejara a producao de diversos e relevantes efeitos juridicos. Por
ocasido da andlise dos modos de aquisi¢ao, concordamos com o posicionamento
majoritario de que € origindria a aquisigdo quando a mesma nao decorreu de
relagdo juridica que operou a transferéncia do bem e sera derivada quando
acontecer o contrdrio. Por tal motivo, concordamos com a maioria da doutrina
e jurisprudéncia no sentido de que a usucapido insere-se dentre os modos de
aquisi¢do origindria.

Por todos, temos a opinido do jurista mineiro Natal Nader,” para quem
a aquisi¢do por usucapido ¢ originaria porque “nao ha qualquer rela¢ao de
causalidade entre o dominio anterior e o do usucapiente. Este ndo adquire a
alguém, nao hd ato de transmissao. Da-se simplesmente, a morte de um anterior
direito de propriedade, se acaso existiu, e o surgimento de um direito novo
em favor do usucapiente, sem nenhuma vincula¢do com seu antecessor”. No
mesmo sentido, é o pensamento de José Carlos de Moraes Salles,'” que arremata
que na usucapido “desaparece uma propriedade e surge outra; todavia, nao
se pode afirmar que tenha havido transmissdo. Verificou-se modo origindrio
de aquisi¢do da propriedade”. Adepto desse pensamento, o professor Luciano
de Camargo Penteado' explica o efeito da natureza originaria com clareza
quando diz que “com o usucapido, simplesmente, extingue-se o dominio do
anterior proprietario, bem como os direitos reais que tiver ele constituido, e
sem embargo de quaisquer limitagdes a seu dispor”.

Para Lenine Nequete,'> na usucapido extraordindria a aquisi¢ao é origindria,
mas na usucapido ordindria (depende de justo titulo e boa-fé) haveria apenas
o convalescimento de um defeito na aquisi¢ao anterior, servindo a usucapiao
para consolidar a aquisi¢ao de uma propriedade transferida, o que daria azo
ao entendimento de que terfamos, no caso, uma aquisi¢ao derivada.

Guardando absoluta coeréncia com a sua definigao de aquisi¢ao originaria,
sustenta o pranteado professor Caio Mario da Silva Pereira® ser a usucapidao um
modo derivado de aquisi¢ao da propriedade ou de outro direito real, como, por
exemplo, a serviddo predial. Diz-nos o mestre que “levando, pois, em conta a
circunstancia de ser a aquisi¢ao por usucapido relacionada com outra pessoa
que ja era proprietaria da mesma coisa, e que perde a titularidade da relagao

9. Natal Nader. Usucapido de Iméveis, 5. ed., 1996, p. 13.

10. SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de Bens Iméveis e Méveis, 7. ed., 2010, p. 51.
11. PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas, 2. ed., 2012, p. 313.

12. NEQUETE, Lenine. Obra citada, p. 32-33.

13. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Obra citada, p. 118.
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juridica dominial em proveito do adquirente, conclui-se ser ela uma forma de
aquisi¢ao derivada. Mas ndo se pode deixar de salientar que lhe falta, sem a menor
duvida, a circunstancia da transmissao voluntaria, ordinariamente presente na
aquisi¢do derivada. Com tal ressalva, assim a classificamos na torrente civilista”.

Tal situagao, longe de ser questao meramente académica, produz impor-

tantes efeitos no campo pratico, como se vé nas situagdes abaixo assinaladas
que partem da premissa de que a usucapidao é modo de aquisi¢do originaria
de direitos reais:

14.
15.

1. Podem ser usucapidos os bens gravados com a clausula de inalienabili-

dade, tendo em vista que o usucapiente ndo possui relagao juridica com
o proprietério anterior e, de tal sorte, ndo constituira obice a referida
clausula para a configuracao da usucapiio;

Os bens gravados com fideicomisso (art. 1.951, CC) podem ser usucapidos,
merecendo destacar que, a principio, apenas o direito do fiducidrio subme-
te-se a prescrigdo aquisitiva, pois, sendo o direito do fideicomissario sujeito
a condi¢do ou termo suspensivo, em face dele nio corre a prescri¢o, ex vi
do disposto no artigo 199, I e II, do Cédigo Civil. Como salienta José Carlos
de Moraes Salles,'* “a propriedade usucapida serd restrita e resoltivel como
a do fiduciario” Para que o fideicomissario assista a perda de seu direito,
devera ficar inerte por um novo periodo apto a gerar uma nova usucapiao;

Nio incidéncia do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), pois
os seus fatos geradores previstos no artigo 135 do Cddigo Tributario
Nacional envolvem a transmissdo de direitos sobre imdveis, o que nao
existe na usucapiao;

. Possibilidade de usucapir imdvel que jamais foi registrado ou a porgao

menor de uma drea maior registrada. Essas possibilidades devem-se ao
fato de a aquisi¢do ser originaria e a sentencga prolatada em favor do usu-
capiente sera o instrumento habil para abrir a matricula junto ao cartério
imobilidrio competente;

Na aquisi¢do da propriedade por usucapido nio se discute acerca de
eventuais vicios ou defeitos que macularam a aquisi¢do e/ou transmissdes
do imoével objeto da usucapiao;

Possibilidade de usucapiao de imoével hipotecado produzindo como
efeito a extingdo do gravame real,’”” como decidiu a Quarta Turma do

SALLES, José Carlos de Moraes. Obra citada, p. 153.

“Acédo de usucapido. Usucapiao e hipoteca. Reconhecimento do usucapido e extin¢do da hipoteca. Ca-
racteristicas da posse. O usucapido, como modalidade origindria da aquisicdo da propriedade, conforme
as circunstancias da posse, extingue a hipoteca. O possuidor que realiza os requisitos para o usucapiao,
que exerce posse propria e exclusiva, independente em relacdo a hipoteca, adquire pelo usucapido e
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Superior Tribunal de Justica no Recurso Especial n° 941.464/SC* (In-
formativo n° 496/2012). A Corte paranaense decidiu que “1. é possivel,
desde que preenchidos os requisitos legais, usucapir bem imdvel objeto
de garantia hipotecaria. 2. O ajuizamento de execu¢ao hipotecaria pelo
agente financeiro em face dos proprietarios do imével ndo caracteriza
oposigdo a posse da usucapiente. 3. Por se tratar de forma originaria de
aquisicdo da propriedade, a usucapido livra o bem de quaisquer onus
que gravavam a propriedade anterior. 4. Nao acolhido o pedido inicial,
e tendo havido resisténcia a pretensio do autor, respondem os réus pelos
onus de sucumbéncia” (TJPR, 18* CC, Ap. 881227-5, Rel. Des. Espedito
Reis do Amaral, julg. em 13/3/2013). Na esteira desse posicionamento,
importante é o destaque dado por Eduardo Sdcrates Castanheira Sarmento
Filho'” quando diz que “se o direito real limitado pretérito que onera a
coisa estiver inscrito no registro de iméveis antes do inicio da posse do
prescribente, devera ser respeitado”. Isso porque o melhor entendimento
sobre os efeitos da usucapido é aquele que sustenta a retroatividade do
referido direito até a data do inicio da posse.

Para o Superior Tribunal de Justica, a configuragao da usucapido extingue
eventuais Onus reais que incidam sobre o bem como, por exemplo, uma
hipoteca (REsp 1545457/SC, 1.2 Turma, Rel. Min. Regina Helena Costa,
j. 27.02.2018)

5.3. REQUISITOS GENERICOS

Para que haja uma posse ad usucapionem é necessario que a posse seja
ininterrupta, sem oposi¢ao, com inten¢do de dono, durante determinado prazo
legal, e que a mesma incida sobre coisa habil a ser usucapida. Nesse sentido,
confira-se a redagdo do artigo 1.238 do Cddigo Civil, que apresenta a visao clds-
sica da usucapiao: “aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposi¢ao,
possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga,
a qual servira de titulo para o registro no Cartério do Registro de Imdveis”

5.3.1. Posse Ininterrupta ou Continua

Temos, em primeiro lugar, que assumir o posicionamento doutrinario de
que a expressao posse continua tem o mesmo significado de posse ininterrupta.

extingue a hipoteca” (Apelagao Civel 70054620075, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Carlos Cini Marchionatti, Julgado em 19/6/2013).

16. REspn©941.464/SC, Rel. Ministro Luis Felipe Salomé&o, Quarta Turma, julgado em 24/4/2012,DJe 29/6/2012.
17. Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho. Direito Registral Imobilidrio, 2013, p. 70.
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Lembra-nos Lenine Nequete'® que hd o entendimento de que “a descontinuidade
¢ imputavel somente ao possuidor, enquanto que a interrupgao é sempre obra
de terceiro, ou supondo pelo menos a intervengdo de um terceiro” Partindo
dessa premissa, entendemos que posse ininterrupta é a posse continuada du-
rante o prazo previsto em lei sem que haja intervalos pelo proprio possuidor
ou interrupgdo por parte de um terceiro interessado com rela¢ao ao objeto
possuido. A intermiténcia e a vacilagdo do possuidor na condug¢io do seu
direito afastam a possibilidade de usucapir o bem. A posse contém uma par-
ticularidade interessante, pois é um direito que nao se contenta, tdo somente,
com um fato idoneo a produzi-lo, mas, sobretudo, exige permanéncia no fato.
Para efeito de usucapido, essa assertiva se mostra ainda mais importante.

Importante lembrar que a lei admite a soma de posses para a configura-
¢do da usucapido, nos moldes previstos no artigo 1.243 do Cédigo Civil, que
permite ao possuidor, para o fim de contar o prazo para usucapido, acrescentar
a sua posse a dos seus antecessores, contanto que ambas sejam continuas e
pacificas. Em caso de usucapido ordinario (art. 1.242, CC), a posse deve vir
acompanhada de justo titulo e boa-fé. A hipotese vertente é a de acessao de
posses, estudada anteriormente, por ocasiao daanalise do artigo 1.207 do Cédigo
Civil. Em que pese consideravel posi¢dao no sentido de que a acessao de posse
inter vivos (unido) somente se efetiva mediante ato transmissivo formalizado,
nos parece que se a prova testemunhal for concludente e extreme de duvidas,
prescindira de formalizagao, até porque a era da prova tarifada ja ndo mais
convence, sendo substituida pelo livre convencimento motivado do magistrado
(art. 369, do CPC/2015), pois a prova consiste na afirmagéo e verificagdo de
um fato, de sorte que se o possuidor conseguir mediante testemunhas provar
o tempo de sua posse atual e da(s) posse(s) anterior(es), podera servir-se da
soma de posses para perfazer o prazo legal.

Relembre-se que se o caso for de sucessao (sucessio possessionis), a titulo
universal, o sucessor continuara obrigatoriamente com a posse do anterior para
todos os fins de direito (art. 1.207, CC). Sobre o tema, remetemos o leitor para
a analise dos comentarios feitos anteriormente acerca da acessdo de posses.

Importante considerar que as causas que interrompem a prescri¢ao
extintiva previstas na Parte Geral do Cédigo Civil também se aplicam para
a usucapido por for¢a do comando legal do artigo 1.243 do Cdédigo Civil.
Nesse diapasdo, todos os mecanismos legais aplicaveis ao caso e previstos
no artigo 202 do Cédigo Civil, como o despacho do juiz que determina a
citagdo em uma agao ou protesto judicial ou o préprio reconhecimento do

18. NEQUETE, Lenine. Obra citada, p. 104.
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possuidor acerca do direito do proprietario, poderdo impedir a consumagao
da prescri¢ao aquisitiva.

Destarte, se, por exemplo, a propria pessoa que exerce posse ad usuca-
pionem vier a reconhecer, por qualquer meio, a titularidade do proprietario,
se apresentara interrompida a posse por conta do disposto no artigo 202, VI,
de vez que estabelece esse dispositivo legal que a prescrigao interrompe-se por
qualquer ato inequivoco, ainda que extrajudicial, que importe reconhecimento
do direito pelo possuidor.

Questao interessante é a da prescri¢do intercorrente, em que uma posse
ad usucapionem interrompida por uma das maneiras aplicaveis a espécie pre-
vistas no artigo 202 do Cédigo Civil volte a correr a partir da data do ato que
a interrompeu, ou do dltimo ato do processo para a interromper (art. 202,
paragrafo unico, CC). Diante dessa possibilidade que a lei cria, admitamos a
situagdo em que uma pessoa tenha sucumbido em uma agdo possessoria ou
petitdria, mas o demandante vencedor, ap6s o despacho ordinario determinando
a reintegracao de posse ou a imissdo na posse, conforme seja a primeira ou a
segunda hipotese, tenha se quedado inerte, dando azo ao surgimento de um
novo prazo prescricional. Se este se consumar em favor do atual possuidor, nao
podera mais o retomante recuperar a posse do bem, pois a perdeu em razao
da usucapiao operada em favor do réu. Foi a inércia do proprietario dormidor
que deu ensancha ao surgimento dessa nova titularidade.

5.3.2. Posse sem Oposi¢ao

Também identificado na doutrina como posse mansa e pacifica, pois para
a configuragdo da usucapido, mister que a posse do usucapiente ndo tenha
havido rea¢io do verdadeiro titular do bem contra o possuidor. Diz-nos, nesse
passo, Luciano de Camargo Penteado'® que “a posse deve ser inconteste, ou seja,
nao deve ser objeto de questionamentos judiciais ou extrajudiciais. A posse,
quando contestada, ndo ¢ apta para produzir o efeito aquisitivo da usucapiao”.

A auséncia de oposi¢do nio se confunde com inconformidade, de modo
que uma pessoa que proponha eventual a¢do possessoria e sucumba a preten-
sao defensiva do réu nio podera obstar a aquisi¢ao da propriedade por meio
da usucapido. Apenas interrompe o prazo prescricional a citacao feita pelo
verdadeiro proprietario que seja vitorioso na demanda. Salienta com argucia
Carlos Roberto Gongalves® que “se o possuidor defendeu a sua posse em

19. PENTEADO, Luciano de Camargo. Obra citada, p. 319.
20. GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das Coisas, 8. ed., 2013, p. 283.
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juizo contra invectivas de terceiros e evidenciou o seu animo de dono, nao se
pode falar em oposicao capaz de retirar da posse a sua caracteristica de mansa
e pacifica”. Se houver uma oposi¢do, por meio da autotutela que tenha sido
ineficaz em razdo da resisténcia do alegado esbulhador ou de tutela judicial
julgadaimprocedente, ndo se configurou a oposi¢ao apta a afastar a usucapiao.*'

Por fim, de acordo com o Superior Tribunal de Justica, uma demanda
possessdria julgada improcedente ndo enseja oposi¢ao nem interrompe a
prescri¢ao aquisitiva®.

5.3.3. Posse com Intencao de Dono (Animus Domini)

E necessario, ainda, que a posse seja com intengdo de dono.? Esse requisito
subjetivo da usucapido deve ser visto pelo seu aspecto negativo. Analisa-se a
auséncia de algum obstaculo objetivo para que alguém possa ostentar que pos-
sui 0 bem como se fosse seu e alcanca-se a presunc¢do de que o possuidor atua
em relagdo a coisa em nome proprio, isto é, “como seu”, para usar da expressao
legal. Nesse caso, ¢ necessario distinguir vontade e intengao, pois ¢ possivel que
o inquilino guarde consigo a vontade intima de ser o proprietdrio do imével a
ele locado, mas nao tera o animus domini, na medida em que possui em nome
do locador. Analisando o animus domini, Darcy Bessone** afirma com acerto
que para a sua configura¢io, “basta que nao reconhe¢a em qualquer outra pes-
soa direito superior ao seu, como o faria, se exercesse a posse em nome alheio”.

Dessa forma, a exigéncia afasta da usucapiao, obviamente, os detentores,
por nao possuirem a qualidade de titulares de posse, assim como os possuidores
diretos que, como sabido, recebem o bem com a obrigacao de, passado deter-
minado periodo de tempo, restituir ao possuidor indireto, conforme dic¢ao
do artigo 1.197 do Cédigo Civil. Assim, por exemplo, o caseiro, a pessoa que
arrebata um bem violenta ou clandestinamente, aquele que esta com a coisa
por ato de mera permissao ou tolerancia do verdadeiro e o locatario nao po-
derdo usucapir, ressalvada a hipotese nos primeiros casos de mudanga do fato

21. Nesse sentido: FABRICIO, Adroaldo Furtado. Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil, 1980, vol. VIII, p.
518-520.

22. AgRg no REsp 1010665/MS, 4.2 Turma, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, j. 16.10.2014.

23. “Usucapido Extraordinario. Artigo 550 do Cédigo Civil de 1916. Provas carreadas aos autos revelam que
os Réus séo os legitimos proprietarios do imével usucapiendo, por forca de sucessdo. Aludido bem que
é objeto de um Contrato de Locacdo, cuja avenca foi reconhecida pelos Autores. Existéncia de obrigacdo
locaticia anteriormente estabelecida. Auséncia de posse com animus dominia autorizar a procedéncia do
pleito vestibular. R. Sentenca que se mantém. Recurso que se apresenta manifestamente improcedente.
Aplicacdo do art. 557 do C.P.C. c.c. art. 31, inciso VIl do Regimento Interno deste E. Tribunal. Negado
Seguimento” (TJRJ, 42 CC, Ap 2007.001.17903, Rel. Des. Reinaldo Alberto Filho).

24. BESSONE, Darcy. Da Posse, 1996, p. 91-92.
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da detengdo para posse ad usucapionem, consoante autorizagao contida nos
artigos 1.198, paragrafo unico, e 1.208, parte final, ambos do Cédigo Civil, e
no caso do possuidor direto se tiver ocorrido a interversao do carater da posse,
tema ao qual nos dedicamos em item e capitulo anteriores.

Cumpre ressaltar que o animus domini nao se confunde com a opinio
domini. De modo que tem animus domini uma pessoa que possui um bem
como se fosse seu, embora convicta de que existe alguém com melhor direito,
como o de propriedade, por exemplo. Essa demonstragdo pode ser feita pelas
pessoas naturais, juridicas de direito publico e privado e até pelo condominio
edilicio, como teve ocasido de defender a VII Jornada de Direito Civil ao aprovar
o enunciado n° 596, ao dizer enfaticamente que “o condominio edilicio pode
adquirir imével por usucapiao’”.

Por ocasido da analise dos modos de aquisi¢ao e perda da posse tivemos
a oportunidade de estudar o constituto possessorio que, por uma inversdo
do animus, acarreta para o alienante a manutencao de uma posse direta e
para o adquirente a posse indireta sem que no terreno materialmente nada
tenha se configurado (ex.: A permanece na posse direta apesar de vender um
imdvel a B, que paga o preco e se reserva no direito de ficar com a posse in-
direta). Destarte, por forca da clausula constituti, o adquirente permite que o
alienante permaneca no bem pelo periodo de tempo que pactuarem. O fato,
porém, é que como a clausula constituti ndo se presume, se o acerto nao foi
expressamente pactuado e o alienante permanecer no bem pelo periodo legal
de usucapido, podera ver reconhecido em seu favor o direito de propriedade
pela via originaria da usucapido. Outro exemplo seria o de um locatdrio que
ha décadas ja ndo exerce posse em nome do locador, nao se observando mais
tragos desse contrato ha tempo suficiente para levar o intérprete a concluir
que o ex-locatdrio é hoje possuidor cum animo domini.

No julgamento dos Embargos Infringentes n° 95409-06.1997.8.19.0001,
em 31/7/2012, a Décima Segunda Camara Civel do Tribunal de Justiga do
Estado do Rio de Janeiro, sob a relatoria do Desembargador Mario Guimaraes
Neto, aplicando o artigo 1.203 do Cddigo Civil e a fungdo social da posse,
reconheceu a usucapido envolvendo posse originada em contrato de locagéo,
mediante o reconhecimento dos seguintes fatos: (a) posse para fins de mora-
dia que preenche os requisitos da usucapido especial urbana; (b) cessagao do
pagamento dos aluguéis ha mais de uma década; (c) autora que promoveu a
conserva¢ao do bem e a quitagdo dos tributos; (d) inexisténcia, no momento
do Obito, de herdeiros conhecidos ou testamento; (e) inércia manifesta dos
herdeiros do locador, que apenas se opuseram a usucapiao apenas dez anos ap6s
a propositura da demanda. Eis um exemplo classico de interversdo do carater
da posse, cujo efeito pratico mais palpavel é o reconhecimento da usucapiao.
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No tocante ao bem objeto de contrato de arrendamento mercantil, entende
a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a que a precariedade da posse
impede a aquisi¢ao da propriedade pela usucapiao. Contudo, se for verificada
a prescri¢ao da divida, nada impede que corra a prescri¢do aquisitiva*. Prazos,
portanto, subsequentes: para cobrar e, apos, para usucapir.

5.3.4. Bem Habil a ser Usucapido (Res Habilis)

A regra ¢ a de que todos os bens que sejam apropriaveis sao aptos a serem
usucapidos, mas isso ndo se aplica para os bens publicos. A proibi¢ao consta
no § 3° do artigo 183 e no paragrafo tinico do artigo 191 da Constituicao da
Republica. Para as prescri¢des aquisitivas antigas, importante lembrar que a
vetusta Simula 340 do STF estabelece que desde a edi¢ao do Cddigo Civil de
1916 néo cabia usucapido de bens publicos. A mesma diretriz é encontrada no
Decreto n° 22.785/33, ja revogado, e no Decreto-lei n° 9.760/46 e consideram-
-se bens publicos todos aqueles que pertencem as pessoas juridicas de direito
publico interno, sendo todos os outros particulares (art. 98, CC). Na categoria
dos bens publicos inserem-se, na forma do artigo 99 do Cédigo Civil, os bens
de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas, os de uso
especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servi¢o ou estabelecimento
da administra¢ao federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive o de suas
autarquias e os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas
de direito publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas
entidades, sendo, portanto, alienaveis, conforme prevé o artigo 101 do Cédigo
Civil, conforme discorremos ao tratarmos da posse de bem publico.

25. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE USUCAPIAO DE BEM MOVEL. AUTOMOVEL OBJETO DE
CONTRATO DE ARRENDAMENTO MERCANTIL FIRMADO PORTERCEIRO. DiVIDA PRESCRITA (CC/2002, ART.
206, § 5°,1). USUCAPIAO EXTRAORDINARIO: POSSE MANSA, PACIFICA E COM ANIMUS DOMINI POR MAIS
DE CINCO ANOS. PRESCRIGAO AQUISITIVA (CC/2002, ART. 1.261). RECURSO NAO PROVIDO. 1. A existéncia
de contrato de arrendamento mercantil do bem mével impede a aquisi¢do de sua propriedade pela
usucapido, em vista da precariedade da posse exercida pelo devedor arrendatario. Contudo, verificada a
prescricdo da divida, inexiste ébice legal para prescri¢do aquisitiva. 2. A pretenséo de cobranca de divida
liquida constante de instrumento publico ou particular, conforme o art. 206, § 5°, I, do Cédigo Civil, pres-
creve em cinco anos. 3. No caso, apesar do contrato de arrendamento que tornava possivel o manejo da
acdo para a cobranca das prestagdes em atraso e ensejava, concomitantemente, a reintegracdo de posse,
permaneceu inerte o credor arrendante. Apos o transcurso do prazo de cinco anos, no qual se verificou a
prescricao do direito do credor arrendante, a autora da acao de usucapiao permaneceu com a posse do
veiculo, que adquirira do devedor arrendatario, por mais de cinco anos, fato que ensejou a ocorréncia da
prescricdo aquisitiva. 4. Nos termos do art. 1.261 do Cédigo Civil: "Se a posse da coisa mével se prolongar
por cinco anos, produzira usucapido independentemente de titulo ou boa-fé." 5. A usucapido, nesses
casos, independe de justo titulo ou de boa-fé. Logo, os vicios que inicialmente maculavam a posse, ap6s
o decurso de cinco anos, qualificados pela inagao do titular do direito de propriedade, aqui a entidade
arrendante e recorrente, desapareceram. A lei torna irrelevantes aqueles vicios inicialmente ocorrentes
e passa a proteger a posse e legitimar a propositura da acdo de usucapido do bem mdvel. 6. Recurso
especial ndo provido. (REsp n. 1.528.626/RS, relator Ministro Luis Felipe Saloméo, relator para acérdao
Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 17/12/2019, DJe de 16/3/2020.)
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Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald* trazem importante con-
tribui¢do ao tema ao classificarem os bens publicos em materialmente publicos
e formalmente publicos. Os primeiros seriam aqueles que estejam cumprindo
funcdo social e, portanto, seriam imprescritiveis. Os segundos seriam aqueles
que, embora pertencendo a alguma pessoa de direito publico, estariam excluidos
de utilizagao para fins de moradia ou alguma atividade produtiva e, portanto,
seriam passiveis de usucapido pelo particular. Os inclitos professores fundamen-
tam a tese no principio constitucional da func¢io social da posse e do principio
da proporcionalidade. Conquanto tenhamos enorme simpatia com esse pensa-
mento e concordemos que a propriedade que ndo cumpre fungao social perde
o seu conteudo e protegdo, parece-nos que o cinone constitucional é bastante
enfatico e, por duas vezes, veda a usucapido da propriedade de bem publico que
podera ser compulsoriamente afetado ao fim social da moradia se o particular
preencher os requisitos da Medida Provisoéria 2.220/01, que instituiu a Concessao
Especial de Uso para Fins de Moradia juntamente com as espécies de usucapido.

Outra perspectiva interessante acerca de usucapido de imdveis publicos
é apresentada pelo professor Pedro Azevédo” que em sua excelente tese de
doutorado aponta a possibilidade, em razao, sobretudo, da necessaria funciona-
lizagao das titularidades estabelecida pela Constitui¢ao e do direito a moradia
em razao do notdrio déficit habitacional nas cidades, de usucapido do direito
real de superficie (cap. XIII), permanecendo o Poder Publico como fundeiro
e, assim, ndo apresentando afronta direta ao texto constitucional.

Independentemente da finalidade em que estejam afetados, ndo constituem
bens publicos aqueles pertencentes as sociedades de economia mista* e empresas
publicas, pessoas juridicas de direito privado sendo, portanto, passiveis de usuca-
pido. Fazemos essa assertiva por dois motivos. O primeiro é que a Constituigao
e a lei proibem a usucapido de bem publico que sdo aqueles pertencentes as
pessoas de direito publico. O segundo ¢ que se determinado bem de sociedade

26. FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais, 8. ed., 2012, p. 403.

27. AZEVEDO, Pedro Pontes de. Usucapido da Propriedade Imével em Terras Publicas. O Direito de Superficie e
& Moradia em Areas de Excluséo Social. Curitiba: Jurua, 2016.

28. “Civil e Processual Civil. Usucapido extraordindria. Bem que pertencera a sociedade de economia mis-
ta. Possibilidade. Inteligéncia do art. 550 do CC/1916. Requisitos para aquisicdo da area usucapienda
comprovados. Auséncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor (CPC, art. 333,
I1). Recurso desprovido. ‘Bens pertencentes a sociedade de economia mista podem ser adquiridos por
usucapiao’ (Ministro Castro Filho). Para o sucesso da acdo de usucapido extraordinaria, o pretendente
deve ostentar posse vintendria, ininterrupta, mansa e pacifica, despojada dos vicios da precariedade, da
clandestinidade ou da violéncia, possuindo a coisa como sua, com a intencao de nela permanecer e de
domina-la (CC/1916, art. 550). A prova do fato extintivo, impeditivo ou modificativo do direito do autor
é 6nus que incumbe ao réu, nos termos do artigo 333, Il, do Cédigo de Processo Civil” (TJSC, Apelacao
Civel 2005.001039-8, de Ararangug, rel. Des. Luiz Carlos Freyesleben, j. 9/7/2009).
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de economia mista ou empresa publica estiver afetado a um fim de interesse
publico, nao havera usucapido mesmo pelo particular, pois a posse serd exercida
pela respectiva empresa paraestatal, que empresta ao bem a devida fungéo social.

Acerca da prescritibilidade do bem de sociedade de economia mista, ja
decidiu favoravelmente a Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica ao
dar provimento ao Recurso Especial n° 647.357/MG, relator o Ministro Castro
Filho, julgado em 19/9/2006: “Bens pertencentes a sociedade de economia
mista podem ser adquiridos por usucapido. Precedentes”, reiterando a logica
em ocasides posteriores®. No mesmo sentido, a Quarta Turma, assinalando
o entendimento do decurso do prazo aquisitivo quando os bens da sociedade
de economia mista ndo estiverem sujeitos a destinagao publica®.

Por outro lado, a Quarta Turma®! teve ocasido de enfrentar a possibilidade
de usucapido de bens pertencentes a Rede Ferroviaria Federal que também tem
a natureza de sociedade de economia mista e, nesse caso, por maioria, submeteu
a questdo a incidéncia do artigo 2°, II, da Lei n° 11.483/2007%* e entendeu que
a transferéncia dos bens da extinta RFFSA para a Unido operada, por for¢a de
lei, a partir de 22 de fevereiro de 2007, impedia a consumagdo da prescrigao
aquisitiva (Informativo n° 385/2009). Com todas as vénias, concordamos com
o voto vencido do Ministro Luis Felipe Salomao, que destacou a anterioridade
da consumagdo da usucapido que teria se verificado em periodo anterior a

29. Bem de titularidade de sociedade de economia mista. Nao afetacdo a servi¢o publico a cargo dela.
Usucapiao extraordindria reconhecida pela corte de origem. (Agint no AREsp 1393385/SP, Rel. Ministro
Paulo De Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 30/03/2020)

30. Esta Corte Superior ja manifestou o entendimento de que bens integrantes do acervo patrimonial de
sociedade de economia mista sujeitos a uma destinagao publica podem ser considerados bens publicos,
insuscetiveis, portanto, de usucapido. (Agint no REsp 1719589/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo,
Quarta Turma, julgado em 06/11/2018, DJe 12/11/2018)

31. “Recurso Especial. Usucapido. Imével pertencente a Rede Ferrovidria Federal S.A. - RFFSA. Estrada de
ferro desativada - Impossibilidade de ser usucapido. Lei n° 6.428/77 e Decreto-lei n° 9.760/46. 1. Aos bens
originariamente integrantes do acervo das estradas de ferro incorporadas pela Unido, a Rede Ferroviéria
Federal S.A., nos termos da Lei nimero 3.115, de 16 de marco de 1957, aplica-se o disposto no artigo 200
do Decreto-lei nimero 9.760, de 5 de setembro de 1946, segundo o qual os bens imdveis, seja qual for a
sua natureza, ndo sao sujeitos a usucapido. 2. Tratando-se de bens publicos propriamente ditos, de uso
especial, integrados no patrimonio do ente politico e afetados a execucao de um servico publico, sao eles
inalienaveis, imprescritiveis e impenhoraveis. 3. Recurso especial conhecido e provido” (REsp n° 242.073/
SC, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, Rel. p/ Acérdao Ministro Carlos Fernando Mathias (Juiz Federal Con-
vocado do TRF 12 Regido), Quarta Turma, julgado em 5/3/2009, REPDJe 29/6/2009, DJe 11/5/2009).

32. “Art. 1° Fica encerrado o processo de liquidacdo e extinta a Rede Ferroviaria Federal S.A. — RFFSA, so-
ciedade de economia mista instituida com base na autorizacdo contida na Lein°3.115, de 16 de marco
de 1957. Paragrafo Unico. Ficam encerrados os mandatos do Liquidante e dos membros do Conselho
Fiscal da extinta RFFSA. Art. 2° A partir de 22 de janeiro de 2007: | - a Unido sucederd a extinta RFFSA
nos direitos, obrigacdes e a¢des judiciais em que esta seja autora, ré, assistente, opoente ou terceira
interessada, ressalvadas as a¢des de que trata o inciso Il do caput do art. 17 desta Lei; e Il - os bens imo6-
veis da extinta RFFSA ficam transferidos para a Unido, ressalvado o disposto nos incisos | e IV do caput
do art. 8° desta Lei” (Redagdo dada pela Lei n° 11.772, de 2008).



104  POSSE E USUCAPIAOQ: DIREITO MATERIAL E DIREITO PROCESSUAL - Marco Aurélio e José Roberto

transferéncia do patrimonio da Unido e o fato de que a desafetacao do bem a
um interesse publico da Unido Federal seria o suficiente para reconhecer que o
bem pertencia a pessoa juridica de direito privado quando se efetivara a aquisigao
originaria. Conclui o eminente julgador dizendo que “Ademais, o periodo de
ocupagao do bem pela autora é posterior a desativacao da linha férrea, quando
o bem ja ndo guardava a condigao de bem publico. Assim, como o bem objeto
da presente a¢ao de usucapido foi desviado de seu fim especial, em func¢ao da
desativacdo da via férrea, e ndo foi reincorporado no patriménio da Uniao
Federal, tem natureza de coisa privada, sujeitando-se a prescri¢ao aquisitiva”

A mesma Quarta Turma decidiu pela possibilidade de usucapido de bem nao
exclusivamente publico, quando houver condominio pro indiviso com particula-
res, antes da demarcagéo, assentando que “ndo ha como se estender a natureza
publica a todo o imdvel, a ponto de considera-lo absolutamente insuscetivel de
usucapido, pois tal hipotese nao se amolda perfeitamente nem ao critério subje-
tivo da titularidade, adotado pelo art. 98 do Codigo Civil, tampouco ao critério
destinador, tratado nos arts. 99 a 101 do CC/2002, para o enquadramento do
bem como publico e insuscetivel de alienagao a particulares™.

Questao dificil de resolver é aquela em que o imével usucapiendo se
encontra gravado com hipoteca em favor da Caixa Econdmica Federal e
tinanciado pelo antigo Sistema Financeiro da Habitagao, pois a despeito da
natureza privada da citada empresa publica, os recursos financeiros constituem
em reservas feitas pela poupanca popular e estdo afetados a inegavel prestacao
de servico publico e nesse diapasdo o melhor entendimento é a defesa da sua
imprescritibilidade. Para o Superior Tribunal, mesmo o eventual abandono
do imdvel publico ¢ inapto a modificar a sua natureza juridica, pois tais bens,
mesmos desocupados, possuem finalidade publica especifica ou genérica, além
de terem sido adquiridos com capital publico™.

33. REsp 1.504.916-DF, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Rel. Acd. Min. Raul Araujo, Quarta Turma, por maioria,
julgado em 27/09/2022.

34. STJ, Terceira Turma, REsp n° 1.448.026/PE, Rel. Min. Nancy Andrighi, julg. em 21/11/2016; STJ, Terceira
Turma, AgRg no REsp n° 1.487.677/AL, Rel. Min. Moura Ribeiro, julg. em 27/04/2017.

35. RECURSO ESPECIAL. CIVIL. USUCAPIAQ DE BEM PUBLICO. SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO - SFH.
COLISAO DE PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS. DIREITO A MORADIA E SUPREMACIA DO INTERESSE PUBLICO
SOBRE O PARTICULAR. IMOVEL ABANDONADO. PRESCRICAO AQUISITIVA. IMPOSSIBILIDADE. 1- Recur-
so especial interposto em 12/7/2019 e concluso ao gabinete em 19/8/2020. 2- Na origem, cuida-se
de embargos de terceiro, opostos pelos ora recorrentes, por meio do qual pretendem a manutengao
na posse do imovel publico objeto da lide, ao argumento de ocorréncia de usucapido. 3- O propdsito
recursal consiste em dizer se seria possivel reconhecer a prescri¢cdo aquisitiva de imoveis financiados
pelo SFH, quando ocorre o abandono da construcdo pela CEF. 4- Regra geral, doutrina e jurisprudén-
cia, seguindo o disposto no paragrafo 3° do art. 183 e no paragrafo tUnico do art. 191 da Constituicdo
Federal de 1988, bem como no art. 102 do Cédigo Civil e no enunciado da Sumula n° 340 do Supremo
Tribunal Federal, entendem pela absoluta impossibilidade de usucapido de bens publicos. 5- O imével
vinculado ao Sistema Financeiro de Habitagao, porque afetado a prestacdo de servico publico, deve ser
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Sobre a prescritibilidade de direitos intangiveis houve, sobretudo, na
década de 1980 e parte da de 1990, grande controvérsia acerca da possibili-
dade de usucapiao de linha telefonica, tendo em vista que se tratava de um
bem com razoavel valor econdmico. Depois de muita vacilagdao na doutrina e
jurisprudéncia, o Superior Tribunal de Justica editou o Verbete n° 193, vazado
nos seguintes termos: “o direito de uso de linha telefénica pode ser adquirido
por usucapiao” Nao resta divida de que essa questdo, sob o ponto de vista
pratico, perdeu completamente o interesse que despertava.

E possivel que haja a usucapido da cota-parte de outro condémino, em
um condominio, desde que preenchidos os requisitos. Admite-se, inclusive, que
tal suceda entre ex-conjuges, apds o término da sociedade conjugal, mesmo
que ainda ndo realizada a partilha dos bens*.

tratado como bem publico, sendo, pois, imprescritivel. Precedentes. 6- Na eventual colisao de direitos
fundamentais, como o de moradia e o da supremacia do interesse publico, deve prevalecer, em regra,
este Ultimo, norteador do sistema juridico brasileiro, porquanto a prevaléncia dos direitos da coletivida-
de sobre os interesses particulares é pressuposto légico de qualquer ordem social estavel. 7- Mesmo o
eventual abandono de imovel publico ndo possui o condédo de alterar a natureza juridica que o permeia,
pois nédo é possivel confundir a usucapido de bem publico com a responsabilidade da Administracao
pelo abandono de bem publico. Com efeito, regra geral, o bem publico é indisponivel. 8- Na hipétese
dos autos, é possivel depreender que o imével foi adquirido com recursos publicos pertencentes ao
Sistema Financeiro Habitacional, com capital 100% (cem por cento) publico, destinado a resolucéo do
problema habitacional no pais, ndo sendo admitida, portanto, a prescricdo aquisitiva. 9- Eventual inércia
dos gestores publicos, ao longo do tempo, ndo pode servir de justificativa para perpetuar a ocupacgdo
ilicita de area publica, sob pena de se chancelar ilegais situagdes de invasdo de terras. 10- Ndo se pode
olvidar, ainda, que os imdveis publicos, mesmo desocupados, possuem finalidade especifica (atender
a eventuais necessidades da Administragcdo Publica) ou genérica (realizar o planejamento urbano ou
a reforma agréria). Significa dizer que, aceitar a usucapido de iméveis publicos, com fundamento na
dignidade humana do usucapiente, é esquecer-se da dignidade dos destinatarios da reforma agraria, do
planejamento urbano ou de eventuais beneficidrios da utilizacdo do imével, segundo as necessidades
da Administragdo Publica. 11- Recurso especial ndo provido. (REsp 1874632/AL, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 25/11/2021, DJe 29/11/2021)

36. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. FRAGCAO IDEAL DE IMOVEIS DE COPRO-
PRIEDADE DOS CONJUGES. DISSOLUGAO DO MATRIMONIO, SEM A REALIZACAO DE PARTILHA. BENS
QUE SE REGEM PELO INSTITUTO DO CONDOMINIO. POSSE INDIRETA E EXCLUSIVA DA EX-ESPOSA SOBRE
AFRAGAO IDEAL PERTENCENTE AO CASAL DOS IMOVEIS DESCRITOS NA EXORDIAL. PERCEBIMENTO DE
ALUGUEIS COM EXCLUSIVIDADE PELA EX-ESPOSA. AUSENCIA DE OPOSIGCAO DO SEU EX-CONJUGE E DE
REIVINDICAGCAO DE QUALQUER DOS FRUTOS QUE LHE ERAM DEVIDOS. LAPSO TEMPORAL TRANSCOR-
RIDO SUFICIENTE A AQUISICAO DA PROPRIEDADE. PROCEDENCIA DA USUCAPIAO EXTRAORDINARIA.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. O propésito recursal consiste em definir, além da negativa de prestacao jurisdicional, a natureza da
posse exercida por um dos ex-cdnjuges sobre fracdo ideal pertencente ao casal dos iméveis descritos
na peticdo inicial, apds a dissolucdo da sociedade conjugal, mas sem que tenha havido a partilha dos
bens, a ensejar a aquisicdo da propriedade, pelo cénjuge possuidor, da totalidade da fracdo ideal por
usucapiao.

2. Verifica-se que o Tribunal de origem analisou todas as questdes relevantes para a solucéo da lide, de
forma fundamentada, ndo havendo falar em negativa de prestacéo jurisdicional.

3. Ajurisprudéncia deste Tribunal Superior assenta-se no sentido de que, dissolvida a sociedade conjugal,
0 bem imével comum do casal rege-se pelas regras relativas ao condominio, ainda que nao realizada a
partilha de bens, cessando o estado de mancomunhdo anterior. Precedente.
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A esse respeito, esclareceu o Superior Tribunal de Justi¢a que a usucapiao
da cota-parte de um condoémino pelo outro, que exerc¢a posse sobre todo o bem
sem oposi¢do, nao é incompativel com a modalidade de usucapido especial
urbano, especificamente nao ofendendo o requisito de nio ser proprietario de
“outro imovel” urbano, estampado no art. 1.240 do Codigo Civil”.

4. Nesse contexto, possui legitimidade para usucapir em nome préprio o conddomino que exerca a posse
por si mesmo, sem nenhuma oposicdo dos demais coproprietarios, tendo sido preenchidos os demais
requisitos legais. Precedentes.

5. Ademais, a posse de um conddmino sobre bem imovel exercida por si mesma, com animo de dono,
ainda que na qualidade de possuidor indireto, sem nenhuma oposicéo dos demais coproprietarios, nem
reivindicacao dos frutos e direitos que lhes sdo inerentes, confere a posse o carater de ad usucapionem,
a legitimar a procedéncia da usucapidao em face dos demais condéminos que resignaram do seu direito
sobre o bem, desde que preenchidos os demais requisitos legais.

6. Do que se depreende das circunstancias delineadas pelas instancias ordinarias, apds o fim do matri-
monio houve completo abandono, pelo recorrente, da fracdo ideal pertencente ao casal dos iméveis
usucapidos pela ex-esposa, ora recorrida, sendo que esta ndo lhe repassou nenhum valor proveniente
de aluguel nem o recorrente o exigiu, além de néo ter prestado conta nenhuma por todo o periodo
antecedente ao ajuizamento da referida acdo.

6.1.Em face disso, revela-se descabida a presunc¢ao de ter havido administracdo dos bens pela recorrida.
O que houve- e isso é cristalino - foi o exercicio da posse pela ex-esposa do recorrente com efetivo animo
de dona, aamparar a procedéncia do pedido de usucapido, segundo ja foi acertadamente reconhecido
na origem.

7. A auséncia de efetivo debate pela instancia ordinaria, acerca de determinada matéria, caracteriza
auséncia de prequestionamento, a obstar o conhecimento do recurso especial no ponto.

8. Néo se admite o dissidio jurisprudencial quando nao indicado o dispositivo de lei federal porventura
objeto de interpretacdo divergente, porquanto manifesta a deficiéncia na fundamentacéo, a atrair a
incidéncia do 6bice disposto na Simula 284/STF, por analogia.

9. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, desprovido.

(REsp n. 1.840.561/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 3/5/2022, DJe
de 17/5/2022.)

37. RECURSO ESPECIAL. CIVIL. DIREITO DAS COISAS. ALTERACAO FATICA SUBSTANCIAL. NATUREZA. POSSE.
TRANSMUDACAO. POSSIBILIDADE. ANIMUS DOMINI. CARACTERIZACAQ. PROPRIEDADE. METADE. IMOVEL.
USUCAPIAO CONSTITUCIONAL. RECONHECIMENTO. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. PRAZO. CURSO DO
PROCESSO. CONTESTACAOQ. INTERRUPCAO. NAO OCORRENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil de
2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2.Cinge-se a controvérsia a definir se (i) falha a prestacao jurisdicional; (ii) a aquisicdo de metade do imével
usucapiendo caracteriza a propriedade de outro imdvel, impedindo o reconhecimento da usucapiao
constitucional; (iii) o ajuizamento de agao cautelar de vistoria pode ser considerada como oposicao a
posse, impedindo o reconhecimento da usucapido extraordinéria e (iv) o carter original da posse pode
ser transmudado na hipétese dos autos.

3. Ofato de os possuidores serem proprietarios de metade do imdvel usucapiendo ndo recai na vedagao
de nao possuir "outro imoével" urbano, contida no artigo 1.240 do Cédigo Civil.

4.Efirme ajurisprudéncia desta Corte no sentido de ser admissivel a usucapido de bem em condominio,
desde que o condémino exerca a posse do bem com exclusividade.

5. A posse exercida pelo locatério pode se transmudar em posse com animus domini na hipétese em
que ocorrer substancial alteracao da situacdo fética.

6. Na hipotese, os possuidores (i) permaneceram no imével por mais de 30 (trinta) anos, sem contrato
de locacdo regular e sem efetuar o pagamento de aluguel, (ii) realizaram benfeitorias, (i) tornaram-se
proprietarios da metade do apartamento, e (iv) adimpliram todas as taxas e tributos, inclusive taxas
extraordinarias de condominio, comportando-se como proprietarios exclusivos do bem.
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5.3.4.1. Usucapido de Terra Devoluta

Controverte a doutrina acerca da natureza juridica da terra devoluta® a fim
de se poder aferir a prescritibilidade ou nao dos referidos bens. O primeiro 6bice
a usucapido das terras devolutas estaria ligado ao fato de serem elas uma espécie
de bem dominical e, por determinagdo expressa da Constitui¢do da Republica
Federativa do Brasil, pertenceriam a Uniéo (art. 20, II) ou aos Estados-membros
(art. 26, IV). Ora, qual entao seria a fundamentagao dessa usucapiao? O fato de
que apenas ap6s a discriminagao dessa terra pela entidade federativa competente
é que ela tornar-se-a imprescritivel. O segundo seria o fato de que pela histéria
fundiaria do Brasil, que passou de Colonia Portuguesa a Império Brasileiro e
depois de Império a Republica, sucessivas situagdes imobilidrias ocorreram,
proporcionando que a Terra brasileira, em consonancia com tais movimentos,
igualmente fosse paulatinamente sendo privatizada. Desse modo, os bens imédveis
que ndo foram incorporados ao patriménio particular pelo registro cartorial a
partir da Lei Federal n° 601/1850* deveriam ser considerados publicos.

Sobre esse exato ponto, confira-se a licdo de José dos Santos Carvalho
Filho:* “se essas terras eram originariamente publicas, passando ao dominio
privado pelas antigas concessoes de sesmarias e de datas, parece-nos légico
que os particulares é que precisam demonstrar, de algum modo, a transferéncia
da propriedade” No mesmo sentido é a opiniao do eminente professor Fabio
de Oliveira Azevedo," para quem a terra devoluta é uma espécie do bem
dominical e, portanto, publica.

Parece-nos, com redobrada vénia, que tal classe de bens é passivel de
usucapido enquanto nao forem discriminados pelo Poder Publico. Servem de
suporte a essa conclusao os seguintes motivos: (1°) prevé o artigo 99 do Cédigo
Civil que os bens publicos sdo os de uso comum do povo, os de uso especial e
os dominicais, nao se referindo as terras devolutas; (2°) dispde o artigo 98 do
Cddigo Civil que todos os bens que nao forem publicos, reputam-se particulares;

7. E possivel o reconhecimento da prescricao aquisitiva ainda que o prazo exigido por lei se complete
apenas no curso da agao de usucapido. Precedentes.

8. A contestacdo ndo tem a capacidade de exprimir a resisténcia do demandado a posse exercida pelo
autor, mas apenas a sua discordancia com a aquisicao do imdvel pela usucapiao.

9. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 1.909.276/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/9/2022,
DJe de 30/9/2022.)

38. SILVA, Leandro Ribeiro da. Propriedade Rural, 2001, p. 171-185.

39. “Art. 1° Ficam proibidas as aquisi¢ces de terras devolutas por outro titulo que ndo seja o de compra.
Excetuam-se as terras situadas nos limites do Império com paises estrangeiros em uma zona de 10
Iéguas, as quais poderao ser concedidas gratuitamente.”

40. CARVALHO FILHO, José dos Santos Carvalho. Manual de Direito Administrativo, 25. ed., 2012, p. 1189.
41. AZEVEDO, Fabio de Oliveira. Direito Civil - Introdugdo e Teoria Geral, 2009, p. 315.
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(3°) o artigo 188 da Constituicao da Republica reza que a destinagao de terras
publicas e devolutas sera compatibilizada com a politica agricola e com o plano
nacional de reforma agraria. Note-se que a conjuncdo aditiva “e” sugere duas
classes de bens distintas, a saber: os bens publicos e as terras devolutas (bem
nao publico); (4°) existe um procedimento especial previsto na Lei federal n°
6.383/76 para a discriminagdo de terras devolutas, cuja decisao, judicial ou
administrativa, possui natureza constitutiva, ensejando a que apenas apos a
discriminagado da terra é que ela pertencera ao Poder Publico e dai, obviamente,
nao podera mais ser usucapida.

Afirma, com muita felicidade, Pedro Elias Avvad** que o Estado tem
sobre as terras devolutas um “dominio iminente”, que somente se efetivara
com o procedimento discriminatdrio, ndo sendo legitimo sequer acreditar
que o simples ajuizamento de ag¢ao discriminatéria seria o suficiente para
interromper o prazo prescricional aquisitivo, como ja decidiu o Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo* e o Superior Tribunal de Justica, cujo trecho elucidativo
da ementa merece ser transcrito: “A a¢ao discriminatoria ajuizada pelo Estado
de Sao Paulo ndo tem o condio de interromper o lapso temporal da prescricio
aquisitiva, porquanto seu escopo ¢ a especificacdo de terras devolutas, sem
gerar efeitos em relacao a terceiros particulares, como ja decidiu esta Corte
no REsp 205.969/SP” (STJ, Quarta Turma, REsp n° 241814/SP, Rel. Min. Luis
Felipe Salomao, julg. em 9/12/2008).

Parece-nos que realmente a presuncao de titularidade das terras no Brasil
é privada, competindo ao Poder Publico produzir a prova em sentido contrario
(AgRg no REsp n° 597.623/SC, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Quarta Turma,
julg. em 17/12/2009) ao do reconhecimento da usucapido*. Nao atende ao
requisito do onus da referida prova alegagdes desprovidas de suporte fatico®.

42. AVVAD, Pedro Eliad. Direito Imobilidrio. Teoria Geral e Negécios Imobilidrios, 2006, p. 18.

43. TISP, 72 Camara de Direito Privado, Apelacdo 9000167-21.2001.8.26.0100, Rel. Des. Mendes Pereira, julg.
em 16/5/2012.

44. "“Civil. Usucapido. Alegacao, pelo Estado, de que o imdvel constitui terra devoluta. A auséncia de trans-
cricdo no Oficio Imobilidrio ndo induz a presuncdo de que o imdvel se inclui no rol das terras devolutas;
o Estado deve provar essa alegacéo. Precedentes do Supremo Tribunal Federal e do Superior Tribunal de
Justica. Recurso Especial ndo conhecido” (STJ, Terceira Turma, REsp 113.255/MT, Rel. Min. Ari Pargendler,
julg. em 10/4/2000).

45. “Acaode Usucapido Extraordindria, com prazo reduzido. Art. 1.238, paragrafo Unico, do Cédigo Civil. Pos-
se-trabalho. Davidas sobre a origem do imével. Terra devoluta. Onus da prova. Davidas que se resolvem
em favor de quem exerce posse-trabalho. Fungdo social da propriedade. Sentenca de improcedéncia
reformada. Apelo provido. Ainda que consabido ser inviavel a usucapido de bens publicos, é antiga a
orientacdo jurisprudencial no sentido de que cabe ao ente publico a demonstracdo de que o imoével
usucapiendo configura terra devoluta. Permanecendo duvidas sobre a origem do imdvel, se publico
ou nao, a duvida deve ser resolvida em favor de quem efetivamente explora o imével, tornando-o
produtivo e com isso fazendo com o que o mesmo cumpra sua func¢ao social. Restando comprovado
que o autor exerce posse propria e pessoal, cultivando o imével ha mais de quinze anos e residindo em



PARTE | « DIREITO MATERIAL

Capitulo 5 « USUCAPIAO 109

Parece trilhar esse caminho o Verbete sumular n° 15 do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro: “a inexisténcia de registro imobilidrio ndo faz
presumir seja o imével publico”.

5.3.5. Tempo

A usucapido como modalidade de prescri¢ao tem no fator tempo um requisito
inafastavel para que haja a conversao da posse em propriedade. Analisaremos
nas paginas que se seguirao as modalidades de usucapido e o leitor podera notar
que o prazo maximo para usucapido de imével no Brasil é de quinze e minimo
de dois anos, merecendo conferir relevo ao fato de que quanto maior o tempo
de posse, menores serdo os requisitos especificos*. Observe-se que na usucapiao
extraordindria o prazo ¢ de 15 anos (art. 1.238, CC) e a lei dispensa o justo ti-
tulo e a boa-fé que, por sua vez, sdo exigidos na usucapiao ordinaria (art. 1.242,
CC), e o prazo cai para dez anos. As modalidades de usucapido com assento na
Constituigao da Republica (arts. 1.239 e 1.240, CC) possuem o prazo exiguo de
cinco anos, mas a sua concretizagao passa por toda uma verificagao de requisitos
especiais ligados a fungao social da posse e serdo estudados especificadamente,
o que também se verifica na usucapido familiar trazida pelo artigo 1.240-A do
Codigo Civil, cujo prazo ¢ de dois anos.

De ordinario, o prazo para a usucapido deve ocorrer antes de eventual
ajuizamento da demanda. Entretanto, o Superior Tribunal de Justica (Terceira
Turma, REsp n° 1.361.226/MG, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, julg.
em 5/6/2018) ja reconheceu a possibilidade de reconhecimento da usucapiao
quando o requisito temporal previsto em lei foi implementado no curso da
demanda sob o fundamento de que “a decisao deve refletir o estado de fato
e de direito no momento de julgar a demanda, desde que guarde pertinéncia
com a causa de pedir e com o pedido.’. Tal posicionamento, ja reiterado®, se
alinha com o disposto no artigo 493 do Cddigo de Processo Civil*.

imoével situado ao lado, de propriedade da familia, deve-se reconhecer sua propriedade sobre o imével,
com base no art. 1.238, paragrafo tnico, do Cédigo Civil” (Apelacéo Civel 70032536419, Décima Nona
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Eugénio Facchini Neto, Julgado em 30/8/2011).

46. ATerceiraTurma do Superior Tribunal de Justica, na relatoria da Ministra Nancy Andrighi, entendeu que
o tempo da posse com aptiddo para se converter em propriedade pela usucapido ficaria interrompido a
partir da decretacdo da faléncia em favor da massa falida objetiva que se forma com o acervo patrimonial
destinado a quitar as obrigacdes do devedor. A suspensao dos créditos contra a massa falida se restringe
as obrigagodes pessoais (REsp 1.680.357/RJ, j. 10.10.2017).

47. A jurisprudéncia desta Corte é no sentido de ser possivel o reconhecimento da prescricdo aquisitiva
quando o prazo exigido por lei se exauriu no curso da acao de usucapido, em conformidade com o
disposto no art. 462 do CPC/1973 (art. 493 do CPC/2015). (AgInt no AREsp 1542417/MG, Rel. Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 09/03/2020)

48. Art.493.Se, depois da propositura da acdo, algum fato constitutivo, modificativo ou extintivo do direito
influir no julgamento do mérito, cabera ao juiz toma-lo em consideracdo, de oficio ou a requerimento



