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1 Introducdo
1.1 Aspectos da abordagem

o! instituto do usucapidao, como modo de aquisicdo da propriedade, remonta ao Direito
romano e sua aplicabilidade se espraia a outros direitos reais, passiveis de serem objeto
de posse prolongada. E aplicavel tanto a bens méveis, como imdveis. Mas, é em matéria
de bens imoveis que tem sido utilizado com mais reiteracdo. Inicialmente, foi forma
histérica de ocupagdo do solo, mas continua a propiciar uma melhor utilizagdo do bem
imovel. A doutrina, bem como a legislagdo, reconhecendo a forga inegavel deste
instrumento juridico, sempre o privilegiou. E, denota-se uma tendéncia em diminuir os
seus prazos. No anteprojeto do Cddigo Civil (LGL\2002\400) percebe-se que esta
tendéncia se faz presente. E matéria que, efetivamente, poderia ser tratada a nivel
infraconstitucional. Contudo, os constituintes brasileiros colocaram em destaque este
instituto, tratando-o, especificamente, nos arts. 183 e 191. Tém-se, assim, as duas
modalidades de usucapido: o urbano e o rural. E, este é o objetivo deste estudo, muito
embora se faca digressdo sobre particularidades proprias do usucapido no plano do
Direito Civil. Isto porque, na verdade, os seus requisitos encontram disciplina no Cddigo
Civil (LGL\2002\400), naquilo que ndo for incompativel. Serdo abordados aspectos
referentes a origem da palavra, seus fundamentos, extensdo, requisitos e as duas
modalidades de usucapiao previstas na Constituicdo. Finalmente, serdo formuladas as
conclusdes. Estes serdao os aspectos principais desta despretensiosa abordagem.

2 2. Usucapido
2.1 Origem da palavra

Ha autores que sustentam que a palavra é originaria do latim usu + capere, que significa
adquirir pelo uso, pela posse.

O dicionarista Aurélio Buarque de Hollanda Ferreira, anota que ela provém do latim
usucapione, classificando-a como substantivo feminino (s/d: 1434).

Segundo Nélson Godoy Bassil Dower, o Dicionario Caldas Aulete registra-a nos dois
géneros (s/d: 126).

O Cddigo Civil (LGL\2002\400) fala em “o usucapidao”, porém a Lei 6.969/81, que
introduziu o usucapidao especial, trata sempre como “a usucapido”.

Serpa Lopes afirma que: “Discutem os gramaticos sobre se a palavra usucapido pertence
ao género masculino ou feminino. O Cddigo Civil (LGL\2002\400) consignou-a como
incluida no género masculino, e o assunto interessa mais aos gramaticos que aos
juristas” (s/d: 538). Com tal assertiva parece que o renomado Civilista pde uma
pa-de-cal no assunto. Todavia, convém enfatizar, que a tradicdo mais reiterada
consagrou seu uso no masculino, sendo muitos o0s autores que seguem este
pensamento, como: Clévis Bevildqua, Washington de Barros Monteiro, R. Limongi
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Franca, dentre tantos outros expoentes. Entre nds, Orlando Gomes é dos poucos autores
que a utiliza no género feminino.

2.2 Generalidades histéricas

O usucapido é instituto antiqlissimo. Consta ser a prescricdo aquisitiva oriunda da
Grécia, porque Platdo a menciona em sua obra Republica (Nélson Luiz Pinto, 1987:49).
Todavia, ndo ha mais informagbes a esse respeito e os autores baseiam-se nos textos
escritos legados pelo Direito romano. E, de fato, a Lei das XII Tabuas (“Lex Duodecim
Tabulorum”) datada do ano 300 a.c., ja cuidava do usucapido. A Tabua 6.3, cujo titulo é
“Da Propriedade e da Posse”, enuncia em seu inc. III - “que a propriedade do solo se
adquire pela posse de dois anos; e das outras coisas, pela de um ano”. Afirma, ainda,
em seu inc. IV - “que o usucapido da mulher fica interrompido se ela dormir trés noites
fora do domicilio conjugal”.

A Lei Atinia aprimorou o instituto, quando proibiu o usucapido das coisas apropriadas por
ladrGes e receptadores. Assim, também, as Leis Julia e Plaucia, vedando o usucapido das
coisas que fossem obtidas por atos de violéncia.

O lapso temporal exigido para que ocorresse o usucapido foi também sucessivamente
modificado. No inicio, o prazo era de um ano para os bens mdveis e de dois anos para os
bens imdveis. Posteriormente, o prazo passou para 10 anos entre presentes e 20 anos
entre ausentes. Com Justiniano, o instituto ficou caracterizado como modo de aquisigao
da propriedade.

2.3 Conceituagao

Na classica definicdo de Modestino, “usucapio est adjectio dominii per continuationem
possessionis temporis lege definit”, ou seja: “usucapidao é o modo de adquirir a
propriedade pela posse continuada durante um certo lapso de tempo, com os requisitos
estabelecidos em lei”.

Clévis Bevildqua define usucapido como sendo “a aquisicdo do dominio pela posse
prolongada” (1929:877).

Para Caio Mario da Silva Pereira “é a aquisicdo da propriedade ou outro direito real pelo

decurso do tempo estabelecido e com a observancia dos requisitos instituidos em lei
(1978:126).

Washington de Barros Monteiro entende que o “usucapido é o modo de aquisicdo do
dominio, ndo sé dos bens imdveis, como também de moéveis” (1989:198).

Silvio Rodrigues sustenta que o “usucapido € modo originario de aquisicdao do dominio,
4

através da posse mansa e pacifica por determinado espaco de tempo, fixado na lei
(1981:106).

Merece também ser citado o conceito proposto por R. Limongi Franca, para quem o
“usucapiao é um modo originario de adquirir a propriedade, fundado primacialmente na
posse continuada do objeto, de acordo com os requisitos previstos em lei” (1988:442).

Que o usucapido é um modo de aquisicdo da propriedade concordam os autores, mas
divergem de entendimento a respeito dessa aquisicdo: se originaria ou derivada. A
grande maioria dos doutrinadores patrios e alienigenas consideram o usucapido como
forma originaria de aquisicdo da propriedade. Mas, é indiscutivel que ha divergéncias.

E, esta distincdo - se aquisicdo originaria ou derivada - é muito importante, pelas
conseqliéncias juridicas que podem desencadear. Pois, se se trata de aquisicdao
originaria, a pessoa adquire o bem sem qualquer de suas limitacdes ou vicios anteriores
a aquisicdo. Ja na aquisicdo derivada, o sucessor adquire o bem com todas as limitagoes
e restricbes que existiam no mesmo, antes da transmissdo. Serd, dessa forma, obrigado
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a suportar uma eventual hipoteca, ou uma serviddo, que incidiam sobre o imodvel,
guando em poder do antigo proprietario.

Esclarecedora é a posicdo de Natal Nader, quando enfatiza “tratar-se de uma aquisicdo
originaria, visto que, juridicamente, ndo ha qualquer relacdo de causalidade entre o
dominio anterior e o do usucapiente. Este ndo adquire a alguém, ndo ha ato de
transmissdo. 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 vinculagdo com o seu antecessor. Conseqlientemente, o bem usucapido ndo
esta sujeito a eventuais 6nus que o gravassem, anteriormente ao usucapidao” (1989:13).

A propésito, José Carlos Moreira Alves, ao tratar do “Usucapidao e Imposto de Bens
Iméveis”, toma como fundamento que o usucapido é forma originaria de aquisicdo da
propriedade, para concluir que nao incide o imposto de transmissao (RDP 17-18/39).

A jurisprudéncia tem consagrado o entendimento de que: “Aquele que adquire pelo
usucapido ndo sucede juridicamente o proprietario primitivo, pois a aquisicdo decorre do
fato da posse, fato independente, sem vinculagdo com o anterior proprietario” (RT
599/234 e 623/58).

E, ao que tudo indica, a divergéncia que, ainda, grassa a respeito, é da propria
compreensao do que se entende por aquisicdo originaria ou derivada.

A natureza juridica do usucapido também é questionada. Ha juristas que sustentam a
identidade entre a prescricao e o usucapido. Outros fazem distincdo entre a denominada
prescricdo aquisitiva e a prescricao extintiva. Neste passo, registra R. Limongi Francga
que: “Tém, no entanto, pontos em comum, particularmente o de dependerem, para
gerarem os respectivos efeitos, do decurso de um certo lapso de tempo. Dai a orientagao
de alguns autores, no sentido de ensaiarem uma concepcgdo unitaria da prescricdo, de
modo a abranger o usucapiao e a prescricdo propriamente dita” (1988:443).

Nada obstante, o Direito Positivo nacional consagrou o usucapidao como modo de
aquisicdo da propriedade, seguindo a orientagao do Direito alemao. A unidade
conceitual, contudo, deve-se registrar, foi consagrada no Direito francés.

2.4 Fundamentos

Para fundamentar o usucapido, no plano do Direito Civil, baseiam-se alguns juristas,
tradicionalmente, nas teorias subjetiva - de Savigny, e objetiva — de Ihering, a respeito
da posse.

Savigny sustentava que para configurar a posse, seriam necessarios dois elementos: o
corpus - poder fisico sobre a coisa, elemento material, e o animus - intengdo de ter a
coisa como sua ou para si, elemento intelectual.

Ihering afirmava que a posse ndo exige poder fisico sobre a coisa e nem a intengdo de
té-la como dono; ela é identificavel apenas pelo comportamento externo da pessoa, na
sua relagdo de fato com a coisa e tendo em vista a sua utilizagdo econémica. Para
Ihering ha uma relacdo intima entre a propriedade e a posse, e considerando que o
proprietario de um bem normalmente tem a sua posse, conclui que possuidor € o que
procede como dono. Desse raciocinio € que resultou a afirmacdo de que a posse é a
exteriorizacdo da propriedade, ou seja, a visibilidade do dominio.

E, da analise do art. 485 do CC (LGL\2002\400), verifica-se que nosso Direito Positivo
acolheu a teoria objetiva de Ihering, pois, “considera-se possuidor todo aquele, que tem
de fato o exercicio, pleno, ou ndo, de algum dos poderes inerentes ao dominio, ou
propriedade”.

Caio Mario da Silva Pereira, sintetiza trés fundamentos éticos baseando-se nas: teorias
subjetivistas — abandono da coisa pelo antigo dono; teorias objetivistas — necessidade de
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se atribuir certeza ao direito de propriedade; e também, na seguranca social aliada ao
aproveitamento econdmico do bem usucapido (1978:130).

Orlando Gomes sustenta que: “Acabar com as incertezas da propriedade” é a “razao
final” da usucapido. A essa razdo, acrescente-se, hoje, outra esta conquistando terreno e
serve de fundamento precipuo do usucapido especial. Vem se admitindo que a usucapido
é também um prémio ao trabalho, justa recompensa a quem, encontrando coisa
abandonada, torna-a util por seu esforgo” (1969:204).

Assinala Caio Mario da Silva Pereira que: “A tendéncia moderna, contudo, de cunho
nitidamente objetivo considerando a funcgdo social da propriedade, ha de inclinar-se no
sentido de que por ele se prestigia quem trabalha o bem usucapido, reintegrando-o pela
vontade e pela agdao, no quadro dos valores efetivos de utilidade. social, a que a
prolongada inércia do precedente proprietario o condenara” (1978:130).

2.5 Extensao

O usucapido pode se estender a bens modveis, como a bens imdveis, e também, a
servidOes prediais.

Segundo o art. 47 do CC (LGL\2002\400) - bens moveis sdao aqueles suscetiveis de
movimento préprio, ou de remocao por forca alheia. O art. 43 do mesmo Codex define
bens imdveis como as coisas insuscetiveis de remogdao sem que lhes mude a natureza,
bem como os imdveis para efeitos legais, elencados no art. 44.

Cabe, ainda, acdo de usucapiao no caso de servidao predial (art. 698 do CC
(LGL\2002\400)), podendo o possuidor transcrevé-la no registro de imdveis.

2.6 Requisitos

Para que tenha lugar o usucapido, sdao necessarios alguns requisitos no que tange as
pessoas interessadas neste Direito, as coisas sobre as quais ele recaia, e a forma pela
qual se deve constituir. Esses requisitos sdo classificados em pessoais, reais e formais.

Os primeiros, sdo os exigidos as partes tanto do usucapiente, que quer adquirir a coisa,
como do proprietario que, em sendo reconhecido o direito, vira a perdé-la. E necessario
que o adquirente seja legalmente capaz e tenha qualidade para adquiri-la.
Recentemente, o Tribunal de Justica, em julgado da 8.2 Camara, deixou salientado que:
“Nao se pode admitir que menor exerga, por si, posse com animus domini, e abriu a
possibilidade de invocacdo da accessio temporis pela posse materna anterior” (RT
622/78). Certo é que existem causas impeditivas da aquisicdo de propriedade por
usucapido, com relacdo a pessoa do possuidor. Destarte, como ndo ocorre a prescrigdo
entre ascendentes e descendentes, entre marido e mulher, entre incapazes e seus
representantes, ndo podendo nenhum deles, adquirir bem do outro, através da acdo de
usucapiao.

Afirma-se, porém sem aceitacdo unanime, que a posse injusta, viciada de violéncia,
clandestinidade ou precariedade, ndo pode ser usucapida, assim como quem passou a
té-la de ma-fé.

No que diz respeito a pessoa que sofre os efeitos do usucapido, ndo se faz exigéncia
quanto a sua capacidade, é suficiente que seja proprietario do bem suscetivel de ser
usucapido.

No que pertine aos requisitos reais, convém realcar que ha determinados bens e direitos
gue ndo podem ser usucapidos. Sdo os que estdo fora do comércio, ou por sua natureza
(mar alto, ar atmosférico etc.), ou por se tratar de bem publico, ou ainda, quando o bem
pertence a pessoa contra a qual ndo corre a prescrigao.

Denominada res habilis, esse requisito € que exige que a coisa para ser usucapida deve
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ter tal qualidade, ou seja, ser “coisa habil” ao usucapiao.

Sé&o os requisitos formais, necessarios a qualquer das espécies de usucapido: a posse e 0
tempo. De acordo com cada espécie, a lei exige outros requisitos como: justo titulo,
boa-fé, sentenca judicial e transcricdo no registro de imdveis.

N3o é qualquer posse que faz gerar a aquisicdo de dominio, mas apenas a posse ad
usucapionem, ou seja, aquela que é exercida com intencdo de dono - cum animo
domini. Mas sé o animo de dono nao é suficiente, a posse ha que ser continua, sem
interrupgdo, pelo tempo que a lei definir e ha também, que ser mansa, pacifica, isto €,
sem violéncia ou oposigdo.

O usucapido se consuma dentro de um prazo fixado em lei. O tempo ha que ser
continuo, durante o prazo estabelecido na lei (RT] 112/1.169). Ndo € necessario porém,
gue o usucapiente exerga por si mesmo e por todo o tempo de sua duragao, os atos
possessorios; serdo igualmente legitimos os atos praticados por intermédio de
prepostos, agregados ou empregados.

Também ndo se requer continuidade da posse pela mesma pessoa, o que a extensdo do
tempo naturalmente dificulta. A lei permite que o sucessor una a sua. a posse de seu
antecessor (art. 496 do CC (LGL\2002\400)). Ocorre, entdo, a accessio possessionis
(sucessdo a titulo singular), ou a successio possessionis (sucessao a titulo universal).

Justo titulo e boa-fé sdo, também, requisitos do usucapido ordinario. O conceito de justo
titulo vem sendo ampliado pela jurisprudéncia, nada obstante ainda existirem sérias
controvérsias, em face da realidade social, vai “perdendo o carater restritivo que lhe
dava a doutrina” (RT 589/72). Todavia, ndo é “qualquer ato ou negodcio, de validade
absoluta, sendo apenas aquele que, por sua especifica fungdo juridica, constituiria, ndo
fora o vicio ocorrente na hipdtese, titulo de aquisicdo de direito real” (RJTISP 108/275).
Por “justo titulo se tem entendido o documento que, embora ilegitimo, serve de
fundamento a aquisicdo de Direito real, criando a obrigacdo de transferi-lo, ou
constituindo, por si, um modo de sua transferéncia” (Mario Mendonga, “Do justo titulo
para o usucapidao”, RIJITISP 96/251). E, “na linha da alarga da interpretagdo, ha que se
entender por justo titulo o ato juridico que serve de fundamento a um Direito subjetivo,
nao necessariamente aos requisitos de validade da transcricdo” (RJTISP 96/251).

A boa-fé, na preciosa licdo de Caio Mario da Silva Pereira “é a integracao ética do justo
titulo e reside na conviccdo de que o fendbmeno juridico gerou a transferéncia da
propriedade” (1978:140).

Dentre os requisitos formais e que sdo comuns as modalidades do usucapido, restam
mencionar a sentenca e a transcricdo. A lei determina que o usucapiente, adquirindo o
imovel pela posse mansa, pacifica e ininterrupta, pode requerer ao juiz que assim o
declare por sentenca. Esta sentenca declaratéria é que pde termo ao estado polémico e
incerto, e Ihe da a seguranga que o Direito real deve refletir. A sentenca declaratoria da
aquisicdo da propriedade por usucapido constitui titulo, que devera ser levada ao
registro imobilidrio para transcricdo. Essa transcricdo tem varias finalidades: torna
publica a aquisicdo do dominio, de modo que a sentenga tenha efeito erga omnes e nao
somente entre aqueles que integram a lide.

3 Usucapido constitucional
3.1 Regime juridico

A partir da Constituicdo de 1934 foi introduzido no Direito Positivo nacional um novo
modelo de usucapido, que as Constituicdes posteriores fizeram por consagrar. Recebeu
variadas denominagdes: especial, pro labore, rustico, rural, agrario e constitucional.

En passant, também deve ser feita referéncia a Lei 6.001, de 19.12.73, que, em seu art.
33, instituiu o que se convencionou chamar de “usucapido em favor do indio”. Mas, a
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nosso ver, este artigo ainda continua em vigor, visto que o texto constitucional ndo
dispbs nada em contrario a esse respeito.

Porém, a atual Constituicdo também trouxe inovacdo em matéria de usucapido, pois
instituiu o usucapiao urbano.

3.2 Usucapido rural

Esta modalidade de usucapido merece breve digressdo historica, tendo em vista as
constantes modificagdes sofridas até o advento da atual Constituigdo.

O usucapiao pro labore surge com a Constituicdao de 1934, em seu art. 125, que
dispunha: “Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano, ocupar por 10
anos continuos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio um trecho de terra
até 10ha, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo nele a sua moradia, adquirira o
dominio do solo, mediante sentenca devidamente transcrita”. A CF de 1937, repetiu
integralmente este dispositivo, em seu art. 148. Sofreu algumas alteracdes na CF de
1946, art. 156, § 3.9, sendo que a EC 10, de 9.11.64, lhe deu nova redacdo, dispondo
que: “Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural nem urbano, ocupar, por 10 anos
ininterruptos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, trecho de terra que
haja tornado produtivo por seu trabalho e de sua familia, adquirir-lhe-a a propriedade
mediante sentenca declaratéria devidamente transcrita. A area, nunca excedente de
100ha, devera ser caracterizada como suficiente para assegurar, ao lavrador e sua
familia, condicGes de subsisténcia e progresso social e econdmico, nas dimensodes fixadas
na lei, segundo os sistemas agricolas regionais”.

Na vigéncia desse dispositivo constitucional surgiu a Lei 4.504, de 30.11.64, denominada
“Estatuto da Terra”, que disciplinou a matéria. Dispunha o seu art. 98 que: “Todo aquele
que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar por 10 anos ininterruptos, sem
oposicao nem reconhecimento de dominio alheio, tornando-o produtivo por seu trabalho,
e tendo nele sua morada, trecho de terra com area caracterizada como suficiente para,
por seu cultivo direto pelo lavrador e sua familia, garantir-lhes a subsisténcia, o
progresso social e econdmico, nas dimensbes fixadas por esta lei, para o mddulo de
propriedade, adquirir-lhe-a o dominio, mediante sentenca declaratéria devidamente
transcrita”.

A Constituicdo de 1967, assim como a EC 1/69, abandonando a orientagdo das
precedentes, ndo regulou o usucapido em dispositivo auto-executavel, passando entdo a
ser regulado pela legislacdo ordinaria, mercé do que dispds o seu art. 171. Pontes de
Miranda, ao comentar esse dispositivo, foi enfatico ao chama-lo de “programatico”
(1974:294). Manoel Gongalves Ferreira Filho, a propodsito, salientou que: “A Constituicdo
nao mais contempla o chamado usucapidao pro labore, que era consagrado no art. 156, §
3.9, da CF de 1946. Entretanto, ndo deixa de considerar o trabalho do individuo ou de
sua familia, em terras publicas, como razdo suficientemente meritéria para ensejar a
recompensa, ou de uma preferéncia para a aquisicdo, ou de uma legitimacdao para a
posse” (1975:208).

Deixara, portanto, de existir o usucapidao pro labore de terras particulares e se
guestionava acerca da sua existéncia, em face do art. 98 do Estatuto da Terra, que o
possibilitava frente a terras publicas federais. O STF pbs termo as controvérsias,
editando a Sumula 340, que dispunha: “Desde a vigéncia do Cddigo Civil
(LGL\2002\400), os bens dominicais, como os demais bens publicos, ndo podem ser
adquiridos por usucapido” (Nilson Vital Naves, 1979:209). E necessario porém ressaltar
que, em face da Lei 6.969/81, esta SUmula ndo encontra atualmente aplicabilidade.

Lenine Nequete procura observar que o art. 98, ja mencionado, ensejou muita polémica,
pois “a coisa habil, até a Carta de 1967, ndo havia por que distinguir entre terras
particulares e terras do dominio do Estado (devolutas), consoante o pensamento
dominante” (1983:08). Mas, Natal Nader, a propdsito, esclarece que: “O art. 98 do

Estatuto da Terra, além de a circunstancia do mesmo, praticamente, se ter constituido
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em letra morta, em nossa legislacdao, enquanto vigorou, ndo se tendo, ao que saibamos,
pronunciado qualquer sentenca declaratdria de usucapidao, com base nele” (1989:37).

Com o advento da Lei 6.969, de 10.12.81, ressurge o usucapido especial, com o prazo
alterado de 10 para 5 anos, assim como desvinculou a area do mdédulo da propriedade,
fixando-a em até 25 ha. Essa lei teve por objetivo a fixacdo do homem no campo,
reconhecendo o trabalho daqueles que, tirando a terra do abandono no qual se
encontrava, torna-a produtiva em seu proprio beneficio e do bem-estar da coletividade.
“Cumpre uma destacada funcao social, buscando diminuir as tensdes e os conflitos
resultantes do problema fundiario, bem como a ocupacdo destinada a gerar riquezas, de
vastas areas vazias do Territorio Nacional” (Lenine Nequete, 1983:37).

Reconheceu-se que o art. 98 do Estatuto da Terra achava-se em vigor, por se tratar de
norma infraconstitucional e, assim, diante a Lei 6.969/81, o usucapiao pro labore, se
estendia aos ocupantes tanto de terras publicas como de particulares (RT 561/200).

A atual CF (LGL\1988\3), em seu art. 191, restaurou o status constitucional do
usucapido pro labore, com modificacbes de seus requisitos. Com efeito, fixou em até
50ha a area maxima a ser usucapida em zona rural, ndo vinculando esta area ao
definido como mdédulo rural (fragdo minima de parcelamento - definida no Estatuto da
Terra). Manteve o decurso do tempo de cinco anos de posse ininterrupta e sem
oposicdao. Ndo fez mengdo ao justo titulo e a boa-fé, donde se infere que a posse nao
necessita destes dois requisitos. Deve ser cifrado que, desde a sua inclusdao na
Constituicdo de 1934, um dos requisitos necessarios é que o possuidor ndo seja
proprietario de imovel rural ou urbano, deixando assim evidenciada a preocupagdao com
a fungao social da propriedade.

Em verdade, o projeto do Cddigo Civil (LGL\2002\400) (projeto de lei da Cadmara 11/84,
n. de origem 634/75), ja aprovado pela Cadmara dos Deputados, em seu art. 1.240, ja
consagrava em seu texto, o usucapidao especial e o urbano. A redacao final deste artigo,
apresentada pela Camara, foi a seguinte: “Ressalvado o disposto em lei especial, todo
aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir como seu, continua e
incontestavelmente, por cinco anos consecutivos, imével considerado por lei suficiente
para assegurar-lhe a subsisténcia, e a de sua familia, nele tendo a sua morada,
adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de justo titulo e boa-fé".

Por derradeiro, no que diz respeito, ao usucapidao especial, deve ser fixado que o
paragrafo Unico do art. 191 impede que os imdveis publicos sejam usucapidos.

3.3 Usucapido urbano

Esta modalidade de usucapido foi instituida com a CF de 1988, em seu art. 183. Exige os
seguintes requisitos: a) o objeto da posse (res habilis) deve ser imovel urbano, com area
ndo superior a 250m 2; b) a posse deve ser ininterrupta e sem oposicdo, com animo de
dono; c) o decurso de tempo deve ser de cinco anos; d) a area em questdo deve estar
sendo utilizada para moradia do posseiro ou de sua familia; €) aquele que pode requerer
0 usucapido urbano ndo pode ser proprietario de outro imével urbano ou rural. Ndo se
exige o justo titulo e a boa-fé.

Por se tratar de inovagao constitucional, posto que nosso ordenamento juridico anterior
ndo o previa, surge questdo magna que diz respeito ao cOmputo do tempo da posse
iniciado anteriormente a nova Constituicdo. Mas, questdo similar ja ocorreu na
interpretacdo da Lei federal 2.437, de 7.3.55, que reduz o prazo prescricional, e
culminou na edicdo da Sumula 445, onde estabeleceu-se que mencionada lei era
aplicavel as prescricdes em curso na data de sua vigéncia (1.1.56), salvo quanto aos
processos entdo pendentes.

Contudo, na atualidade, ja se observa uma dicotomia de entendimento a respeito. Com
efeito, Natal Nader sustenta que: “O art. 183 criou um instituto novo, fluindo o prazo de
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cinco anos a partir de 5.10.88, quando entrou em vigor a Constituicdo Federal
(LGL\1988\3), ja que, inexistindo essa espécie de usucapido, antes dela, ndo haveria
possibilidade ldgica e juridica de continuar-se um prazo que nem comecara. Por outro
lado, perfilhar-se entendimento contrario, equivaleria a prejudicar o proprietario do bem
usucapiendo, que poderia ser surpreendido pelo prazo ja consumado e impedido de
exercer o seu direito de interrompé-lo, ofendendo-se o disposto no art. 6.° da Lei de
Introducdo ao Cddigo Civil (LGL\2002\400), e no inc. XXXVI do art. 5.° da Carta Magna.
Pode dar-se, outrossim, que alguém tenha, anteriormente a Constituicido Federal
(LGL\1988\3), posse ad usucapionem, com todos os requisitos do usucapido especial
urbano. Essa posse anterior sera computavel pelo possuidor, a qualquer tempo, mas
apenas para postular o usucapido ordinario ou extraordinario" (1989:78).

Em linha de entendimento divergente ao de Natal Nader, situa-se o acérdao proferido na
Ap. civel 106.162-1, em que foi relator o eminente Des. Cézar Peluso (RITIJSP - Lex
119/297, Sao Paulo). E, sao suas as seguintes assertivas: “"Sempre se reconheceu, com
efeito, que, libertas ao principio da irretroatividade, as normas constitucionais apanham,
como leis de natureza politica, de interesse geral, toda situacdo pendente, sem que os
cidaddos possam opor-lhes, salvo restricdao do mesmo escaldo normativo, alegagdo de
direito adquirido. E que o fundamento da prescrigdo, no plano politico-social, € de ordem
publica e visa a estabilizacdo das situacGes juridicas, de modo que, quando o legislador
encurta prazo de posse ad usucapionem, intervém para catalisar o processo de
sedimentacdo dos direitos de propriedade, e suas regras devem, em conseqliéncia, se
ndo dispdem em contrario, ser tidas de aplicagdo imediata e indiscriminada. Ora, o caso
nem é de encurtamento de prazo elementar de instituto velho, mas de nova modalidade
de usucapido, mediante preceito juridico cuja vocacgao €, a falta de ressalva proépria, de
atingir também as prescrigdes em curso, inclusive quanto aos processos pendentes e
cujos substratos historicos correspondam & concretizacdo da fattispecie
normativo-constitucional. Noutras palavras, o art. 183 da nova CF (LGL\1988\3) incide
nas situagdes objeto de processos pendentes, na forma dos arts. 303, I, e 462, do CPC
(LGL\2015\1656), sempre que encontre realizados os extremos de seu suporte fatico".
Assim, neste julgado confirmou-se sentenca declaratéria de usucapido urbano, pois a
prescribente preenchia todos 0s seus requisitos, quais sejam: posse por mais de cinco
anos ininterruptos, sem oposicdo, de uma area urbana de 58m 2, usando-a como
moradia.

Em face de controvérsia assemelhada, Carlos Maximiliano apontou a seguinte solugdo:
“Prevalece o lapso mais breve estabelecido pela norma recente, a partir da entrada da
mesma em vigor; ndo se conta o tempo transcorrido antes; porém, se ao sobrevir o
novo diploma faltava para se consumar a prescricao, trato menor do que o fixado pelos
preceitos atuais, prefere-se o prazo determinado pela lei anterior® (1989:750). Contudo,
esta posicdo interpretativa do renomado Jurista foi adotada frente a normas juridicas de
igual escaldo. Ocorre que o novo Texto Constitucional inovou o usucapidao, elencando
nova figura, denominada “especial urbano”. Diferenciou-o das outras duas modalidades
previstas no Cddigo Civil (LGL\2002\400). Outrossim, quando se menciona a palavra
“usucapiao”, temos a conviccao de que se reporta a uma forma de aquisicdo de dominio,
preenchidos certos requisitos. Sendo assim, entendemos que a Constituicdo tem vigéncia
e aplicacdo imediatas e, portanto, preenchidos os requisitos nela estabelecidos, o
Judiciario, acionado, podera declarar a aquisicdo do dominio pelo usucapido.

Ademais, ndo é novidade o grave problema da habitagdo que assola o Pais. E, ndo é
menos verdade que, a Constituicdo vigente, procurou estabelecer instrumentos juridicos
de uma politica urbana. De forma agucada e corajosa, Rui Geraldo de Camargo Viana,
aborda estas questdes juridicas que envolvem o “Usucapido popular urbano” (RITISP -
Lex 101/19-25). E, fazendo demonstracbes seguras, prima por revelar aspectos ja
cogitados no projeto do Codigo Civil (LGL\2002\400), principalmente a respeito do
encurtamento dos prazos do usucapidao. Mas, deixou destacado: “A inclusdao do
usucapido urbano, no nucleo do art. 1.240, que, ao dispensar a prova do justo titulo e
boa-fé e ao diminuir o prazo para cinco anos, possibilita que dele venha a se socorrer
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aquele que, ndo sendo proprietario, possuir como seu, continua e incontestavelmente,
imovel em regido urbana, nele fixando-se com sua familia de forma permanente” (ob. ja
cit., p. 25).

N3o se poderia deixar de mencionar o projeto de lei 2.191/89, de autoria do Dep. federal
Sr. Raul Ferraz. Tal projeto “institui, nos termos dos arts. 182 e 183 da CF
(LGL\1988\3), a politica de desenvolvimento e de expansdo urbanas, suas diretrizes
gerais, seus objetivos basicos”. E, trata, especificamente, “Da Usucapido Especial de
Imével Urbano” (arts. 45-60).

4 Conclusdes
Do que foi exposto, pode-se concluir, relativamente ao:
4.1 Usucapiao rural

A problematica atual da ocupacdo do solo e, principalmente, dos assuntos relativos a
funcdo social da propriedade tem merecido a atencao dos juristas. Varias sdao as causas
e solucbes apontadas. Inegavel é que, nos nossos dias, o Direito Agrario, que
lentamente foi se desenvolvendo, a partir da vigente Constituicdo devera alcancar
posicdo merecida no cenario juridico.

No concernente a fungdo social da propriedade, preferiu o constituinte caracteriza-la no
art. 186 da CF (LGL\1988\3). Assim, “a fungdo social é cumprida quando a propriedade
rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, os seguintes requisitos: aproveitamento racional e adequado; utilizacdo adequada
dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio ambiente; observancia das
disposicdes que regulam as relacdes de trabalho; exploragao que favorega o bem-estar
dos proprietarios e dos trabalhadores”.

Porém, com o disposto no paragrafo Unico do art. 191 da CF (LGL\1988\3), proibindo o
usucapido dos bens publicos, ficou assentado que grande parte das terras improdutivas
- que deixam, portanto, de cumprir a sua fungao social - que sao as propriedades
publicas, continuardo ao abandono puro e simples, ndo havendo nenhum mecanismo
juridico capaz de tira-las desse estado, para transforma-las em areas que propiciem o
bem-estar e o desenvolvimento econémico e social de nossa Nagao.

Outras questdes, que merecem destaque, dizem respeito a zona rural e ao limite de area
para o usucapido. A primeira vem contida no art. 191 da CF (LGL\1988\3), pois sé sera
possivel o usucapido pro labore em “area de terra” situada em “zona rural”, ou seja,
aquela que esteja fora do perimetro urbano.

A conceituagdo de imovel rural estabelecida pelo Estatuto da Terra esta relacionada a
destinagdo do imovel, deixando para um segundo plano a questdo da sua localizacao.
Assim é que, disp0s em seu art. 4.9: “Imovel rural o prédio rustico, de area continua,
qualquer que seja a sua localizacdo, que se destina a exploracdo extrativa, agricola,
pecuaria ou agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através
da iniciativa privada”.

O Estatuto da Terra, embora ndo faca mencdo a zona rural, mas a imdvel rural, deu
conceituacao mais ampla. A expressao “zona rural”, portanto, constante do art. 191,
pode restringir a incidéncia do usucapido. Preferivel que o Texto Constitucional ndo a
mencionasse. Todavia, espera-se que o legislador ordinario, ao preceituar o que se deve
entender por “zona rural”, para efeito do usucapidao, o faca de forma abarcante,
valendo-se inclusive do paradigma existente no Estatuto da Terra.

No que se refere a Ultima questdo, relacionada com o limite de area, ndo é demais
relembrar que o art. 191 da CF (LGL\1988\3) estabelece que a area usucapienda ndo
deve ser superior a 50ha. Os dispositivos anteriores que cuidaram dessa modalidade de
usucapido, fixavam como parametro a area do médulo rural da regido, ou seja, o limite
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deveria obedecer o que estava fixado como fragdo minima de parcelamento do solo. O
modulo rural ndo se encontra prefixado na lei. E determinado pelo INCRA e corresponde
a uma area fixada por regido e por tipo de exploracdo, em que sdao levados em conta
caracteristicas econémicas e ecoldgicas, bem como a localizacdo e os meios de acesso
existentes, no concernente aos grandes mercados, como diz Tupinamba Miguel Castro
do Nascimento (1982:89-90). E, tal preocupacdao ndo pode ser deixada de lado, visto
gue existem regides, como é o caso da Amazonia legal, nas quais o médulo rural é de
100ha, e essa limitagdo, de certa forma, bloqueava o aparecimento de minifundios.
Contudo, tendo a Constituicdo desconsiderado o modulo rural, para parametro da area a
ser usucapida, podera permitir a proliferacdo de minifundios, onde em fungdo do clima,
do tipo de atividade agricola, tipo de solo e outras variantes, a area de 50ha ndo seja
apta para que a terra seja racionalmente aproveitada, ndo propiciando assim, o tao
desejado progresso econdémico e social.

4.2 Usucapiao urbano

O desordenado crescimento populacional das grandes cidades e a péssima distribuicao
de rendas provocaram um alto déficit habitacional e o surgimento de favelas, corticos,
enfim, de submoradias.

Some-se a isto o grave problema da economia, que s6 ndo é reconhecido pelos 6rgaos
oficiais, e que veio desencadear a especulagdo imobilidria desenfreada, que cada vez
mais avilta os menos favorecidos. Dai os gravissimos problemas, a reclamar solugdes
compativeis com o contexto da realidade nacional.

A propriedade urbana deve, também, alcancar a sua fungdo social.

A atual Constituicdo, em seu Tit. VII, cap. II, tratou especificamente da politica urbana.
Tragou o constituinte linhas mestras de instrumentacdo prépria. E encartou no art. 183 o
usucapido urbano. Esta modalidade de usucapido ja fora prevista no projeto do Cddigo
Civil (LGL\2002\400) (art. 1.240). E, a esse respeito, pronunciaram-se diversos juristas,
como revela Rui Geraldo de Camargo Viana, que, ao encerrar seu trabalho sobre
“Usucapiao popular urbano”, assim se pronunciou: “O instituto ora analisado caminha no
sentido de proteger essa camada menos favorecida, porque constituida de uma
populacao ativa, ansiosa para melhorar sua condigdao social e habitacional, necessitando
de uma maior proximidade do local onde exerce sua atividade profissional, para minorar
o tempo gasto e as despesas com transporte. Nao sdo, pois, parias sociais a gravitar em
torno de benesses ou sobejos dos mais favorecidos, mas pessoas com aspiracdes
ascendentes e que trabalham e que produzem para a grandeza das metrdpoles e
merecem ser por elas melhormente acolhidas” (ob. ja cit., p. 25).

E, portanto, nesse tema, espera-se audacia e coragem no exame das questles
submetidas ao Judiciario. Nesse passo, ndo se pode deixar de exaltar o acordao recente
proferido pelo TISP onde reconheceu-se a aplicabilidade imediata da Constituicao, e,
estando preenchidos os pressupostos faticos, deferiu-se o usucapido urbano.
Considerou-se o tempo da posse anterior a vigéncia da propria Constituicdo (RITISP
101/297). E ndo ha por que cogitar-se em direito adquirido do proprietario ou qualquer
outra férmula juridica que impeca o exercicio desse direito constitucional. Nao ha
justificativa constitucional para aquele que descurou-se por mais de cinco anos de sua
propriedade, ao invés de manté-la produtiva, descumprindo a sua fungdo social.

Releva observar, ainda, que o usucapido urbano, no art. 183, estd condicionado a area
urbana. Tal restricdo poderia inviabilizar certas pretensdes, caso nao seja encaminhada
dentro da realidade ocorrente. Todavia, a sugestdo que poderia ser enderecada e mesmo
a melhor interpretacdo ja consta do art. 60 do projeto 2.191/89, onde: “Para efeito de
aplicacdo da usucapido especial de imével urbano, serad considerado imével urbano o
situado na zona urbana ou de expansao urbana”.

4.3 Requisitos genéricos
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Ao se descrever os requisitos genéricos do usucapido, mencionaram-se aqueles
referentes as pessoas, as coisas e a forma pela qual se deve constituir.

Em relagdo aos primeiros, nenhuma dulvida subsiste, fora o que ja se disse (item 2.6), e
gue tem inteira aplicagdo tanto ao usucapido rural como ao urbano, avulta a exigéncia
de ndo ser proprietario. Esta questdo pode gerar controvérsias. Lenine Nequete observou
que: “A restricao revela desconhecimento da realidade brasileira. Sdo0 numerosos os
migrantes que, tangidos pelas condicdes adversas de regides do Nordeste, castigadas
pelas secas, |a& deixaram pequenas propriedades de reduzido valor e vieram para o Sul
ou para o Centro-Oeste e ai conseguiram estabelecer posses. Com freqiiéncia, tais
migrantes sdo proprietdrios de pequenos tratos de terra nas regibes de onde se
originaram, ou de fracOes ideais, em condominio com irmdos, com a mde ou com o pai,
vilvos. Somente o desconhecimento dessas realidades pode explicar que se pretenda
estabelecer de forma indiscriminada, a incompatibilidade da condicdo de proprietério,
com o direito de beneficiar-se ao usucapidao. O desconhecimento da realidade brasileira
patenteia-se, ainda, porque, na imensiddo territorial do Brasil, muito dificil e de pouca
valia seria trazer para os autos do processo de usucapido a prova de que o requerente
(...) ndo é proprietario. O texto, portanto, estd enxertado de algo que conflita com a
realidade brasileira” (1983:33).

Tupinamba Nascimento sustenta, a esse respeito, que: “A condicdo de ndo ser
proprietario deve se protrair durante todo o tempo de posse exigido, ou seja, durante os
cinco anos, porque se trata de requisito para adquirir o direito ao usucapido e nao para
legitimar a acdo judicial, de modo que, se no transcurso do prazo prescricional, o
interessado passou a ser proprietario, mesmo que posteriormente tenha deixado de
sé-lo, a condicdo ndo se satisfaz” (1982:187).

A razdao estd com Lenine Neguete, pois na realidade pode ocorrer situacdao que
desproteja o posseiro e a sua familia.

Referentemente a coisa habil ao usucapido deve ser mencionado que: “Os imodveis
publicos ndo serdo adquiridos por usucapido” (art. 183, § 3.9, e paragrafo Unico do art.
191 da CF (LGL\1988\3)), incluindo-se as terras devolutas. Todavia, no concernente as
situacOes anteriores, nas quais o usucapido pro labore, exigido pelo art. 1.° da Lei
6.969/81, estiver completado antes da vigéncia da Constituicdo, deverdo elas ser
reguladas pela lei ja mencionada, mesmo em relacdo as terras devolutas.

Ha limitacdes em relagdo as areas que podem ser usucapidas (rural - até 50ha e urbano
- até 250 m2), nada impedindo, pois, que em &reas superiores possa se pleitear o
usucapido extraordinario, preenchendo-se os outros requisitos.

Merece destacar que tanto o usucapiao rural como o urbano exigem que o usucapiente
ou sua familia tenham moradia na area. Além disso, na primeira modalidade, o
usucapiente ou a sua familia deve ter tornado a area produtiva. Assim, almejou o
constituinte, a fixacdo do homem no campo, garantindo-lhe espaco fisico para que possa
trabalhar, cultivando a terra, de forma a torna-la produtiva. No usucapido urbano,
objetiva-se garantir a moradia daquele que, por mais de cinco anos, teve posse mansa e
pacifica, sem oposicdo, de area nao superior a 250 m2, em zona urbana.

Observa-se, com muita clareza, uma tendéncia moderna de tornar efetiva a
Constituicdo, sobretudo no que diz respeito a utilizagdo racional da propriedade. Esta,
deve cumprir a sua funcao social. Nao se justifica mais, nos tempos modernos,
latifundios ociosos ou areas urbanas desocupadas e estéreis. Por outro lado, o sentido da
propriedade estd deixando de ser forma de especulagdo imobiliaria. Assim, seus
proprietarios ndao podem permanecer por longo tempo em inércia, descuidando-se do
papel social conferido a propriedade. Destarte, os juristas ja cogitam de maneira firme
gue o0s prazos prescricionais devem ser diminuidos. Os prazos longevos sO se
compatibilizavam com a realidade anterior. Mas, ainda, assim, foram dando espaco a
gue o imenso territdorio nacional continuasse desocupado, sem aproveitamento racional.
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Grande contingente da populacdo rural instalou-se nas grandes cidades, em busca de
emprego e de melhor condicdo de vida. Depararam-se com o grande problema da
moradia. Portanto, convém que ndo nos afastemos da realidade presente e busquemos
solugao abreviada, reduzindo os prazos do usucapido. Isto provocaria e chamaria a
atencdo dos proprietarios e seria um meio habil de aumentar o progresso social. A
proposito, o constituinte introduziu mecanismos que devem ser viabilizados com
urgéncia. Dentre eles, avulta, afora o que ja foi tratado, o aumento progressivo dos
impostos, inclusive chegando mesmo a desapropriagao.
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