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1. Direitos reais - Generalidades - A propriedade

No Livro III do novo Cddigo Civil (LGL\2002\400), regulamento do direito das coisas,
encontra-se a mesma toénica que plasmou a redagdo do novo diploma como um todo: o
deslocamento da légica burguesa de supervalorizagdo da propriedade para a valorizacao
da pessoa humana.

Com efeito, os sistemas civis derivados do Cddigo Napoledo, como o nosso, tinham no
patrimdnio seu principal acento, com regras que se destinavam a assegurar a
manutencdo e livre circulagdo das riquezas, como o contrato e a livre manifestacao da
vontade das partes e a propriedade, concebida como direito absoluto.

A evolucdo histérica foi responsavel por evidenciar que tais pressupostos muitas vezes
nao passavam de utopia legalista, vez que o dado da realidade era flagrantemente
divorciado daquelas abstracoes.

Tais pressupostos, assim, foram postos em cheque e nao resistiram a mudanca de
cenario, para um em que o Direito volta a privilegiar valores éticos como a boa-fé e a
confianga, sempre sob a preocupacao da efetividade das regras, pondo o homem como o
centro do sistema, e ndo a propriedade.

Do ponto de vista da técnica legislativa, ocorre uma mudanga de paradigma para o
jurista, que desloca o centro das decisdes juridicas da lei para o juiz, com a adogdo dos
sistemas abertos pelo uso exacerbado dos conceitos juridicos indeterminados. E a
pés-modernidade permeando o juridico.

Entre nos, esta nova realidade, tardia e timidamente percebida pela doutrina civilista, &,
primariamente, a traducdo dos principios da Republica brasileira, insculpidos na
Constituicdo Federal (LGL\1988\3), como a valorizacdo da dignidade da pessoa humana
e da melhoria institucional da condicao de vida dos cidadaos.

Mas ndo s6 em nivel constitucional se encontram os tragos desta nova atitude
antropocéntrica. Também no nivel infraconstitucional pululam regras esparsas geradas a
partir dos mesmos pressupostos, sendo o Codigo de Defesa do Consumidor talvez o
exemplo mais visivel. Ao subverter a tradicdo da "igualdade das partes" pela
desigualdade assumida, do consumidor hipossuficiente, cuja manifestacdo de vontade so
Ihe obriga se devidamente constituida apds fornecimento de informagao, concedendo-lhe
prazo para arrependimento posterior, elencando clausulas nulas de pleno direito etc., o
Codigo de Defesa do Consumidor deixa revelar mais respeito pelo homem que pelos
negodcios que este homem vier a entabular.

Assim, descortina-se uma nova era na nossa histéria juridica, em que a excessiva
preocupacao com o patrimonio deixa de ser o foco do direito civil, agora mais voltado
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aos direitos fundamentais (denominados direitos da personalidade nos dominios
privatistas).

Especificamente no que tange ao direito de propriedade, objeto Ultimo deste trabalho,
esta deixa definitivamente de ser aquele direito absoluto e passa a contar com um novo
requisito no plano da validade: o desempenho de uma funcgao social.

A doutrina da fungao social da propriedade surge agora pela primeira vez na histéria
juridica brasileira em sede de Cddigo Civil (LGL\2002\400), muito embora ja fosse
previamente existente no sistema juridico brasileiro, em nivel constitucional, com esta
nomenclatura, desde a EC n. 1/69, e sob a rubrica de "bem-estar social", desde a
Constituicdo Federal de 46. ’posteriormente, foi integrada ao nivel da legislagao
ordindria pelo estatuto da terra - Lei 4.505/64 - e reiterada na Carta Magna
(LGL\1988\3) de 1988.

Cabe, para bom entendimento do tema, refletir sobre o conteldo desta funcdo social.
Trata-se, sem duvida, de um limitante aquele direito absoluto, que legitimaria o
exercicio de toda e qualquer atividade (e até mesmo da total inércia) desejada pelo
proprietario.

Em termos de propriedade imobilidria agraria, a fungdo social consiste em atender
simultaneamente os requisitos da producdo (uso racional e adequado), da ecologia
(preservacao e conservacao dos recursos naturais) e sociais (respeito aos direitos
trabalhistas), 3nos termos do que dispOe o art. 186 da CF (LGL\1988\3).

Segundo o esquema da funcao social, a propriedade fica, humanizada, 4dependente de
centros de interesse extraproprietarios. >0 fundamento desta humanizacao parece estar
presente no proprio fundamento da Republica brasileira, que consagra a dignidade da
pessoa humana como o grande vetor do sistema juridico, seu fundamento de existéncia
e de legitimidade.

Assim considerada, a gropriedade transforma-se em instrumento para realizagdao do
projeto constitucional, “sendo "ilegitimo ndo s6 o estatuto proprietario que concede ao
titular poderes supérfluos ou contraproducentes em face do interesse
(constitucionalmente) perseguido, como também o estatuto que deixa de conceder ao
proprietario os poderes necessarios para a persecucdo do mesmo interesse". ’

Algumas vozes tém se manifestado no sentido de que o direito de propriedade ficou
seriamente comprometido 8com o novo Codigo Civil (LGL\2002\400), mormente em
funcdo da criagdo de uma nova modalidade de usucapido, abrigada pelos §§ 4.2 e 5.° do
art. 1.228. Entendemos seja fundamental abordar o tema desde sua perspectiva
estritamente juridica, fundamentada nos ditames constitucionais que constituem a base
institucional da sociedade brasileira.

N3o se aboliu, € bom dizer, a garantia constitucional do direito de propriedade,
fundamento da nossa sociedade capitalista. A mesma continua tendo status de garantia
individual, conforme o art. 5.9, XXII, da CF (LGL\1988\3). SO se abriu espaco para a
implantacdo de novas regras que vivificam, no territério dos direitos reais, o axioma
constitucional da dignidade de todas as pessoas humanas. Em outras palavras, buscou o
legislador dignificar o direito de propriedade, deixando de considera-lo intocavel,
destinado Unica e exclusivamente a atender os interesses de seu titular.

Ou ainda, na diccdo do Prof. Silvio de Salvo Venosa, %0 novo enfoque do instituto do (ou
da) usucapido, como instrumento originario mais eficaz de atribuicdo da propriedade,
deve-se ao carater mais dindmico impresso a utilizagdo da terra.

Este é o pano de fundo que inspirou o legislador ordinario do novo Coddigo Civil
(LGL\2002\400) em tema de direitos reais em geral, e da propriedade, em especial. Sera
com base nele que faremos nossas consideragdes neste trabalho.
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Por fim, encerrando nossas consideragdes iniciais, releva destacar que o art. 1.226 do
novo CC enumera os direitos reais, acrescentando aqueles constantes da enumeracao do
diploma anterior institutos como a superficie e os direitos do promitente comprador.

2. A propriedade - A posse como exteriorizagdo da propriedade - O usucapidao
2.1 A propriedade

Como aludimos acima, o proprietario continua a ter os poderes de usar, gozar ou fruir,
dispor e reaver a coisa de quem injustamente a possua, Yem disposicao semelhante a
constante do Cddigo Civil de 1916 (LGL\1916\1).

A maior inovagao € a vinculacdo da propriedade a sua fungdo social e econémica, feita
nos paragrafos do art. 1.228, abrindo espago até mesmo para a perda da propriedade
por usucapido coletivo.

Quanto ao contelido da fungdo social da propriedade, ja aludimos linhas atras. Passemos
agora a tentar delimitar o que seja a finalidade econémica da propriedade.

No sentido de preencher de algum sentido pratico e explicar no que consistiria a
finalidade econdmica e social da propriedade, que a qualifica como justa, o § 1.° do art.
1.228 do novo CC estatui que o direito de propriedade deve ser exercido de modo a que
sejam preservadas, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio histérico e artistico, bem
como que seja evitada a poluigdo do ar e das aguas.

Completa-o o § 2.2 do mesmo dispositivo, que veda ao proprietario a realizagdo de atos
gue nao importem qualquer comodidade ou utilidade, bem como aqueles que sejam
animados pela intengao de prejudicar outrem.

A primeira parte da regra é de afericdo mais objetiva, na medida dos parametros
existentes na legislacdo ambiental e de protecdo do patrimoénio histérico e artistico.
Assim, além das consequéncias administrativas previstas naqueles diplomas legais, o
novo Cdédigo Civil (LGL\2002\400) imp06s novo efeito juridico a inobservancia das regras
retro-referidas: a possibilidade de o exercicio do direito de propriedade ser considerado
ilegitimo (antijuridico, vale dizer), deixando seu titular vulnerdvel a perda da
propriedade. Igual conseqliéncia pode sofrer o proprietdrio que incorre nas condutas
descritas na segunda regra, de afericdo essencialmente subjetiva.

Quanto a finalidade econ6mica da propriedade, entendemos, numa primeira
aproximacdo, que a expressao legal esta a referir-se a destinacdo da propriedade a
producao de frutos, civis ou juridicos, ou a seu uso, ainda que ndo remunerado.

Assim, a guisa de exemplo, parece-nos que uma propriedade que venha sendo usada
para moradia, ainda que gratuita, desempenha tdo bem uma funcdo econdémica quanto
uma propicie a seu titular rendimentos de alugueres. E ainda, um imédvel rural arrendado
ou objeto de parceria igualmente cumpre fungdo econdmica tanto quanto um outro que
seja usado para plantio pelo proprio titular da propriedade.

As situacOes limitrofes sdo, obviamente, as que exigem maior esforco exegético para
aclarar-se o ambito de incidéncia da regra. Assim, é tentador responder que nao
desempenha funcdo econdomica alguma a propriedade totalmente ociosa, vale dizer, a
ndo usada, nem explorada, por qualquer maneira, direta ou indireta, pelo proprietario.
Em contrapartida, porém, ha que se reconhecer o direito do proprietario de ndo usar sua
propriedade porque, por exemplo, ndao tem condigbes de implementar-lhe benfeitorias
necessarias a viabilizacdo de seu uso.

Embora, visivelmente, neste exemplo, a propriedade nao esteja a desempenhar fungao
econdmica, tal ocorre ndo em funcdo da vontade de seu titular, mas sim em decorréncia
de situagdo alheia a sua vontade. E entdo, quid juris? Sera justo limitar a verificagdo do
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desempenho ou ndo do imperativo da fungdo econdmica da propriedade ao aspecto
externo, visivel, do fato, ou terd o intérprete de buscar, no caso concreto, algum
elemento, interno, que lhe outorgue o direito de proclamar a inadequacao da conduta do
proprietario? Estara o titular da propriedade obrigado a usar-lhe ativamente, caindo,
pois, na clandestinidade todas as situacGes em que o titular € movido por interesse em
aumentar seu patrimOnio através da mera especulagao imobilidria? Estardo as situagoes
aqui propostas sujeitas ao decreto de nao exercicio da propriedade em consonancia com
suas finalidades econdomicas, sujeitando seu titular as conseqléncias dai advindas?

Estas questdes estdao muito longe de serem solucionadas pacificamente, dado que a
interpretacdo da regra civil a luz dos principios constitucionais acima enumerados pode
levar o intérprete a distintas solugdes praticas. Lamentavelmente, a diccdo legal ndo é
peremptoria, deixando ampla margem a interpretacdo e a delimitagdo mais precisa dos
contornos da regra legal cabera a casuistica a ser analisada pelos nossos tribunais.

Do ponto de vista do direito cientifico, tendemos a interpretar a regra da conformidade
ou ndo do uso da propriedade a satisfagdo de suas finalidades econdmicas segundo as
situacOes de fato que se apresentarem, e nao de maneira fria, impessoal. Assim sendo,
razoes de foro intimo, condicdo econOmica dos agentes e demais caracteristicas
especiais devem ser levadas em consideragdao na afericdo da adequacao ou ndao do uso
da propriedade.

2.1.1 A posse como exteriorizacao da propriedade

Dentre as diversas formas de aquisicao da propriedade, o usucapiao (ou, no feminino, a
usucapido) aparece como uma das mais relevantes, ao lado das aquisicdes por registro
do titulo e por acessao.

Tal forma de aquisicdo do dominio se aperfeicoa mediante posse mansa e pacifica,
durante o tempo estabelecido pela lei, sobre objeto habil. Sua origem remonta ao Direito
Romano, sendo que na Lei das XII Tabuas o prazo para sua realizacdo sobre bens
imoveis era de 2 (dois) anos e, sobre moéveis, 1 (um) ano.

Sua estreita ligagao com o instituto da posse reclama uma correta compreensdo desta
para seu perfeito entendimento.

O novo Coddigo Civil (LGL\2002\400) acatou a tradicdo de nossa cultura civil brasileira de
considerar, no art. 1.196, ''a posse como a exteriorizacdo da propriedade pelo uso
normal da coisa. Ao fazé-lo, perpetuou na nossa sistematica a concepgao objetiva da
posse, desenvolvida por Rudolf von Ihering, em contraposicdo a concepgao subjetiva, de
Savigny.

Segundo a concepgdo objetiva, o elemento material da posse ( corpus) consiste na
relacdo exterior que normalmente ha entre o proprietario e a coisa, ou seja, releva a
aparéncia da propriedade. 13Assim, para que se caracterize a posse, prescinde-se da
intencdo do agente (de exercer a posse como se dono fosse), para se limitar
exclusivamente a relacdo de fato entre a pessoa e a coisa, ou, conforme frase bastante
repetida de Ihering, € a visibilidade do dominio.

Para homenagear o eterno mestre Rubens Limongi Franga, adotamos, aqui, sua
definicdo de posse: "E o conjunto de atos, ndo defesos em lei (posse justa), exercidos
sobre a coisa pelo sujeito, ou por terceiros em seu nome (famulos da posse), tal como
se dela fosse o proprietdrio, ou titular de algum direito real (quase-posse)". **

2.2 O usucapiao

Como dissemos acima, o usucapido é forma originaria de aquisicdo de propriedade que
se opera mediante o exercicio da posse mansa e pacifica sobre determinado bem, por
prazo definido na lei. Dependendo do objetivo buscado pela lei, somam-se ao requisito
transcurso de lapso temporal outros, que permitem diferenciar um total de 5 (cinco)
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espécies de usucapidao no Brasil.

As espécies de usucapido sdo:

a) Usucapido extraordinario;

b) Usucapiao ordinario;

c) Usucapido especial urbano e agrario;

d) Usucapiao coletivo;

e) Usucapido de bens moveis.

Passemos a examinar cada uma das formas, destacando seus principais requisitos.
3. Espécies de usucapido

3.1 Usucapido extraordinario

A sede legal desta espécie de usucapido é o art. 1.238 do novo CC, que tem a seguinte
redagao:

"Art. 1.238. Aquele que, por 15 (quinze) anos, sem interrupgdao, nem oposicdo, possuir
como seu um imovel, 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 Cartorio de Registro de Imdéveis.

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a 10 (dez) anos se o
possuidor houver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual, ou nele realizado obras
ou servicos de carater produtivo".

Da leitura do dispositivo legal revelam-se os requisitos do usucapido extraordinario: o
lapso temporal de 15 (quinze) anos de posse continua e pacifica, mesmo que sem titulo
e boa-fé.

E, sem duvida, a forma mais classica de usucapido, eis que revela toda a forca do
instituto: sem outros requisitos que venham a gerar complexidade no seu exercicio,
baseado exclusivamente na posse continua e pacifica sobre determinado bem imével, a
lei confere direito de propriedade de maneira originaria ao sujeito. E o direito de
propriedade exsurgindo da posse, da forma mais pura e livre de condicionantes que
temos em nosso direito.

Vale ressaltar aqui que o prazo requerido para o usucapido extraordinario ja foi muito
maior no Brasil: foi de 30 (trinta) anos entre 1916 e 1955 e de 20 (vinte) anos entre
1955 e 2002. 15Agora, justifica-se a redugao do prazo certamente em funcao da maior
facilidade das comunicagdes, e, pois, de controle do proprietario em cujo desfavor
correra o usucapido sobre o imovel usucapiendo.

E mais: o prazo desta espécie de usucapido podera reduzir-se ainda mais, para 10 (dez)
anos, se presente uma qualificadora da posse: se esta recair sobre imdvel no qual o
possuidor haja estabelecido a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos
de carater produtivo.

3.2 Usucapido ordinario

Esta forma de usucapido foi disciplinada pelo art. 1.242 e par. Un. do novo CC, nos
seguintes termos:

"Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por 10 (dez) anos.
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Paragrafo Unico. Sera de 5 (cinco) anos o prazo previsto neste artigo se o imdvel houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econ6mico".

Aqui, o requisito temporal € menos severo que na forma extraordinaria, porém exige-se
adicionalmente os requisitos de justo titulo e boa-fé.

Justo titulo, explica-nos o Prof. José Carlos de Moraes Salles, °é o habil para transferir a
propriedade, como, por exemplo, uma escritura de compra e venda. Se ocorrer de |lhe
faltar algum requisito essencial a transferéncia, permanece a posse, outrossim, com a
feicdo de posse com justo titulo.

Digna de nota é a interessante regra criada pelo novo Cddigo Civil (LGL\2002\400),
segundo a qual reduz-se o prazo do usucapidao ordinario, de 10 (dez) para 5 (cinco)
anos, se o imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante
do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem
estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econdmico.

Esta hipotese também contempla a ocorréncia de justo titulo, estando perfeitamente
amoldada a espécie do caput do artigo. A distingdo estd no fato de tentar sanar o
problema oriundo do cancelamento do registro do ato de aquisicao supervenientemente
ao inicio da posse do imdvel para moradia ou para finalidades econ6micas e sociais. A
solucao preconizada pelo legislador foi de legitimar tal posse, qualificando-a como apta a
gerar usucapiao a seu titular, com prazo reduzido para 5 (cinco) anos, de sorte a
regularizar o tal cancelamento.

3.3 Usucapido especial urbano e agrario

O chamado usucapido especial urbano e o agrario foram disciplinados pelo novo Coédigo
Civil (LGL\2002\400) nos arts. 1.239 e 1.240, nos seguintes termos:

"Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como
sua, por 5 (cinco) anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra em zona rural ndo
superior a 50 (cinqlienta) hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade".

"Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até 250 m 2(duzentos e
cinqlilenta metros quadrados), por 5 (cinco) anos ininterruptamente e sem oposigao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-& o dominio, desde que ndo
seja proprietario de outro imovel urbano ou rural".

Como se V€, trata-se do reflexo, no ambito do Cddigo Civil (LGL\2002\400), da
modalidade de usucapido anteriormente prevista na Constituicdo Federal de 1988,
denominada usucapido pro labore.

O prazo de 5 (cinco) anos, consideravelmente menor que as formas extraordinaria e
ordinaria, justifica-se em fungdo da existéncia de outros requisitos especiais, a saber:

1. o fato de recair exclusivamente sobre imdveis com areas maximas definidas pela lei:
50 ha (cinglienta hectares) para imodveis rurais e 250 m 2(duzentos e cinglienta metros
quadrados) para imdveis urbanos;

2. a exigéncia de ser o imdvel objeto do pretendido usucapido usado para finalidade
produtiva, por trabalho préprio ou da familia do pretendente a aquisicdo da propriedade,
no caso do imdvel rural, ou para moradia propria ou da familia, para os urbanos;

3. a proibicdo de que os pretendentes a aquisicdo da propriedade segundo esta forma de
usucapido ja sejam proprietarios de outro imdvel urbano ou rural, edificado ou ndo, no
momento da propositura da acdo de usucapiao.
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A espécie em exame é a que mais desempenha fungdo social, na medida em que confere
ao trabalhador rural, ou ao morador de imovel urbano, o direito de propriedade de seu
imovel, fixando, assim, o trabalhador no campo, ou o morador na cidade.

3.4 Usucapido coletivo - 5 (cinco) anos - Extensa area - Elevado nimero de pessoas

Certamente a inovagdo mais polémica do novo Cddigo Civil (LGL\2002\400) em termos
de aquisicdao da propriedade por usucapidao € o usucapido coletivo, previsto no art.
1.228, §§ 4.9 e 5.9, do novo diploma:

"Art. 1.228. (...)

§ 4.9 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel reivindicado consistir
em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de 5 (cinco) anos, de
consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem realizado, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse social e econémico
relevante.

§ 5.9 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizacdo devida ao
proprietario; pago o preco, valerd a sentenca como titulo para o registro do imdvel em
nome dos possuidores".

N3ao se confunde esta modalidade de usucapido com o chamado usucapido coletivo
urbano do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), que confere propriedade em
condominio especial indivisivel.

Ambas as figuras se aproximam na medida em que realizam a busca pelo interesse
social da propriedade preconizada na Constituicao Federal (LGL\1988\3). Outro ponto de
contato € o requisito do lapso de 5 (cinco) anos de posse ininterrupta. As semelhancas,
contudo, cessam ai.

Como dissemos, o usucapidao coletivo urbano gera co-propriedade a todos os
interessados. E mister relembrar que os condominios sdo fontes inesgotaveis de
divergéncias e disputas entre seus titulares, sendo que todo o sistema do Cddigo Civil de
1916 (LGL\1916\1) foi voltado a facilitacdo da extincdo do condominio. Estranhamente,
a lei em comento moveu-se em sentido contrario, determinando que a propriedade
derivada do usucapido coletivo urbano seja conferida em regime de co-propriedade a
seus titulares, ndo passivel de extincdo sendo por deliberacdo de 2/3 (dois tercos) dos
condéminos.

Frise-se, outrossim, que, na pratica, o emaranhado de imdveis nas areas de habitagdo
coletiva complicara enormemente a identificacdo dos lotes e seus respectivos
proprietarios. Ademais, a gestdao destes complexos condominios certamente demandara
a elaboracgdo de regimentos, eleicdo de sindicos, convocagdo de assembléias etc., nada
especificamente regulado pelo novo Cédigo Civil (LGL\2002\400).

J4 a modalidade de usucapido prevista nos §§ 4.° e 5.° do art. 1.228 do novo CC
assemelha-se mais a uma desapropriacdo, uma vez que o juiz devera fixar o valor da
justa indenizacdo ao proprietario e, uma vez pago este valor, valera a sentenca como
titulo para registro do imdvel. Faltou a lei especificar se a indenizacdo devera ser paga
pelos possuidores, proporcionalmente a sua fracdo ideal do terreno ou outro critério
fixado pelo juiz ou pelo Estado.

Tratando-se de duas modalidades novas de usucapido, forgoso é reconhecer que ndo se
computam para seus efeitos os prazos de posse anteriores ao inicio da vigéncia das leis
que as instituiram (novo Coddigo Civil (LGL\2002\400) e Estatuto da Cidade,
respectivamente). A par destas observagdes, hd um sem numero de preocupacgdes
processuais derivadas do Estatuto da Cidade, que somente a pratica de sua aplicacdo é
gue podera solucionar.
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3.5 Usucapido de bens madveis - Igual a hoje - 3 (trés) e 5 (cinco) anos

O usucapido de coisas modveis encontra-se disciplinado pelo novo CC nos arts. 1.260 e
1.261, nos seguintes termos:

"Art. 1.260. Aquele que possuir coisa mével como sua, continua e incontestadamente,
durante 3 (trés) anos, com justo titulo e boa-fé, adquirir-lhe-a a propriedade".

"Art. 1.261. Se a posse da coisa moével se prolongar por 5. (cinco) anos, produzira
usucapido, independentemente de titulo ou boa-fé."

Estas regras nao diferem substancialmente das anteriormente previstas nos arts. 618 e
619 do CC/1916 (LGL\1916\1).

4. Direito intertemporal

Certamente uma das questdes que mais controvérsias gerard quando da aplicacao
pratica dos novos prazos para usucapido € a ligada ao direito intertemporal.

Se o0 exercicio da posse ad usucapionem iniciar-se ja na vigéncia do novo Cédigo Civil
(LGL\2002\400), ou seja, de 11.01.2003 para frente, ndo ha duvidas de que € a nova lei
que disciplina a matéria. Entretanto, quid juris se o exercicio da posse ja houver sido
iniciado na vigéncia do Cédigo Civil de 1916 (LGL\1916\1), mas a agao de usucapido for
distribuida somente apods 11.01.2003? Terdo os titulares da posse direito adquirido aos
requisitos da lei antiga, ou terdo de demonstrar aderéncia a eventuais novos requisitos
da nova lei? A indagagdao é curial para a boa aplicagdo pretoriana da nova lei as
situacOes em curso e justifica a digressao.

Para esbogarmos nossa visdo sobre o tema, valer-nos-emos de situagdo analoga ocorrida
quando da reducgdo do prazo do usucapido extraordinario de 30 (trinta) para 20 (vinte)
anos pela promulgacao da Lei 2.437/55 acima referida.

A questdo, na época, foi solucionada definitivamente pelo STF, com a edicdo da Sum.
445, com a seguinte redacao: "A Lei 2.437, de 07.03.1955, que reduz prazo
prescricional, é aplicavel as prescricbes em curso na data de sua vigéncia (1.2.01.1956),
salvo quanto aos processos entdo pendentes".

Assim, ao entrar em vigor alterando o prazo da aquisicdo por usucapido em beneficio dos
possuidores, aqueles que estiverem na posse usucapienda sdo imediatamente
beneficiados, exceto se ja houver processo pendente, hipotese em que continuara a
reger a espécie a lei antiga. Esta excecdo se justifica na medida em que a pendéncia de
processo faz supor o preenchimento de todos os requisitos da acdo na data de sua
propositura.

No caso do novo Cdodigo Civil (LGL\2002\400), o legislador andou bem ao dispor regra
especifica para disciplinar a matéria, consubstanciada no art. 2.029, determinando que,
até 2 (dois) anos apos a entrada em vigor do novo cédigo, os prazos estabelecidos no
par. un. do art. 1.238 e no par. Gn. do art. 1.242 ®serdo acrescidos de 2 (dois) anos,
qualquer que seja o tempo transcorrido na vigéncia do anterior. E ainda, que o
acréscimo aqui referido sera feito nos casos a que se refere o § 4.2 do art. 1.228. 19
Assim sendo, criando esta regra de transicdo, evita toda uma problematica da contagem
proporcional dos prazos.

5. Conclusdes

Cuidamos de discorrer brevemente sobre as principais caracteristicas da aquisicdo da
propriedade por usucapido no novo Cédigo Civil (LGL\2002\400), verificando as espécies
do instituto disponibilizadas pela nova lei.

Nossa abordagem deste tema em especial revelou a mudanca de carater da legislagdo

civil sobre esta parte do direito das coisas em geral. Percebe-se claramente uma maior
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énfase no carater dindmico da propriedade, como instrumento de realizacdo da
dignidade da pessoa humana.

A nova abordagem legal insere-se, a nosso ver, no ambito da tendéncia de humanizagao
do direito civil, com maior valorizagdo da pessoa, em detrimento de suas riquezas. Tal
tendéncia também repercutiu em outros capitulos do direito civil, como o dos direitos da
personalidade e dos contratos.

E inegavel que muitas das inovacdes trazidas pela nova lei certamente dardo margem a
intensos debates doutrinarios e jurisprudenciais. Mas isso ndo deve assustar nem
paralisar o aplicador do Direito. Ao revés, deve ser, de um lado, motor de propulsdo da
pesquisa cientifica acurada, e do outro, do uso da sensibilidade na aplicacdo pratica da
lei. Tudo isso colaborara, certamente, para a construcdo de uma sociedade mais justa,
sonho de todo o brasileiro e ideal dos homens de bem.

Para sintetizar as idéias aqui lancadas, elaboramos o quadro-resumo abaixo, que
especifica as novas espécies de usucapido e seus requisitos.

Espécie Fundamento Prazo Outros requisitos
legal
Extraordindrio NCC. art. 1.238 e| 15anos |-
par. un. 10anos | Moradia habitual ou obras ou

servicos de cardter produtivo.
Ordinario NCC, art. 1.242 10anos | Justo titulo e boa-fé.

Janos | Aquisicio onerosa, com titulo
cancelado; moradia ou inves-
timentos de interesse social e

econémico
Especial agririo (pro | NCC, art. 1239 Sanos | Nio ser proprietirio de outro
labore) imével; drea de até 50 ha: terra
produtiva e moradia.
Especial NCC, art. 1.240 5anos | Nio ser proprietirio de outro
urbano imével: drea de até 250 m’:
moradia.
Coletivo NCC. art. 1.228, §§ [ Sanos | Area extensa: posse exercida
4°e3” coletivamente por considerivel

nimero de pessoas; obras e
servicos de interesse social e
econdmico relevante.
Bens mdveis NCC, art. 1.260 3 anos | Justo titulo e boa-fé.
NCC, art. 1.261 Sanos |-
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