03.1.USUCAPIAO

Da Usucapiao

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposi¢cao, possuir como seu
um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no
Cartorio de Registro de Imoveis.

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

Art. 1.239. Aquele que, nao sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como sua,
por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra em zona rural nao superior a
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 duzentos e cinqlienta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de
outro imoével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposicao,
posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-c6njuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio
integral, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural. (Incluido pela Lei
n°12.424, de 2011)

§ 1° O direito previsto no caput nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 2° (VETADO) . (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

Art. 1.241. Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante
usucapiao, a propriedade imovel.

Paragrafo unico. A declaracao obtida na forma deste artigo constituira titulo habil para o registro no
Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imovel houver sido adquirido,
onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Msg/VEP-203.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art9

que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse
social e econémico.

Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos
antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art. 1.207), contanto que
todas sejam continuas, pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.

Art. 1.244. Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das causas que
obstam, suspendem ou interrompem a prescricao, as quais também se aplicam a
usucapiao.

Da Usucapiao

Conceito

A usucapiao, também denominada prescricao aquisitiva, contrapde-se a prescricao extintiva,
disciplinada nos arts. 205 e 206 do Cadigo Civil.

Em ambas o tempo é elemento essencial, mas com efeitos juridicos distintos:
1. Prescricao aquisitiva (usucapiao)
A prescricao aquisitiva:
» é regulada no Direito das Coisas;
» constitui modo originario de aquisicao da propriedade;

« permite a aquisicao nao so6 da propriedade, mas também de outros direitos reais suscetiveis de
exercicio continuado, como:

o usufruto;

o servidoes.

Ela se opera mediante:

» posse prolongada no tempo;

» preenchimento dos requisitos legais especificos de cada modalidade.

Trata-se de aquisi¢cao originaria, pois o direito surge independentemente da vontade do antigo titular,
rompendo o vinculo juridico anterior.

2. Prescricao extintiva

A prescricao extintiva:



» consiste na perda da pretensao e, por consequéncia, da acao judicial;
» decorre do nao exercicio do direito durante determinado lapso temporal;

» extingue a capacidade defensiva do direito, mas nao o direito material em si.

3. Similaridade estrutural entre os institutos

Apesar das diferencas de efeitos, o legislador reconhece que os institutos sdo estruturalmente
semelhantes, como demonstra o art. 1.244 do Cédigo Civil:

"Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das causas que obstam,
suspendem ou interrompem a prescricao, as quais também se aplicam a usucapiao.”

Assim, aplicam-se a usucapiao as mesmas causas que:
» impedem,
* suspendem, ou

+ interrompem

a prescricao extintiva.

4. Hipoteses de impedimento e suspensao da usucapiao
Em razao dessa equiparacao normativa:

* hao corre usucapiao:

o entre conjuges, na constancia do casamento;

o entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar;

« nao corre prescricido contra os absolutamente incapazes (art. 198 c/c art. 3.° do CC).
A jurisprudéncia reconhece, inclusive, que:

e 0 prazo da prescricao aquisitiva se suspende com o obito do pai, quando a herdeira necessaria é
menor de 16 anos;

» a suspensao beneficia também os demais condéminos, por forca da indivisibilidade da posse.

5. Fundamentacao social da usucapiao

A doutrina classica justifica a usucapiao a partir de trés fundamentos centrais:



1. Inércia do proprietario
A propriedade, embora perpétua, exige atuacao continua.
A prolongada omissao diante da posse alheia revela renuncia tacita ao dominio.

2. Interesse social
A sociedade se beneficia quando:

e aterra é cultivada;
e 0s imoveis sao utilizados;

e 0s bens cumprem funcao econémica e social.

3. Seguranca juridica e paz social
A acao do proprietario esbulhado nao pode ser eterna.
A estabilidade das relagdes juridicas exige que os conflitos tenham um termo final.

TIPOS DE USUCAPIAO
EXTRAORDINARIA

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupcao, nem oposi¢ao, possuir como seu
um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no
Cartorio de Registro de Imoveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor houver
estabelecido no imdvel a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo.

# Usucapiao extraordinaria (a mais comum)
E a forma mais conhecida de usucapido.

£4 O que é necessario?

« Animo de dono - agir como se fosse o verdadeiro proprietario.

» Posse continua e tranquila por 15 anos - sem interrupcao e sem brigas judiciais.
¥ O que NAO é necessario?

» Nao precisa de justo titulo (documento valido de compra).

» Nao precisa de boa-fé.

» Se existir um documento, ele apenas ajuda como prova, mas nao é obrigatorio.

5 Exemplo:

Carlos mora em um terreno abandonado ha 15 anos.
Ele cuida, cerca, paga contas de dgua e vive ali como dono.
Mesmo sem escritura e sem contrato valido, ele pode pedir usucapiao extraordinaria.



2 [ Reducio do prazo para 10 anos (Posse-trabalho)

A lei reduziu o prazo de 15 para 10 anos quando existe a chamada “posse-trabalho”.
“$ O que é posse-trabalho?

E quando a pessoa:

« Constroi sua casa no local; ou

« Faz investimentos produtivos (ex: plantacdo, comércio, melhorias importantes).
Nao basta s6 pagar imposto.
E preciso demonstrar que houve trabalho e fungao social no imével.

A ideia é proteger quem realmente deu utilidade social ao bem.

£ Exemplo:
Ana ocupa um terreno e constréi sua casa, mora la com a familia e faz melhorias.
Apos 10 anos, pode pedir usucapiao extraordinaria com prazo reduzido.

Mas se Joao apenas pagou IPTU de um terreno vazio, sem usar nem melhorar, isso nao basta para
reduzir o prazo.

# El Usucapido de direitos reais sobre coisa alheia

Normalmente pensamos que usucapiao serve para adquirir propriedade total, mas também pode servir
para adquirir direitos reais sobre coisa alheia.

Isso inclui:

» Servidao (ex: direito de passagem)
» Usufruto

« Uso

» Habitacao

» Enfiteuse

« Anticrese

Ou seja, nao é so6 a propriedade completa que pode ser adquirida por usucapiao.



5 Exemplo:

Imagine que Pedro usa, ha muitos anos, um caminho dentro do terreno do vizinho para acessar a rua,
de forma continua e sem oposicao.
Ele pode adquirir por usucapiao o direito de servidao de passagem, mesmo que o terreno continue sendo

do vizinho.

# Resumindo de forma bem simples:

Situacao Prazo Precisa de documento?
Usucapiao extraordinaria comum 15 anos X Nao
Com posse-trabalho 10 anos ¥ Néao

Pode valer para

Propriedade e outros direitos reais

# Usucapiao de servidao (direito de passagem, por exemplo)

Primeiro, lembre:

¢ Servidao é um direito sobre o imével de outra pessoa.
Exemplo classico: direito de passagem pelo terreno do vizinho.

Ll O que o Cddigo Civil atual fez?

O Codigo Civil deixou claro que a usucapiao pode atingir a servidao aparente.

24 O que é servidao aparente?

E aquela que tem sinais visiveis da sua existéncia.

Exemplos:

« Um caminho aberto e usado ha anos;

« Canos aparentes passando pelo terreno;

« Estrada marcada e continua.

Ou seja, precisa haver algo concreto mostrando que aquele direito esta sendo exercido.

Ha uma falha técnica em relagcao ao prazo, pois

» A usucapido extraordinaria da propriedade exige 15 anos.




» Mas o Codigo fixou 20 anos para usucapiao de servidao (no prazo maior).

Isso parece incoerente, porque:

A servidao é apenas uma parte do direito de propriedade.
Entao nao faria sentido exigir mais tempo para adquirir uma parte do que para adquirir o todo.

E como se fosse mais dificil adquirir um pedaco do que o conjunto completo.

£ Exemplo pratico
Imagine que:

« Jodo usa ha 18 anos um caminho dentro do terreno do vizinho.

» O caminho é visivel e sempre foi utilizado sem oposigao.

Pelo raciocinio légico:
Ele ja poderia adquirir a propriedade inteira por usucapido extraordinaria (15 anos).

Mas, segundo o dispositivo criticado, para adquirir apenas a servidao, precisaria de 20 anos.

Isso gera uma contradicao.

ORDINARIA

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imdvel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo |se o imovel houver sido adquirido,
onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde
que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse
social e econdmico.

A& Usucapiao Ordinaria

A usucapiao ordinaria é diferente da extraordinaria porque exige mais requisitos, mas o prazo é menor.

&4 Bl Requisitos

Para existir usucapiao ordinaria, é preciso:



® 1.Posse por 10 anos

A pessoa deve possuir o imoével por 10 anos.

$® 2.Posse com:

« Animo de dono (agir como proprietario)
» De forma continua (sem interrupcao)

» Mansa e pacifica (sem oposicéo ou disputa)

® 3. Justo titulo e boa-fé
Aqui esta a principal diferenca da extraordinaria.

¢ Justo titulo > um documento que aparenta ser valido para transferir a propriedade (ex: contrato de
compra e venda).
< Boa-fé - a pessoa acredita sinceramente que o imovel é dela.

O Exemplo

Maria compra uma casa por contrato.
O vendedor parecia ser o dono legitimo.
Ela registra, mora la e acredita que tudo esta certo.

Depois descobre-se que havia um problema no titulo do vendedor.
Se Maria:

« Ficou 10 anos no imovel,

» Agiu como dona,

» Tinha contrato (justo titulo),

» Estava de boa-fé,

Ela pode adquirir o imovel por usucapiao ordinaria.

1 Prazo reduzido para 5 anos (paragrafo tinico)

O prazo pode cair para 5 anos em situacao especial.
4 Quando isso acontece?
Quando:

» A pessoa comprou o imovel de forma onerosa (pagou por ele);

» Baseou-se em registro do cartério;



» Esse registro foi depois cancelado;

» E ela passou a morar no imével ou fez investimentos de interesse social/econdmico.

5 Exemplo pratico

Jodo compra uma casa registrada no cartorio.
Depois descobre-se que o registro tinha um defeito e foi cancelado.

Ele:
» Pagou pelo imovel;
» Acreditava que era dono;

« Mora |d com a familia.

Se ficar por 5 anos, pode adquirir a propriedade por usucapiao ordinaria com prazo reduzido.

# Resumo comparativo

Tipo Prazo Precisa de titulo? Precisa de boa-fé?
Extraordinaria 15 anos ¥ Nao ¥ Nao
Ordinaria 10 anos 4 Sim 4 Sim
Ordinaria (especial) 5 anos 4 Sim 4 Sim

# Usucapido Especial (ou Constitucional)

Ela é chamada de constitucional porque foi prevista diretamente na Constituicao.

Existem duas modalidades:

1. \; Usucapiao especial rural (pro labore)

2. % Usucapiao especial urbana (pré-moradia)

; Bl Usucapiao Especial Rural (pro labore)

/2 CONSTITUIGAO FEDERAL 88

Art. 191. Aquele que, nao sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como seu, por cinco
anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural, nao superior a cinglienta hectares,



tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.

Art. 1.239. Aquele que, nao sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como sua, por
cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra em zona rural nao superior a cinqglienta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-
Ihe-a a propriedade.

£4 Requisitos principais:

« Area rural de até 50 hectares;

» Posse por 5 anos ininterruptos;

» Sem oposicao;

» Tornar a terra produtiva com seu trabalho;

» Utilizar como moradia;

Nao ser proprietario de outro imével (urbano ou rural).

E chamada pro labore porque exige trabalho na terra.

95 Exemplo

Pedro ocupa uma area rural abandonada de 20 hectares.
Ele planta, cria animais e mora no local com a familia ha 5 anos.
Nao possui outro imovel.

Ele pode pedir usucapiao especial rural.

\; Usucapiao Especial Rural

A usucapiao especial rural nao exige apenas posse.
Ela tem um objetivo social muito especifico:

& Fixar o homem no campo
¢ Valorizar quem trabalha na terra
¢ Garantir moradia a familia rural

Ou seja, nao basta ocupar.
E preciso morar e produzir.

# Exige moradia + trabalho produtivo

A pessoa deve:



e Morar no imoével;

Trabalhar na terra;

Torna-la produtiva;

Nao possuir outro imovel.
E a aplicacao da ideia:
“Deve ser dono da terra quem a frutifica com o seu suor.”
# Pessoa juridica ndo pode pedir
Por qué?
Porque a lei exige:
» Moradia
» Trabalho préprio
» Protecao a familia

Pessoa juridica:

o Nao tem familia;

+ Nao tem moradia.

Logo, nao pode usar essa modalidade.

A Nao precisa de justo titulo nem boa-fé
Diferente da usucapiao ordinaria:

» Nao precisa de contrato;

» Nao precisa provar que acreditava ser dono.

Basta cumprir os requisitos constitucionais.
&% Protecao da familia

O beneficio € concedido a familia, conforme o conceito constitucional (casamento, unido estavel ou
familia monoparental).

Se 0 pai ou a mae morrer, por exemplo:

v O direito continua para os demais membros da familia.
A morte nao interrompe o direito.



& Accessio possessionis (soma da posse)

Aqui esta um ponto importante.

? O que é accessio possessionis?
E quando alguém soma o tempo de posse do antecessor ao seu proprio tempo para completar o prazo.
Exemplo comum:

o Pai possui por 3 anos;

» Filho continua por mais 2;

» Somam 5 anos.

Em muitas modalidades de usucapiao isso é possivel.

© Mas na usucapiao especial rural, NAO é admitido.

X Por que nao pode somar?
Porque essa modalidade tem requisitos personalissimos:
« Trabalho produtivo;
+ Moradia no local;
» Atuacao direta da familia.

Seria dificil garantir que:

« O antecessor cumpria exatamente os mesmos requisitos.

£ Exemplo

Jodo trabalhou na terra por 3 anos e depois vendeu a posse para Pedro.

Pedro mora e trabalha la por mais 2 anos.

Mesmo que somem 5 anos, Pedro ndo pode usar a soma da posse para pedir usucapiao especial rural.
A, Nem mesmo sucessor singular pode somar

Mesmo que o sucessor:

» Faca parte da familia,



» Passe a morar no local,

» Continue a producao,

A doutrina e a jurisprudéncia nao aceitam a soma.

& [ Usucapiao Especial Urbana (pr6-moradia)
/ CONSTITUICAO FEDERAL 88

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

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.

® Estatuto da Cidade

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacao urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

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

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

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

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinqlienta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
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moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de
outro imoével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

£4 Requisitos principais:

« Area urbana de até 250 m?;

» Posse por 5 anos ininterruptos;

+ Sem oposicao;

o Usar para moradia propria ou da familia;

» Nao possuir outro imovel.

& E chamada pré-moradia porque o objetivo é garantir direito & moradia.

5 Exemplo

Ana mora ha 5 anos em um terreno urbano de 150 m?2.
Construiu sua casa ali e ndo tem outro imovel.

Ela pode pedir usucapiao especial urbana individual.
Pessoa Juridica nao esta legitimada para arguir a usucapiao especial urbana

@ Enunciado n. 85 da | Jornada de Direito Civil

"Para os efeitos do art. 1.240, caput, do Codigo Civil, entende-se por ‘area urbana' o imével edificado
ou nao, inclusive unidades autbnomas vinculadas a condominios edilicios”.

@® Enunciado n. 500 da V Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal/STJ

"A modalidade de usucapiao prevista no art. 1.240-A do Cadigo Civil pressupde a propriedade
comum do casal e compreende todas as formas de familia ou entidades familiares, inclusive
homoafetivas”.

& Usucapiao Especial Urbana e Uso Misto do Imovel
A regra geral da usucapiao especial urbana exige:

« Imodvel urbano de até 250 m?



» Posse por 5 anos, sem oposicao
» Uso para moradia prépria ou da familia
» Nao possuir outro imével

A duvida era:

? Se a pessoa usa parte da casa para comércio, ela perde o direito?

;2 Entendimento do Superior Tribunal de Justica (STJ)

A Ministra Nancy Andrighi, do Superior Tribunal de Justica, afirmou que:

v O uso misto (moradia + comércio) nao impede a usucapiao especial urbana
v Desde que o imovel continue sendo utilizado como moradia
v E que o comércio sirva para o sustento da familia

Ou segja:

A lei exige moradia.
Ela ndo proibe que o imdvel também seja produtivo.

© Quando nao seria possivel?

Se o imovel fosse usado somente para comércio, sem moradia.

Exemplo:
» Um galpao comercial sem ninguém residindo la.
Nesse caso, nao seria usucapido especial urbana (pré-moradia).
2 Quem pode pedir usucapiao especial urbana?

v Brasileiro nato - pode
v Brasileiro naturalizado - pode
v Estrangeiro - pode, desde que seja residente no Brasil

Isso decorre do principio da igualdade previsto na Constituicao (art. 5°).

*, Extenséo do imével (limite de 250 m?)

A usucapiao especial urbana sé vale para imovel de:



& Até 250 metros quadrados
Esse limite inclui:

« Area do terreno

« Area construida
A Importante:

« Uma nem outra pode ultrapassar 250 m?.

» Nao se soma area construida + terreno para ultrapassar o limite.
O total deve estar dentro dos 250 m?.

O Exemplo

v Terreno de 200 m? com casa de 80 m? - permitido (porque o lote total tem 200 m?3).
X Terreno de 300 m? - ndo cabe usucapiao especial urbana.

%k E se oimovel estiver dentro de uma area maior?

E possivel usucapir apenas uma parte delimitada, mesmo que:

» O imovel esteja dentro de um loteamento maior;
» Faca parte de uma area ainda nao regularizada;

» Seja fracao de um terreno maior.

Desde que:

v A darea seja individualizada
v Esteja delimitada
v Tenha até 250 m?
v A pessoa exerca posse exclusiva (como se fosse dona)

£ Exemplo pratico
Imagine um terreno grande dividido informalmente entre varias pessoas.

Maria ocupa uma parte especifica de 180 m?:

« Cercou a érea;
» Construiu casa;
+ Mora la ha 5 anos;

+ Nao tem outro imovel.



Mesmo que o terreno total seja maior, ela pode pedir usucapiao da parte que ocupa.

(.} Entendimento do STJ

v E possivel usucapir parte destacada de imével urbano
v Desde que seja possivel identificar e delimitar a area
v E que haja posse exclusiva com animo de dono

Ou seja, 0 que importa é:
» Aindividualizacao da area

» O exercicio da posse como proprietaria
« O respeito ao limite de 250 m?

#i& Usucapiao Urbana Coletiva

2 Estatuto da Cidade

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicao ha mais de cinco anos e cuja area
total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por
possuidor sao suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores nao sejam
proprietarios de outro imovel urbano ou rural. (Redacao dada pela lei n° 13.465, de 2017)

§ 10 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua posse a
de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 20 A usucapiao especial coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz, mediante sentenca, a
qual servira de titulo para registro no cartério de registro de imdveis.

§ 30 Na sentenca, o juiz atribuira igual fracao ideal de terreno a cada possuidor, independentemente
da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese de acordo escrito entre os condéminos,
estabelecendo fracoes ideais diferenciadas.

§ 40 O condominio especial constituido é indivisivel, nao sendo passivel de extincao, salvo
deliberacao favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no caso de execucao de
urbanizacao posterior a constituicao do condominio.

§ 50 As deliberacoes relativas a administracao do condominio especial serdo tomadas por maioria de
votos dos condéminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

Ela acontece quando:
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+ Uma comunidade ocupa uma area urbana maior;
» Nao é possivel identificar o lote de cada morador;

» Todos usam para moradia;

Estao 14 ha pelo menos 5 anos.

5 Exemplo

Uma comunidade ocupa um terreno abandonado ha 6 anos.
As casas sao construidas sem divisao formal dos lotes.

Pode haver usucapiao urbana coletiva.

it Usucapiao Urbana Coletiva (Estatuto da Cidade)

Essa modalidade esta prevista no Estatuto da Cidade, no art. 10.

Ela nao esta no Cadigo Civil, mas tem grande importancia social.

A Quando ela é aplicada?
Ela serve para regularizar:

- Favelas
« Comunidades
+ Nucleos urbanos informais

» Aglomerados residenciais de baixa renda

Onde:

v As pessoas moram ha mais de 5 anos
v Nao houve oposicao do proprietario
v Nao é possivel identificar exatamente o lote de cada morador
v Nenhum possuidor é dono de outro imével
v A érea total dividida pelo numero de moradores resulta em menos de 250 m? para cada um

£ Exemplo pratico
Imagine uma comunidade com 40 familias vivendo ha 10 anos em um terreno abandonado.
» As casas foram construidas sem divisao formal de lotes.

» Nao ha registro individual.

« A érea total, dividida entre as familias, da 180 m? para cada uma.



Nesse caso, pode haver usucapiao coletiva.

O imovel sera adquirido em condominio por todos.
@ Qual é a principal finalidade?
A finalidade é social:

¢ Regularizar favelas
¢ Garantir moradia
¢ Dar seguranca juridica as familias
¢ Cumprir a funcao social da propriedade

O objetivo é permitir que areas que nao poderiam ser regularizadas individualmente passem a ter
reconhecimento legal.

L Diferenca para a usucapiao urbana individual
A usucapiao do art. 183 da Constituicao € individual.
Ja a coletiva:
- E prevista especificamente no Estatuto da Cidade;

» Resulta em propriedade comum (condominio);

» Aplica-se quando nao ha como separar os lotes.

# Resumo
Elemento Usucapiao Coletiva
Prazo 5 anos
Publico-alvo Populacao de baixa renda
Area individual Até 250 m? por possuidor (em média)
Resultado Propriedade em condominio
Finalidade Regularizagao fundiaria

% Areas urbanas sem identificagdo individual dos terrenos

O art. 10 do Estatuto da Cidade fala em areas onde:

“nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor”.
# O que isso significa?

Nao é a mesma coisa que composse.



> Nao é composse
Na composse:

» Varias pessoas ocupam o mesmo terreno,
» Sabendo que estao usando um espaco comum.

4 E nucleo desorganizado
Aqui estamos falando de:
» Favelas ou ocupacées informais;
» Casas construidas sem divisao oficial;

+ Auséncia de lotes individualizados.

Ou segja:
Nao existem juridicamente “lotes separados”.
Existe uma area ocupada como um todo.

O Exemplo

Uma comunidade ocupa uma grande gleba urbana.
Cada familia construiu sua casa, mas:

» Nao ha demarcacao formal;
o Nao ha matricula individual;

» Nao é possivel desmembrar facilmente os lotes.

Nesse caso, nao cabe usucapiao individual.
Cabe usucapiao coletiva.

2 Legitimidade ativa (quem pode propor a acao)

Agora vem um ponto processual importante.

# Todos devem participar?
Sim. Trata-se de litisconsodrcio necessario.
Se alguns moradores:

« Estao dentro da area;



* Mas nao querem participar da acao coletiva,
Eles devem ser chamados ao processo.
O Situacao possivel
Alguns moradores preferem tentar usucapiao individual (art. 9° do Estatuto).
Mesmo assim, precisam ser citados.
Se o juiz entender que a recusa é:

»  Justificada = o processo pode ser extinto.

« X Injustificada - o processo continua.

E parecido com o caso de suprimento de autorizacdo do cénjuge.

# Associacao de moradores pode propor a acao?
Sim.
O art. 12, lll, do Estatuto permite que:

A associacao de moradores
¢ Regularmente constituida
Com personalidade juridica
¢ E com autorizacao expressa dos moradores

Atue como substituto processual.

Ou seja:
Ela entra com a acdo em nome da coletividade.

Isso foi uma grande inovagao.

5 Exemplo

Uma comunidade tem 80 familias.
Existe uma associacao formalizada.

Com autorizagao dos moradores, a associagcao pode ajuizar a agao de usucapiao coletiva.



% Preponderancia do uso residencial
Na usucapiao urbana coletiva, o imdvel deve ser usado principalmente para moradia.
¢ A moradia deve ser o uso predominante.
Mas isso nao impede que exista pequena atividade comercial.
£4 Comércio pequeno é permitido
Exemplos aceitos:
« Pequeno bar
» Mercearia
» Saldo de beleza
« Oficina simples

Desde que:

v A finalidade principal seja moradia
v O comércio seja complementar (para sustento da familia)

&i& Favela como unidade organica
As favelas sdo vistas como um todo social e urbano, ndo como varios lotes isolados.
Por isso:
» A existéncia de alguns imdveis comerciais
» Nao impede a regularizagao coletiva

» Se a moradia for predominante

A ideia é permitir futura urbanizagao e regularizacao fundiaria.

"2 E quem exerce comércio maior?
Se o imovel for essencialmente comercial (ex: grande loja ou galpao), a pessoa:

» Pode nao se enquadrar na usucapiao coletiva

» Mas pode tentar usucapiao pelas regras do Codigo Civil

Desde que o imovel esteja devidamente individualizado e urbanizado.



= Acao de Usucapiao Coletiva
Prevista no Estatuto da Cidade.
# Procedimento
O rito é sumario (processo mais simples e célere).
# [] Sentenca
O juiz:

v Declarara a usucapiao
v Atribuira fracao ideal igual para cada possuidor

Isso significa:

Mesmo que um morador ocupe espag¢o maior que outro, todos recebem partes iguais.

5 Excecio:
Se houver acordo escrito entre os moradores prevendo fragoes diferentes.

# Pode ser alegada como defesa
A usucapiao especial urbana pode ser usada:

Como matéria de defesa

Exemplo:
O proprietario ajuiza acao de reintegracao de posse.

Os moradores alegam usucapiao coletiva como defesa.

Se reconhecida:

v A sentenca serve como titulo para registro no cartério.

# Suspensao de outras acoes
Enquanto a agcao de usucapiao coletiva estiver em andamento:

v Ficam suspensas outras acdes possessorias ou petitorias relativas ao imovel

Isso evita decisoes conflitantes.



.} Usucapiao Imobiliaria Administrativa (Regularizacdo Fundiaria -

REURB)

Essa modalidade surgiu com a Lei 11.977/2009 (Programa Minha Casa, Minha Vida).

Depois foi modificada pela Lei 13.465/2017, que criou regras mais amplas dentro da Regularizacao
Fundiaria Urbana (REURB).

# Ideia principal

Transformar ocupagdes informais (favelas, assentamentos, nucleos urbanos irregulares) em areas
regularizadas:

v Com infraestrutura
v Integradas a cidade
v Com titulo de propriedade

E o mais importante:

¢ O procedimento pode ocorrer diretamente no Cartorio de Registro de Iméveis, sem acao judicial.
= Legitimacao de posse

O instrumento principal € chamado de legitimacao de posse.
D Oqueé?
E um ato do Poder Publico que:

» Reconhece oficialmente que a pessoa ocupa o imovel;
 l|dentifica o ocupante;

» Registra o tempo e a natureza da posse.
Isso gera um titulo registravel.

# Pode ser transferida?

Sim.



v Por heranca (causa mortis)
v Por venda ou doacao (ato inter vivos)

A, Nao se aplica
Nao se aplica a imdveis urbanos que ja sejam oficialmente do Poder Publico

I Conversao automatica em propriedade

Aqui esta o ponto central:
Se a pessoa receber o titulo de legitimacao de posse e:

v Passarem 5 anos do registro
v Estiverem preenchidos os requisitos do art. 183 da Constituicdo (usucapido urbana)

¢ A conversao em propriedade é automatica.

Nao precisa nova acao judicial.
O Exemplo

Maria mora em area regularizada pelo municipio.
Ela recebe titulo de legitimacao de posse e registra.
Apods 5 anos:

Se cumprir os requisitos constitucionais, o titulo se transforma automaticamente em propriedade.

# E se nao for caso do art. 183?

Se nao se enquadrar exatamente na usucapiao especial urbana constitucional:

A conversao ainda pode ocorrer, desde que sejam preenchidos os requisitos de outra modalidade de
usucapiao prevista na lei.

Mas nesse caso depende de requerimento.

4 Efeitos da conversao

Depois de convertida em propriedade:



v A aquisicao é originaria (como toda usucapiao)
v O imovel fica livre de 6nus anteriores
v Dividas antigas da matricula anterior desaparecem

Exceto se forem relativas ao proprio beneficiario.

X Pode ser cancelada?
Sim.
Se o Poder Publico verificar que:

» As condicbes nao estavam preenchidas,

» Houve irregularidade,

O titulo pode ser cancelado, sem indenizacao.

@ Finalidade social

Segundo a doutrina citada, essa modalidade:

v Reconhece a funcao social da posse
v Da maior rapidez a regularizacao
v Permite usucapiao extrajudicial
v Facilita regularizacao de favelas e assentamentos

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposicao,
posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-c6njuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio
integral, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (Incluido pela Lei
n°®12.424, de 2011)

§ 1° O direito previsto no caput nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 2° (VETADO) . (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

£ Usucapiao Familiar (art. 1.240-A do Cddigo Civil)
Essa modalidade foi criada pela Lei 12.424/2011, que acrescentou o art. 1.240-A ao Caodigo Civil.
Ela também é chamada de:

o Usucapiao pré-moradia
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o Usucapiao familiar

# Qual é aideia?

Proteger o conjuge ou companheiro que:

v Permanece no imovel
v Cuida da familia
v E foi abandonado pelo outro

&4 Requisitos

Para existir usucapiao familiar, & preciso:

([l Posse por 2 anos ininterruptos
) Sem oposigao
[£] Posse direta e exclusiva
@ Imovel urbano de até 250 m?
(&) Propriedade dividida com ex-conjuge ou ex-companheiro
@ Abandono do lar pelo outro
(@ Utilizacao para moradia propria ou da familia
1 Néao ser proprietario de outro imével

A Nao pode usar esse beneficio mais de uma vez.

# Atencao importante (Enunciados das Jornadas de Direito Civil)

Segundo entendimento do Conselho da Justica Federal:
+ Enunciado 500
A usucapiao familiar:
» Pressupde que o imovel seja de propriedade comum do casal;
» Aplica-se a todas as formas de familia;

o Inclui unides homoafetivas.

Ou seja:
So existe usucapiao familiar se houver condominio entre os companheiros.

+ Enunciado 595

O "abandono do lar" nao significa discutir culpa pelo fim do relacionamento.



Significa:

¢ Abandono voluntario da posse do imovel
¢ Somado a auséncia de assisténcia a familia

Nao se trata de investigar quem foi culpado pela separacao.

@ Diferenca principal dessa modalidade

Elemento Usucapiao Familiar

Prazo 2 anos

Area maxima 250 m2

Situacao Abandono do lar
Propriedade anterior Condominio do casal
Finalidade Proteger moradia da familia

- Usucapiao Indigena

E uma modalidade especial prevista no Lei 6.001/1973 (Estatuto do indio).

Ela permite que o indigena adquira propriedade por meio da posse prolongada.
L Regulamentacao Legal

O Estatuto do indio determina que:

» Os indigenas ficam sob tutela da Unido até sua integracao.

« A Fundacao Nacional do indio (Funai), criada pela Lei 5.371/67, exerce essa tutela.

O art. 33 da Lei 6.001/73 estabelece:

O indio que ocupar como proprio, por 10 anos consecutivos, trecho de terra inferior a 50
hectares, adquire a propriedade plena.

£4 Requisitos

Para haver usucapiao indigena:



[l Posse por 10 anos consecutivos
) Area rural
&) Terra particular (ndo publica)
) Até 50 hectares
£l Posse “como préprio” (com animo de dono)

Nao existe previsao de area minima, apenas maxima.

® 0 que NAO pode ser usucapido?

A Constituicao proibe usucapiao de bens publicos.
Portanto, nao pode recair sobre:

» Terras da Unido
» Terras tradicionalmente ocupadas por indigenas

» Terras coletivas de grupo tribal

Essas terras sao bens publicos federais e sao intangiveis.

2 Quem pode ser beneficiario?

Pode usucapir:

v Indio integrado
v indio nao integrado

O conceito legal de indigena esta no art. 3° do Estatuto:
Pessoa de origem pré-colombiana que se identifica e é identificada como pertencente a grupo étnico
distinto da sociedade nacional.

£z Questao da capacidade

» O indigena nao integrado nasce sob tutela da Uniao.

- Para ter plena capacidade civil, deve preencher requisitos legais (idade minima, conhecimento da lingua
portuguesa etc.) e ser liberado por ato judicial ou homologacao.

Se tiver plena capacidade = pode propor agao sozinho.
Se nao tiver = sera representado pela Funai.

it Competéncia

As causas envolvendo indigenas sao julgadas pela Justica Federal, porque envolvem interesse da
Uniao.



5 Exemplo pratico
Um indigena ocupa uma area rural particular de 30 hectares ha 12 anos.
Ele planta, cria animais e exerce posse como dono.
Se preencher os requisitos, pode adquirir a propriedade por usucapiao indigena.
Agora, se a terra for da Unido ou tradicionalmente indigena:

>€ Nao é possivel usucapiao.

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, que sera processado diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca em
que estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado,
instruido com: (Incluido pela Lei n®13.105, de 2015) (Vigéncia)

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei
no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de Processo Civil; (Redacao dada pela Lei n®
13.465, de 2017),

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de
anotacao de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo ou na matricula dos
imoveis confinantes; (Redacdo dada pela Lei n°®13.465, de 2017),

lll - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacao do imével e do domicilio do
requerente; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o
imével. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015). (Vigéncia),

§ 10 O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacao até o
acolhimento ou a rejeicdo do pedido. (Incluido pela Lei n® 13105, de 2015) (Vigéncia)

§ 20 Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imdvel usucapiendo ou na matricula dos imdéveis confinantes, o titular sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar consentimento  expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como
concordancia. (Redacao dada pela Lei n® 13.465, de 2017).
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§ 30 O oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao
Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio
com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

(Incluido pela Lei n°® 13105, de 2015) (Vigéncia)

§ 40 O oficial de registro de imodveis promoverd a publicacdo de edital em jornal de grande
circulacao, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderao se
manifestar em 15 (quinze) dias. (Incluido pela Lei n® 13105, de 2015) (Vigéncia)

§ 50 Para a elucidacao de qualquer ponto de duvida, poderao ser solicitadas ou realizadas diligéncias
pelo oficial de registro de imdveis. (Incluido pela Lei n°® 13105, de 2015) (Vigéncia)

§ 60 Transcorrido o prazo de que trata o § 40 deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do
§ 50 deste artigo e achando-se em ordem a documentagao, o oficial de registro de imoveis registrara a
aquisicao do imdvel com as descricdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o
caso. (Redacéo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 70 Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida, nos termos desta
Lei. (Incluido pela Lei n®13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 8o Ao final das diligéncias, se a documentagcao nao estiver em ordem, o oficial de registro de
imoveis rejeitara o pedido. (Incluido pela Lei n® 13105, de 2015) (Vigéncia)

§ 90 A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acado de usucapiao.
(Incluido pela Lei n® 13105, de 2015) (Vigéncia),

§ 10. Em caso de impugnacao justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapiao, o
oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente da comarca da situagao do imovel,
cabendo ao requerente emendar a peticao inicial para adequa-la ao procedimento comum, porém, em
caso de impugnacao injustificada, esta ndo serd admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitacdo de duvida nos moldes do art. 198 desta Lei. (Redacao dada pela Lei n®14.382, de

2022)

§ 1. No caso de o imovel usucapiendo ser unidade autdbnoma de condominio edilicio, fica
dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na
matricula dos imdveis confinantes e bastara a notificacao do sindico para se manifestar na forma do §
20 deste artigo. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 12. Se o imoével confinante contiver um condominio edilicio, bastara a notificacao do sindico para o
efeito do § 20 deste artigo, dispensada a notificagcao de todos os condéminos. (Incluido pela
Lei n° 13.465, de 2017)

§ 13. Para efeito do § 20 deste artigo, caso ndo seja encontrado o notificando ou caso ele esteja em
lugar incerto ou nao sabido, tal fato sera certificado pelo registrador, que devera promover a sua
notificacao por edital mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal local de grande circulagao, pelo
prazo de quinze dias <cada um, interpretado o siléncio do notificando como
concordancia. (Incluido pela Lei n°®13.465, de 2017)
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§ 14. Regulamento do ¢rgao jurisdicional competente para a correicao das serventias podera
autorizar a publicacao do edital em meio eletrénico, caso em que ficara dispensada a publicacao em
jornais de grande circulacao. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV do caput deste
artigo, a posse e os demais dados necessarios poderdao ser comprovados em procedimento de
justificacao administrativa perante a serventia extrajudicial, que obedecera, no que couber, ao disposto
no § 50 do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383 da Lei no 13.105, de 16 marco de 2015 (Cddigo de
Processo Civil). (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Pressupostos da Usucapiao

A usucapiao € uma forma originaria de aquisicao da propriedade, fundada no exercicio prolongado da
posse. Para que ela se configure, o Direito exige a presenca de pressupostos especificos.

A Pressupostos da usucapiao
Sao cinco:

. Coisa habil (res habilis)

. Posse (possessio)

. Decurso do tempo (tempus)
. Justo titulo (titulus)

. Boa-fé (fides)

a A W N -

2 Classificacdo importante para prova:

- Indispensaveis a todas as modalidades:
v coisa habil
v posse
v tempo

- Exigidos apenas na usucapiao ordinaria:
Vv justo titulo
v boa-fé

2 Natureza da sentenca de usucapiao

Apesar de o art. 1.238 do Cadigo Civil mencionar que o possuidor pode requerer ao juiz a declaragao
da aquisicao da propriedade, isso hao torna a sentenca um pressuposto da usucapiao.

¢ A sentenca é meramente declaratoria, e nao constitutiva.
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O que isso significa?
« A propriedade ja foi adquirida pelo decurso do tempo + posse qualificada.
» O juiz apenas reconhece uma situacao juridica ja existente.

» A usucapiao se consuma antes da sentenca.

A Consequéncia pratica importante:

A usucapiao pode ser alegada como matéria de defesa, inclusive em acao reivindicatéria.

Esse entendimento estd consolidado na jurisprudéncia (Simula 237 do STF).

Coisa habil (res habilis)
Nem todo bem pode ser adquirido por usucapiao.
9 0 que é coisa habil?
E o bem juridicamente suscetivel de prescricio aquisitiva.

¥ Bens que NAO podem ser usucapidos:

- Bens publicos (art. 183, §39, e art. 191, paragrafo Unico, CF)

- Bens fora do comércio, como:

o coisas inalienaveis por natureza ou por lei

.4 Bens que podem ser usucapidos:

» Bens privados
» Imdveis ou moéveis no comércio juridico

» Bens abandonados ou sem exercicio de posse pelo proprietario

Bens fora do comércio (nao sujeitos a usucapiao)

Nem todo bem pode ser adquirido por usucapiao. Estao fora do comércio aqueles que nao podem ser
apropriados ou transferidos, por sua prépria natureza, por determinagao legal ou por protegcao a
determinadas pessoas.

Esses bens ndao se submetem a prescricao aquisitiva.

# Classificacao dos bens fora do comércio

¢ 1. Bens naturalmente indisponiveis

Sao aqueles insuscetiveis de apropriacao pelo homem, por escaparem ao seu poder fisico ou por
existirem em abundancia natural.

Exemplos classicos (cobranca recorrente):



« ar atmosférico
» agua do mar
e« mar alto

e |uz solar

& ldeia-chave para prova:

O que nao pode ser apropriado fisicamente nao pode ser usucapido.

¢ 2.Bens legalmente indisponiveis
Sao os bens que a lei declara inalienaveis, retirando-os do comércio juridico.

Incluem-se:

+ Bens de uso comum do povo

» Bens de uso especial

- Bens pertencentes a incapazes
- Direitos da personalidade

« Orgaos do corpo humano
» Esses bens nao podem ser transferidos e, portanto, nao podem ser usucapidos.

A, Atencao

Nem todo bem inalienavel esta fora do comércio para fins de usucapiao.

1 Inalienabilidade LEGAL

+ Retira o bem do comércio
» Impede a usucapiao

X Inalienabilidade por ato de vontade (testamento ou doacéo)

» Nao impede a usucapiao

» Nao retira o bem do comércio juridico

s Fundamento:
A inalienabilidade decorrente da vontade do particular nao pode prejudicar terceiros nem servir para
frustrar a prescricao aquisitiva.

:2 Entendimento do STJ

O Superior Tribunal de Justica firmou entendimento de que:

Com a usucapiao, extingue-se o dominio do proprietario anterior e os direitos reais por ele
constituidos, inclusive cladusulas restritivas voluntarias.



A Caso contrario:

» 0 proprietario poderia fraudar a lei, impondo clausula de inalienabilidade apenas para impedir a
usucapiao por terceiro possuidor.

¢ 3.Bens indisponiveis pela vontade humana
Sao aqueles gravados com clausula de inalienabilidade imposta por testamento ou doacao.
» Regraimportante:

» Essa inalienabilidade nao impede a usucapiao

» O bem nao sai do comércio juridico para fins de prescri¢cao aquisitiva

1 Relacao com as causas que impedem a prescricao

O art. 1.244 do Cdédigo Civil determina que se aplicam a usucapiao as regras sobre:

impedimento,

suspensao,

interrupcao da prescricao.
A Consequéncia pratica:

» Nao corre prescricao aquisitiva contra absolutamente incapazes

« Ex.: ndo se pode usucapir bem de pessoa absolutamente incapaz (art. 198, |, CC)
Bens publicos (nao sujeitos a usucapiao)

A& Regrageral

& Bens publicos, de qualquer natureza, NAO podem ser adquiridos por usucapiao.
Essa € uma vedacao absoluta, reiterada pela legislacao, pela Constituicado e pela jurisprudéncia.

£z Fundamentos legais

¢ Decreto n®22.785/1933 - art. 2°

“Os bens publicos, seja qual for a sua natureza, nao sao sujeitos a prescricao.”

A Aqui ja se afirma:

» impossibilidade de prescricao aquisitiva;

» vedacao geral, sem distincao de espécie de bem publico.

¢ Decreto-Lei n°© 9.760/1946 - art. 200

(aplicavel aos bens imoveis da Uniao)



“Seja qual for a sua natureza, nao sao sujeitos a usucapiao.”

A Reforca a regra no ambito dos imoveis publicos federais.

¢ Sumula 340 do STF

“"Desde a vigéncia do Cadigo Civil de 1916, os bens dominicais, como os demais bens publicos, nao
podem ser adquiridos por usucapiao.”

» Nem mesmo os bens dominicais (que sao alienaveis) podem ser usucapidos.
¢ Constituicao Federal de 1988

» Art. 183, § 3° (usucapiao especial urbana)

» Art. 191, paragrafo Unico (usucapiao especial rural)

Ambos afirmam expressamente:
“Os imoveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.”

A A vedacio é constitucional, o que afasta qualquer interpretacgao flexibilizadora.

¢ Coadigo Civil de 2002 - art. 102

“Os bens publicos nao estao sujeitos a usucapiao.”

A Consolida, no plano infraconstitucional atual, toda a orientacédo anterior.

it Quais bens publicos NAO podem ser usucapidos?
X Todos, independentemente da classificacao:

» bens de uso comum do povo

» bens de uso especial

» bens dominicais
A Nao importa:

» 0tempo de posse;

* aboa-fé;

» afuncao social exercida.

@& Consequéncia pratica importante

¢ Somente bens do dominio privado (particular) podem ser usucapidos.



Por isso, nao podem ser objeto de usucapiao:

« terrenos de marinha

« terras devolutas

«% Atencao especial - terras devolutas

» Antes da CF/88, admitia-se usucapiao pro labore.

» Apos a CF/88, isso foi expressamente proibido.

A Art. 191, paragrafo unico, CF:

Veda a usucapiao de terras publicas, inclusive devolutas.

A, Excecao relevante: sociedades de economia mista

O STJ firmou entendimento de que:

A vedacao a usucapiao alcanca apenas bens publicos, nao se estendendo automaticamente aos
imdveis pertencentes as sociedades de economia mista.

A Raciocinio juridico:

» sociedades de economia mista tém personalidade de direito privado;

» seus bens nao sao bens publicos em sentido estrito; logo, podem ser usucapidos, salvo impedimento
legal especifico.

Usucapiao e sentenca declaratédria de vacancia

# Questio central

Saber em que momento o bem passa a integrar o patrimonio publico nos casos de heranga sem
herdeiros (heranca jacente/vacante) e se é possivel usucapiao nesse intervalo.

;2 Entendimento do Superior Tribunal de Justica (heranca jacente e
vacancia)

+ Regra firmada pelo STJ

¢ A transferéncia do imovel ao Poder Publico sé ocorre com a sentenca declaratoria de vacancia, e
nao automaticamente com a morte do titular.

Consequéncia juridica:

» Entre a morte do proprietario e a sentenga de vacancia:



o a heranca permanece jacente;
o 0 bem nao é publico;

o 0 bem pode ser usucapido, se preenchidos os requisitos legais.

# Tese essencial:

Somente apds a sentenca declaratdria de vacancia é que o imével passa ao dominio publico.

I

Trecho jurisprudencial (sintese légica)

Se a prescricao aquisitiva se completa antes da sentenca de vacancia, nao ha impedimento a
usucapiao, pois 0 bem ainda nao integrava o patrimoénio publico.

¢ A alegacao de “bem publico” nao procede, porque:

» 0 dominio publico nao retroage a data da morte;

« ele nasce com a sentenca.

& Linha do tempo (muito util para prova)

1. Morte do proprietario

2. Heranca jacente

3. Posse prolongada por terceiro

4. Implemento do prazo da usucapiao

5. Sentenca de vacancia (posterior)

A Resultado:
v Usucapiao valida, porque o prazo se completou antes do bem se tornar publico.

A, Ponto de atencao

Se a sentenca declaratéria de vacancia for anterior ao implemento do prazo da usucapiao:

* 0 bem passa a ser publico;

» nao cabe usucapiao, por vedacao constitucional e legal.

#i Usucapiao entre herdeiros (conddminos)

O STJ também consolidou entendimento importante sobre usucapiao extraordinaria entre herdeiros.



¢ Regrageral

& E possivel usucapido entre conddominos/herdeiros, desde que um deles exerca posse exclusiva
com animus domini.

# Requisitos especificos (atencao maxima em prova)
O herdeiro pode usucapir em desfavor dos demais se comprovar:

v posse exclusiva
v posse ininterrupta
v posse sem oposicao
v animus domini (posse em nome proéprio, ndo em nome da heranca)
v lapso temporal da usucapiao extraordinaria:

15 anos (art. 1.238 do CC)

# Nao basta:

morar no imovel;

administrar o bem;

pagar despesas comuns.

E indispensavel conduta incompativel com a composse.

2 Fundamento legal

» Art.1.238 do Cédigo Civil — usucapido extraordinaria

» Aplicavel inclusive entre herdeiros/condominos, segundo o STJ

£) Resumo

+ v O bem s6 se torna publico com a sentenca de vacancia

v Antes da sentenca, a heranca é jacente - pode ser usucapida

X Apos a sentenca de vacancia - bem publico - nao cabe usucapido

v E possivel usucapido entre herdeiros

v Exige posse exclusiva + animus domini + 15 anos

X Posse meramente tolerada ndo gera usucapiao



Posse (possessio)

A posse é elemento indispensavel a prescricdo aquisitiva, mas nao é qualquer posse que conduz a
usucapiao.

& Distincao essencial:

» Posse ad interdicta - da direito a protecao possessoria

» Posse ad usucapionem - pode levar a aquisicao da propriedade

¢ Posse justa (ad interdicta), por si so, ndo gera usucapiao.
Primeiro requisito da posse ad usucapionem: animo de dono
¢ Animus domini (ou animus rem sibi habendi)

E a intencdo do possuidor de exercer a posse como se proprietario fosse, isto €, possuir “como seu”,
nos termos dos arts. 1.238 a 1.242 do Cadigo Civil.

A Sem animus domini, ndo ha usucapiao.

¥ Quem NAO tem animo de dono

Nao possuem animus domini aqueles que:

» reconhecem o dominio alheio;
» exercem posse derivada;

» tém dever juridico de restituicao.
Exemplos classicos (muito cobrados):

« locatario
« comodatario
e arrendatario

» depositario
¢ Todos sabem que o bem nao lhes pertence.

"2 **Enunciados importantes

¢ Enunciado 569 - VI Jornada de Direito Civil (Conselho da Justica Federal)

Na hipotese do art. 1.242, paragrafo unico, a usucapiao, como matéria de defesa, dispensa acao
propria, pois o usucapiente ja figura como titular no registro.



A Reforca o carater declaratorio da usucapido.

¢ Enunciado 86 -1 Jornada de Direito Civil

A expressao “justo titulo” abrange qualquer ato juridico habil, em tese, a transferir a propriedade,

ainda que sem registro.

A Importante para usucapiao ordinaria.

¢ Enunciado 564 - VI Jornada de Direito Civil

As normas de usucapiao extraordinaria e ordinaria, por reduzirem prazo em favor do possuidor, tém
aplicacao imediata, nao se aplicando o art. 2.028 do CC.

2] Mudanca do carater da posse (mutatio possessionis)

# E possivel que a posse mude de natureza, desde que:

» haja alteracao da vontade do possuidor;

* Surja nova causa possessionis.

Exemplos classicos:
» 0 locatario que passa a se comportar como dono, repudiando o dominio alheio;

» deixa de pagar aluguel;
» manifesta de forma inequivoca sua pretensao dominial.

= A partir dai, nasce o animus domini e o prazo passa a contar.

Segundo requisito: posse mansa e pacifica

¢ Conceito

A posse deve ser exercida:

° sem oposicao;
» sem turbacao ou esbulho;

» durante todo o lapso temporal exigido em lei.

A Diz-se mansa e pacifica quando o possuidor ndo é molestado pelo titular do direito.

A, O que descaracteriza a posse mansa e pacifica

» Providéncia judicial séria e eficaz do proprietario:

o acao reivindicatoria;
o acao possessoria procedente;



o medida capaz de interromper a posse.

s Importante:

- Atos extrajudiciais (notificacoes, protestos, cartas) nao configuram oposicao eficaz.

» Processos judiciais ineficazes ou infundados também nao interrompem a usucapiao.

{ Defesa da posse nao afasta a mansidao
Se o possuidor:

» defende sua posse em juizo contra terceiros;

« reafirma seu animo de dono;
Isso nao caracteriza oposicao, mas reforca o animus domini.
A& A oposicao relevante deve ser:
v judicial

v séria
v procedente

:z Oposicao judicial improcedente e prescricao aquisitiva
# Tese central
Nao basta a existéncia formal de uma acao para interromper a usucapiao. O que importa é o resultado.

S6 ha oposicao eficaz quando a acao termina com o reconhecimento do direito de quem se opoe
(ex.: procedéncia da reivindicatoria).

X Acao julgada improcedente
» Se a acao é rejeitada, fica claro que a “oposicao” nao tinha contetdo substancial.

» Conclusao: a citagao perde o efeito interruptivo da prescricao aquisitiva.

# Fundamento pratico: admitir o contrario permitiria acdées meramente emulatérias (de ma-fé)
apenas para impedir a usucapiao.

& Precedente ilustrativo

A 12 Camara Civel do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Eduardo Luz, assentou que:

A citacao perde o efeito interruptivo se a acao for julgada improcedente, sob pena de se
inviabilizar a prescricao aquisitiva por demandas sem meérito.



Terceiro requisito: posse continua
¢ Conceito

A posse deve ser continua, isto €, sem interrupg¢ao durante todo o prazo legal, até o ajuizamento da

acao de usucapiao.

A Nao serve posse intermitente ou exercida "a intervalos”.

4 Mudanca de residéncia # abandono
» Mudar-se do imével nao interrompe a posse se o possuidor continuar a agir como dono (ex.:
administragao, vigilancia, atos de conservacao).

» O critério € comportamental, ndo meramente fisico.

& Esbulho e preservacao da continuidade

Para evitar a interrupcao, diante de esbulho, o possuidor deve agir imediatamente:

» Autotutela possessoria (se ainda possivel), nos termos do art. 1.210, §1°, CC; ou

» Acao de reintegracao de posse.

& Ainércia pode romper a continuidade e prejudicar a usucapiao.

Prazo para interrupcao da posse ad usucapionem

O Cadigo Civil nao fixa prazo expresso para que a posse seja considerada interrompida em razao de

esbulho praticado por terceiro.
A disciplina pratica decorre da jurisprudéncia, especialmente dos tribunais estaduais.

% Interrupcao natural da posse (esbulho)
+ Regra jurisprudencial

O entendimento consolidado, notadamente do Tribunal de Justica de Sao Paulo, é o seguinte:
£ Se o esbulhado ajuizar interdito possessaério dentro de “ano e dia” e vencer,

v aproveita-se o tempo em que esteve privado da posse;
v nao ha interrupcao da posse ad usucapionem.

A ldeia-chave para prova:

A reacao tempestiva neutraliza os efeitos do esbulho.

>{ Quando ha interrupcao natural

» Se o interdito for julgado improcedente;



» Se for reconhecida a melhor posse do esbulhador;

A posse do usucapiente sera considerada descontinua, com perda do tempo anterior.

§ Esbulho clandestino

Quando o esbulho é clandestino, o prazo de ano e dia:

» hao corre da pratica do esbulho;
« corre da data em que o possuidor teve ciéncia do fato.

;2 Interrupcao civil da posse
+ Citacao judicial

Em tese, a citacao do possuidor em acdo (ex.: reivindicatéria) poderia interromper a prescricao
aquisitiva.

»{ Mas atencao a jurisprudéncia dominante

Se a acao reivindicatdria for julgada improcedente:

» acitacao perde o efeito interruptivo;
» considera-se que nao houve oposicao eficaz.

A Logo, ndo se interrompe a usucapiao.

] Efeito da interrupcao (quando ocorre de fato)
Se ainterrupc¢éao (natural ou civil) for valida:

* 0 prazo volta a correr do zero;
» hao se aproveita o tempo anteriormente decorrido;
» devem ser novamente observados todos os requisitos da usucapiao.

Tempo (tempus)
1 Prazos legais de usucapiao
+ Usucapiao extraordinaria - art. 1.238, CC

» Prazo geral: 15 anos
» Prazo reduzido: 10 anos, se o possuidor:

o estabeleceu moradia habitual no imdével; ou
o realizou obras ou servicos de carater produtivo (posse-trabalho).



A Atencao para prova:
Na extraordinaria nao se exige justo titulo nem boa-fé.

¢ Usucapiao ordinaria-art.1.242, CC

» Prazo geral: 10 anos

+ Prazo reduzido: 5 anos, se:

o 0 imovel foi adquirido onerosamente;
o com base em registro posteriormente cancelado;

o e o0 possuidor nele:

= estabeleceu moradia, ou

= realizou investimentos de interesse social e economico.

A Aqui sdo indispensaveis:
v justo titulo
v boa-fé

&) Qualidade da posse durante o tempo

A posse deve ser:
» continua, sem interrupgao, sem impugnacao eficaz.

& A aquiescéncia social (vizinhos, comunidade) e a diuturnidade da posse fazem presumir a
inexisténcia de direito contrario.

& Efeito juridico importante:

Consumado o prazo legal, qualquer oposicao posterior é inoperante, pois a aquisicao ja se
aperfeicoou.

£z Computo do prazo durante o processo

Ha entendimento consolidado de que o tempo de posse entre a propositura e o julgamento da acao
pode ser computado.

O Superior Tribunal de Justica afirma que:
» 0 magistrado deve considerar fatos constitutivos supervenientes;

» adecisao deve refletir o estado de fato e de direito no momento do julgamento;

» isso decorre dos principios da economia processual e da razoavel duracao do processo.



# Assim, é possivel complementar o prazo da usucapidao no curso da demanda, desde que haja
pertinéncia com a causa de pedir e o pedido.

Justo titulo (titulus)

# Regra basica

O justo titulo é requisito exclusivo da usucapiao ordinaria, conforme o art. 1.242 do Codigo Civil.
Nao é exigido na usucapiao extraordinaria.

“"Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e incontestadamente, com justo
titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.”

Conceito

Justo titulo, para fins de usucapiao, é o ato juridico que seria apto a transferir o dominio, nao fosse a
existéncia de um vicio impeditivo.

A Exemplos de vicio:
» alienagao por non dominus (quem vende nao é o dono);
» incapacidade do alienante;
» defeito formal que impede a transferéncia perfeita.

Mesmo assim, o titulo:

« é formalmente idoneo;

- gera no adquirente a crenca de ser proprietario (opinio domini).
A, Atencao a distingao classica:

» Opinio domini = crenca de que é dono (usucapiao ordinaria)

» Animus domini - vontade de agir como dono (usucapiao extraordinaria)

Sao conceitos diferentes.

Requisitos do justo titulo

¢ Registro é necessario?
> Nao necessariamente.
Embora parte da doutrina antiga exigisse titulo registrado, esse entendimento foi superado.

A Se fosse indispensavel o registro:



» 0 dominio ja estaria adquirido;
» ausucapiao ordinaria perderia utilidade pratica.

.4 Entendimento atual (doutrina e jurisprudéncia)
» O justo titulo nao precisa estar registrado;

« Basta que seja:

o idéneo em tese,
o apto a transferir o dominio,

o capaz de gerar a boa-fé do possuidor.

(5 A jurisprudéncia passou a admitir, por exemplo:

» sinal de compra e venda;
» contrato particular;

» pagamento integral do preco.

Compromisso de compra e venda como justo titulo

O compromisso de compra e venda irretratavel e irrevogavel é considerado justo titulo, mesmo sem
registro, porque:

» confere direito real ao compromissario comprador;

» autoriza a adjudicacao compulsoria.

Entendimento do Superior Tribunal de Justica

Nao sao necessarios o registro nem o instrumento publico para que a promessa de compra e venda
sirva como justo titulo, pois, gerando direito a adjudicacao, gera também direito a aquisicao por
usucapiao ordinaria.

Se o titulo permite adjudicacao compulsoéria, é justo titulo para usucapiao ordinaria.

Titulo nulo

Mesmo titulo nulo, desde que:

» haja posse continua e incontestada por 10 anos;

« concorram boa-fé e demais requisitos;

¢ pode ser saneado pelo decurso do tempo, viabilizando a usucapiao ordinaria.

A& A prescrigcdo aquisitiva:

« nao convalida o titulo,

» mas substitui o titulo defeituoso pela aquisicao originaria da propriedade.



Boa-fé (fides)

A Regra fundamental

A boa-fé é requisito exigido apenas na usucapiao ordinaria, ao lado do justo titulo (art. 1.242, CC).
¢ Nao se exige boa-fé na usucapiao extraordinaria.

Conceito

A posse é de boa-fé quando o possuidor ignora o vicio ou o obstaculo que impede a aquisicao da
coisa.

Boa-fé é a crenca do possuidor de que legitimamente lhe pertence a coisa sob sua posse.

£ Trata-se de um estado psicolégico do possuidor, consistente na convicgdo de legitimidade da
aquisicao.

? Duvida e boa-fé
A doutrina distingue dois momentos da duvida:
> Duvida inicial
» Existente antes ou no momento da aquisicao;
» Impede a boa-fé;
- E indesculpavel contratar sem diligéncias minimas.

(" Se o possuidor ja tinha duvidas relevantes e mesmo assim adquiriu, nao ha boa-fé.

£4 Duvida subsequente

» Surge ap0s a obtengao do titulo;
« Nao elimina a boa-fé inicial;
» SO ha ma-fé quando ha convicc¢ao da ilegitimidade.
# Ma-fé nao é duvida; é certeza da aquisicio ilegitima.
Boa-fé e justo titulo

Embora autonomas, boa-fé e justo titulo sao conceitos intimamente relacionados.

¢ Relacao entre eles

» O justo titulo é o ato exterior que:

o justifica a posse;



o fundamenta a boa-fé.

+ A boa-fé é a conviccao ética de que o titulo produziu a transferéncia da propriedade.
Sao coisas distintas, mas o justo titulo presume a boa-fé.

"2 Presuncao legal de boa-fé

O art. 1.201, paragrafo unico, do CC estabelece presuncao juris tantum de boa-fé em favor de quem
tem justo titulo.

¢ Consequéncia:

» Provado o justo titulo, presume-se a boa-fé;

« Cabe a parte contraria provar a ma-fé.

2] Combinacées possiveis

v Boa-fé sem justo titulo
Ex.: possuidor acredita ter comprado o imovel, mas o negdcio nunca se aperfeicoou.

X Justo titulo sem boa-fé
Ex.: comprador sabe que o bem nao pertence ao vendedor, embora o titulo seja formalmente idéneo.

A Na usucapiao ordinaria, ambos devem coexistir.

T Momento e duracao da boa-fé

A Exigéncia temporal
A boa-fé deve:

 existir no inicio da posse;

* permanecer durante todo o prazo legal.

X Perda da boa-fé

Segundo o art.1.202 do CC:

A posse de boa-fé so perde esse carater desde o momento em que as circunstancias facam
presumir que o possuidor sabe que possui indevidamente.

_ Descoberto o vicio, a boa-fé cessa dali em diante e nao se recompoe.



Acao de usucapiao

# Natureza da acao
Nos termos do art. 1.241 do Codigo Civil, a acdo de usucapiao € meramente declaratoria.

& 0O juiz nao cria o direito, apenas declara a aquisicao da propriedade, que ja se consumou pelo
decurso do tempo + posse qualificada.

Requisitos da acao
¢ Competéncia
» Foro da situacao do imével.
¢ Peticao inicial
O autor deve:

» individualizar com precisao o imoével;
« expor o fundamento juridico da usucapiao;

» juntar planta da area usucapienda.

s Planta x croqui

« A planta pode ser substituida por croqui se houver elementos suficientes para identificar:

o area,
o confrontacoes,

o localizagao.

(Base: LRP, art. 216-A, )
¢ Procedimento
O CPC/2015:

» hao preveé procedimento especial para a acdo de usucapiao;

» apenas faz referéncias pontuais nos arts. 246, §3°, e 259, I.
s Portanto, aplica-se o procedimento comum.

+ Citacao dos confinantes

» Devem ser citados pessoalmente.
» Excecao: unidade autbnoma em condominio edilicio = citagcao dispensada.
(Base: art. 246, §3°, CPC)



¢ Usucapiao como defesa

Segundo o Enunciado 315 da IV Jornada de Direito Civil:

» 0 réu em acgao reivindicatoria ou possessoria pode:

o formular pedido contraposto;

o obter declaracao de usucapiao na propria demanda;
» a sentenca vale como titulo registravel, ressalvados direitos de terceiros.

Legitimidade passiva

Devem ser obrigatoriamente citados:

1. Titular do dominio registrado

» Se nao houver registro - certidao negativa.

2. Confinantes do imoével

3. Interessados incertos ou desconhecidos

« citacdo por edital (art. 259, I, CPC).
iii Fazenda Publica

E indispensavel a intimacao dos entes publicos:

« Uniao,
« Estados,
» Distrito Federal,

* Municipios.

A& Mesmo constando expressamente na LRP (art. 216-A, §3°) para a via extrajudicial,
aplica-se também a acao judicial, por simetria e interesse publico.

Conjuges

Se o autor for casado - o conjuge deve intervir, sob pena de nulidade.

Na parte passiva, o conjuge também deve integrar a lide.

A Regra do art. 73, §1°,1, CPC
E] Excecéo: separacio absoluta de bens.

Legitimidade ativa

Tém legitimidade para propor a acao:



* O possuidor
» O espdlio do possuidor

» v O cond6émino, desde que exerca posse exclusiva

v O titular do dominio registrado, se:

o houver duvida sobre a regularidade do titulo;

o for necessario unificar transcricées ou delimitar area.

A Entendimento do Superior Tribunal de Justica:

E cabivel usucapido mesmo por quem ja consta como proprietario, quando houver dificuldade
juridica relevante na regularizacao registral.

Valor da causa
Como nao ha regra especifica:
» aplica-se o art. 292, 1V, CPC.

Valor da causa = valor de avaliacao do imovel.

A& O mesmo critério da acao reivindicatoria.

Intervencao do Ministério Publico

A, Intervencao obrigatdria

» O Ministério Publico deve intervir em todos os atos do processo.

» A auséncia do MP gera nulidade absoluta.
A Fundamento:

» interesse social relevante;
« art.178,1, CPC (CPC/2015).

A Jurisprudéncia consolidada:

» auséncia do MP em acao de usucapiao - processo nulo.

Acao publiciana

# O problema que a acao publiciana resolve

Ha entendimento de que a acao de usucapiao exige posse atual. Surge entao a dificuldade quando:



° ausucapiao ja se consumou;
* 0 usucapiente perde a posse por esbulho;

« 0 esbulhador transfere o imével a terceiro.
Nesse caso:

» hao cabe interdito possessario contra o terceiro (que nao é esbulhador);

» mas também nao se pode exigir titulo registral, pois a aquisicao é originaria.
Para suprir essa lacuna, utiliza-se a acao publiciana.
& Conceito

A acao publiciana € uma espécie de acao reivindicatoria sem titulo, fundada na posse qualificada
com animus domini e no direito a aquisicao pela prescricao aquisitiva.

# E uma ficcao juridica:

considera-se proprietario antecipado quem ja completou (ou esta em vias de completar) o prazo
da usucapiao.

Hipoteses de cabimento
(] Usucapiao ja consumada

« O possuidor ja adquiriu a propriedade pelo decurso do prazo (art. 1.238, CC);
o perdeu a posse;

« 0 imoével foi transferido a terceiro.

¢ Cabe acao publiciana para reaver o bem e, depois, acao de usucapiao para obter sentenca
declaratoria registravel.

] Usucapiao em curso (prazo nao consumado)

» O prescribente perdeu a posse para o esbulhador;
» 0 esbulhador transferiu o imével a terceiro;

« contra esse terceiro ndo cabem interditos.

¢ Também cabe acao publiciana, para reaver a posse e preservar a prescri¢cao aquisitiva.

A publiciana confere ao prescribente uma acao real, suprindo a impossibilidade de interditos
possessorios.

-2 Natureza juridica

» A publiciana nao depende de registro;

« fundamenta-se no direito material a aquisicdo da propriedade;



« & compativel com a natureza declaratéria da sentenca de usucapiao.

Exigéncia de posse atual do imével

Entendimento consolidado

» A usucapiao se aperfeicoa com o decurso do prazo;
» asentenca € meramente declaratoria;

» a posse atual nao é condicao absoluta para a acao, se o direito ja se formou.

# A acio publiciana funciona, nesse contexto, como instrumento de recomposicio da posse, quando
necessario.

iii Teses consolidadas do Superior Tribunal de Justica (Jurisprudéncia em
Teses)

» Tese 6: promessa de compra e venda é justo titulo para usucapiao.
» Tese 7: auséncia de registro nao presume bem publico.
» Tese 8: usucapiao é aquisicao originaria > nao subsistem 6nus reais.

» Tese 9: acao possessoria improcedente nao interrompe o prazo.

[ Outras teses relevantes

. Imével do SFH nao pode ser usucapido.

. Posse por promessa de compra e venda nao gera usucapiao, salvo conversao em posse propria.
. Bens de sociedades de economia mista afetados a destinacao publica ndo sao usucapiveis.

. Imoveis da TERRACAP sao publicos e nao sujeitos a usucapiao.

. Dominio util de bem publico enfiteutico pode ser usucapido.

. Bem de familia ndo impede usucapiao, se houver abandono ou mudanca.

. Reafirma: auséncia de registro nao presume terra devoluta.



