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RESUMO

Usucapido é uma forma de aquisicdo da propriedade pelo decurso do tempo.
Trata-se de um direito que a pessoa adquire por exercer a posse mansa e pacifica
sobre um determinado bem de outra pessoa, apdés o decurso de certo prazo
estipulado em Lei. E uma forma de aquisic&o originaria da propriedade, uma vez que
ndo ha vinculo entre a pessoa que requer a usucapido (usucapiente), e o
proprietario anterior. O usucapiente requer a usucapiao contra o proprietario anterior,
uma vez gque este ndo exerceu seu direito de proprietario contra o usucapiente em
tempo habil, reivindicando que Ihe fosse devolvida a posse sobre sua propriedade. A
propriedade a ser usucapida, no estudo em tela, é o bem imével particular urbano.
Sobre 0 mesmo, incide um imposto municipal que deve ser recolhido anualmente,
denominado Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU). Quando
um bem imovel € usucapido, por ser forma originaria de aquisicdo da propriedade,
esta deveréa ser entregue livre de quaisquer 6nus ou gravames que recaiam sobre a
mesma. O IPTU é de responsabilidade de proprietarios e posseiros, bem como o € o
Imposto sobre Propriedade Territorial Rural (ITR). Portanto, cabe definir quem sera
responsavel pelo adimplemento de tal imposto, o proprietario ou o usucapiente. No
caso de usucapido especial rural, que possui lei especifica, o ITR ndo incidira sobre
o imovel usucapido, conforme consta do paragrafo Unico do artigo 8° da Lei 6.969 de
10 de dezembro de 1981. Porém, em relacdo aos demais casos de usucapido, em
particular a usucapido de imoével particular urbano, tema em tela, ndo ha lei
especifica dando imunidade de imposto sobre o bem usucapido. Elaborando-se Lei
similar a da usucapido especial rural, a imunidade de imposto estaria garantida em
caso de usucapido sobre imdvel particular urbano. Enquanto tal norma nao figurar
no ordenamento juridico patrio, através da hermenéutica, com base no principio da
aparéncia, considerando ainda o efeito retroativo produzido pela usucapiao e o fato
gerador do IPTU, o responsavel pelo adimplemento do mesmo devera ser o

usucapiente.

PALAVRAS-CHAVE: Usucapiao — Imével — Urbano — IPTU — Obrigacédo —
Responsabilidade
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INTRODUCAO

Usucapido é um modo de aquisicdo do direito real de propriedade pelo
decurso do tempo, satisfeitas algumas exigéncias da lei. Trata-se de um direito que
a pessoa adquire por exercer a posse mansa e pacifica sobre um determinado bem
pertencente a outra pessoa, apdés o decurso de certo prazo estipulado em Lei, e,
conforme a modalidade de usucapido, depende ou ndo de justo titulo e boa fé.

O presente trabalho tem como marco tedrico a doutrina de SILVIO DE SALVO
VENOSA.

Sanar as duvidas que possam surgir a respeito da usucapido, é tao
importante para os operadores do direito em geral quanto o é para a coletividade,
pois trata-se de um direito que € exigido milhares de vezes todos os dias em nosso
pais. Resolvendo a questdo acerca de quem seria a responsabilidade pelo
adimplemento do Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU),
daria maior seguranca juridica em relagdo ao imposto sobre o imével usucapido,
resolvendo conflitos existentes entre doutrinadores e juristas.

A propriedade a ser usucapida, no estudo em tela, € o bem imével particular
urbano, ou seja, somente o imoével localizado dentro da zona urbana do municipio e
que ndo possua destinacao de imdvel rural, como plantacdes e criacado de animais, e
também que seja de propriedade particular, uma vez que bens publicos ndo sdo
suscetiveis de usucapido. Sobre o referido imoével particular urbano, incide um
imposto municipal que deve ser recolhido anualmente, denominado Imposto sobre
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

Tanto proprietarios quanto possuidores sao responsaveis pelo adimplemento
do referido imposto, pois a lei afirma que este imposto tem como fato gerador a
propriedade, o dominio Gtil ou a posse. O IPTU é uma obrigacdo inerente ao imoével,
porém o posseiro também tem a obrigacdo de quitar tal imposto. Portanto, cabe
definir quem sera responsavel pelo adimplemento de tal imposto, o proprietario ou o
usucapiente.

Assim como o IPTU, o Imposto sobre Propriedade Territorial Rural (ITR)
também é de responsabilidade de proprietarios e posseiros. No caso de usucapiéao

especial rural, que possui lei especifica, o ITR nédo incidira sobre o imovel usucapido,



conforme consta do paragrafo Unico do artigo 8° da Lei 6.969 de 10 de dezembro de
1981. Porém, em relacdo aos demais casos de usucapido, em particular o usucapido
de imovel particular urbano, tema em tela, ndo ha lei especifica dando imunidade de
imposto sobre o bem usucapido.

Vale ressaltar ainda que a usucapido seja uma forma de aquisigao originaria
da propriedade, uma vez que ndo ha vinculo entre a pessoa que requer a usucapiao,
e o proprietario do imdével. Por ser forma originaria de aquisicdo da propriedade, uma
vez decretada a usucapidao, o imovel devera ser entregue ao usucapiente sem
quaisquer Gnus ou gravames.

Considerando o principio da aparéncia e o fato da usucapido produzir efeitos
ex tunc, quando se efetivar o registro do titulo de aquisicdo da propriedade perante o
Registro de Imoveis, o tempo de propriedade no qual o adquirente passa a figurar
como proprietario retroage a data em que o mesmo se apossou do imoével com o
intuito de té-lo para si. No caso em estudo, apos decretada a usucapido e registrado
o titulo judicial, o adquirente passa a figurar como proprietario do imovel a partir da
data que este se apossou do mesmo com a intencdo de se tornar proprietario.

O artigo 945 do Cdédigo de Processo Civil determina que para decretar a
usucapido, deverao ser satisfeitas as obrigacfes fiscais. Porém, a lei ndo determina
quem serd o responsavel pelo pagamento dos impostos inerentes ao imovel
usucapido, se 0 antigo ou 0 novo proprietario.

Portanto, questiona-se: Como determinar de quem sera a responsabilidade
pelo adimplemento do IPTU em caso de usucapido de imovel particular urbano?

Para solucionar tal dilema, a principio parte-se para a pesquisa bibliografica,
pesquisas junto aos juizes de direito locais e de localidades proximas, junto ao
Registro de Imoveis, da Corregedoria Geral de Justica do Estado de Minas Gerais, e
demais orgaos ligados ao foro judicial e extrajudicial, pesquisando a legislacéo,
doutrina patria, bem como a jurisprudéncia, a fim de construir conceitos, confirmar
posi¢des, e comparar legislacdo e doutrina, acerca da usucapido de imovel particular
urbano, e verificar de quem é a responsabilidade pelo adimplemento do IPTU
relativo ao referido imovel.

Faz-se o fichamento do que estiver relacionado ao tema em tela, bem como
do que possa estar relacionado ao mesmo, como outros ramos do direito vinculados
a usucapiao.

O presente trabalho é composto por 05 (cinco) capitulos. No primeiro capitulo
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sdo abordados os temas pertinentes a propriedade imovel, explicando o que é, sua
funcéo social, o que sao direitos reais, e formas de aquisicdo da propriedade imével,
gue sera de suma importancia para a compreensao do tema principal.

No segundo capitulo, resumidamente, é analisado o que vem a ser obrigacao
em sua acepcao juridica.

No terceiro capitulo, é verificada a responsabilidade civil pelo adimplemento
do IPTU.

O quarto capitulo € dedicado ao tema principal da monografia, a Usucapiao.
Nele, € analisada a usucapido, elaborando conceitos, descrevendo suas
modalidades, os requisitos de cada uma, e principalmente a usucapido de imével
particular urbano.

E, no quinto capitulo, é analisado o Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU), seu fato gerador e quem pode ser responsavel pelo
adimplemento do mesmo.

Uma vez analisada e resolvida a questdo sobre a responsabilidade sobre o
adimplemento do IPTU sobre o imdével particular urbano objeto de usucapido,
ajudaria tanto ao proprietario do imével quanto ao usucapiente conhecer nao apenas
seu direito, mas também qual dever estd obrigado a satisfazer junto ao poder
publico. Desta forma, o municipio ndo seria lesado de seu direito de receber o
imposto devido, e seria identificado quem seria o responsavel pelo adimplemento do
mesmo, considerando ainda que o principal objetivo da usucapido é fazer com que,
através da alteracdo da titularidade sobre o imével, a propriedade possa exercer sua
funcdo social, principalmente para moradia, mas também satisfazendo as
obrigacdes fiscais.

Atualmente, h4 um movimento pela descodificacdo, portanto, ao invés de
inserir artigos no Caodigo Civil, seria interessante a criacdo de nova norma
disciplinando especificamente a usucapiao de imével urbano, da mesma forma que
foi feita com a usucapido especial rural, isentando ou ndo o usucapiente do
pagamento do IPTU. Criando-se norma similar a esta, solucionado estaria o
problema acerca da responsabilidade pelo adimplemento do IPTU, nos casos de
usucapido de imovel urbano. Entretanto, enquanto tal norma n&o figurar no
ordenamento juridico patrio, através da hermenéutica, com base no principio da
aparéncia, considerando ainda o efeito retroativo produzido pela usucapido, o

responsavel pelo adimplemento do IPTU devera ser o usucapiente.
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1. DIREITOS REAIS

Tema importantissimo a ser analisado para compreensdo do presente
trabalho é o que tange aos direitos reais, considerando que sO6 podem ser
usucapidos 0s objetos que sdo suscetiveis de apropriacdo pelo homem, mesmo que
incorpéreos. E, dentro dos direitos reais, figura a propriedade, sendo esta o objeto

da usucapido, no caso em estudo, a propriedade imével particular urbana.

1.1. Conceito

Uma definicho do que vem a ser direitos reais, elaborada por Clévis
Bevilaqua, afirma que direitos reais sdo “o complexo das normas reguladoras das
relacBes juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropriacéo pelo homem”*. No
presente trabalho, ndo se discute o mérito dos conflitos doutrinarios acerca da
distincdo entre coisa e bem. Considera-se neste trabalho que coisa possui
significado mais extenso que bem, abrangendo tanto as coisas que podem ser
apropriadas pelo homem quanto aquelas que ndo podem. Bem, portanto, é espécie
de coisa, considerando que bem pode ser corpéreo ou incorpdéreo e possuir tanto
valor pecuniario quanto axiolégico, porém, que possa ser apropriado pelo homem.
Trata-se, portanto, de um conjunto de normas que regulam a relacédo entre o ser
humano e as coisas que possam ser apropriadas pelo homem, e, ainda, possam ser
objeto de direito. Os direitos reais, no ordenamento patrio, sdo numerus clausus?, ou
seja, sao criados por lei e estdo elencados no expressamente no corpo do
ordenamento juridico, ndo se admitindo quaisquer outros sendo aqueles ali
enumerados, além de possuirem eficacia erga omnes®, o que significa que o titular
do direito real sobre determinado bem pode perseguir seu direito onde quer que o

referido bem se encontre, e contra todos que o possuirem ilegitimamente.

! BEVILAQUA, Clévis. apud FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3.
ed. Rio de Janeiro: Limen Juris, 2006. p. 1.

% NUimero restrito.

® Contra todos.
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1.2. Espécies

Os direitos reais, no ordenamento juridico patrio, estdo elencados em no
Cddigo Civil, em seu artigo 1.225, com as altera¢fes trazidas pela Lei 11.481 de 31

de maio de 2007, sdo eles, in verbis:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitacéo;

VII - o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca,;

X - a anticrese.

Xl - a concessédo de uso especial para fins de moradia;
Xl - a concessao de direito real de uso.*

Lembrando que os direitos reais s&o numerus clausus, apenas os direitos
supracitados séo considerados como sendo direitos reais. Assim sendo, passa-se a
uma breve conceituacdo dos direitos reais, ressalte-se que se trata da definicao do
direito, e ndo da coisa em si.

Propriedade € o direito que o proprietario tem de usar, gozar e dispor das
coisas, observando sua fungao social.

Superficie € o direito que o proprietario tem de conceder, sem carater
perpétuo, a um terceiro o direito de construir ou plantar em seu terreno, mediante
escritura publica registrada no Registro de Imoéveis competente.

Serviddo ocorre quando ha imposicdo de restricdo ou restricdes em um
prédio, denominado serviente, em beneficio de outro, denominado dominante,
pertencentes a proprietarios distintos, sendo instituidas por contrato, testamento,
usucapido, sentengca, ou mesmo por destinacdo do proprietario, devendo ser
registrada no Registro de Iméveis competente, gravando o prédio serviente, em sua

matricula.

* BRASIL. Lei 10.406. Institui o Cédigo Civil. Brasilia: 10 de janeiro de 2002.
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Usufruto pode ser definido, nas palavras de Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald (2006, p.581), com sendo um “direito real temporario concedido a
uma pessoa para desfrutar um objeto alheio como se fosse proprio, retirando suas
utilidades e frutos, contudo sem alterar-lhe a substancia™. Em se tratando de imével,
deve ser registrado no Registro de Imoveis competente.

O direito real de uso permite que o proprietario de determinada coisa,
conceda a alguém o direito de usar da coisa ou parte dela, na proporcdo da
necessidade sua e de sua familia. Este direito ndo pode ser cedido.

O direito real de habitagdo € ainda mais limitado. Como o préprio nome diz, o
titular deste direito pode apenas residir sem qualquer forma de fruicdo, em caréater
gratuito e temporario, em um prédio pertencente a outrem, que mantém todos os
poderes sobre o imével, com excecdo da habitacdo. Da mesma forma que o direito
real de uso, o direito real de habitacdo n&o pode ser cedido.

O direito real do promitente comprador surge através de contrato pactuado
pela vontade das partes, onde um se compromete a vender e outro a comprar bem
imovel, estipulando clausulas, valores, prazos e condi¢cdes a serem cumpridas, até a
lavratura da escritura definitiva. O promitente comprador possui direito a compra do
imovel e o promitente vendedor tem o dever de outorgar a escritura definitiva, porém
este direito somente se torna direito real ap0s o registro do contrato no Registro de
Imbveis competente, uma vez que o registro da publicidade ao ato perante terceiros,
reduzindo a disponibilidade do bem pelo promitente vendedor.

Penhor é direito real de garantia sobre coisas moveis ou mobilizaveis que o
credor tem em face do devedor. O devedor entrega a coisa ao credor como garantia
do adimplemento da divida, devendo o credor guardar e conservar a coisa, sem 0
direito de usar e fruir desta. Ressalte-se que no caso de penhor rural, industrial,
mercantil e de veiculos, a coisa permanece em poder do devedor, que devera zelar
pela coisa.

Hipoteca é direito de garantia sobre bens imoéveis, além de navios e
aeronaves, onde o devedor permanece com a propriedade e posse sobre o bem,
respondendo pela divida com todo o bem hipotecado, pois ndo se admite hipoteca
parcial, até o adimplemento total da divida. A hipoteca da direito de preferéncia ao

credor de receber a divida em caso do ndo adimplemento. Deve ser registrada no

® FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Ob. Cit. p. 581.
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Registro de Imdveis competente, gravando o imével e dando publicidade a terceiros,
continuando o proprietdrio com os direitos de usar, fruir, gozar e dispor do bem,
necessitando da anuéncia do credor apenas no caso de hipoteca cedular.

Na anticrese, o credor recebe do devedor a posse sobre bem imével de
propriedade deste, para que aquele possa explorar economicamente o bem,
colhendo os frutos com o0s quais seréo pagos os juros e a divida principal.

Os direitos reais de concessdo de uso especial para fins de moradia e
concessao de direito real de uso, foram incluidos pela Lei 11.481 de 31 de maio de
2007. No direito real de concessdo de uso especial para fins de moradia, o poder
publico, seja federal, estadual ou municipal, concede, através de ato administrativo,
ao particular que possuia até 30 de junho de 2001, durante cinco anos ininterruptos
e sem oposicao, imével urbano ou de area de marinha ndo superior a 250,00m2
(duzentos e cinquenta metros quadrados), o direito de utilizar deste imével para sua
residéncia e/ou de sua familia, no intuito de regularizar a situacdo destes
particulares que ocupavam imdéveis publicos. Este direito real visa a dois objetivos
especificos: fazer com que a propriedade exerca sua funcdo social e dar mais
dignidade a populacao carente, que, via de regra, € quem ocupa tais bens publicos.
A grande vantagem de se obter esta concessdo de uso especial para fins de
moradia como direito real, além do direito de seqlela erga omnes, é que o direito
real concedido pode ser transmitido por atos inter vivos® ou causa mortis’. J& na
concessao de direito real de uso, o poder publico concede, por contrato ou escritura
publica, ao particular o direito de exploracdo econdmica de imével publico para fins
de urbanizacdo, industrializacdo, edificacdo, cultivo ou qualquer outra forma de
exploracdo de interesse social. Este direito também pode ser transmitido por atos
inter vivos ou causa mortis.

Ambas as concessdes podem ser revogadas pelo poder publico se os
titulares de tais direitos derem destinacao diversa da especifica ao bem publico, ou
seja, moradia ou uso.

Conforme sera visto em capitulo préprio neste trabalho, poderéo ser objeto de
usucapido, além da propriedade, o usufruto, o uso, a habitacdo, as serviddes, etc.
Entretanto, o direito real que mais interessa ao presente trabalho é o direito real de

propriedade, em particular sobre imovel particular urbano.

® Entre vivos.
" Por causa da morte, em razdo da morte.
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1.3. Propriedade

Propriedade pode ser definida como sendo o “Direito de usar, gozar e dispor
das coisas dentro de sua fungéo social, desde que ndo se faca delas uso proibido

"8 N&o se trata da coisa em

por lei, e de reavé-las de quem injustamente as possua.
si, mas do direito sobre a coisa. Esta definicdo traz o direito e o dever de usar e
gozar do direito de propriedade, fazendo com que a mesma exergca sua funcao
social, e a faculdade que o proprietario tem de dispor da coisa, ressaltando ainda a
oponibilidade erga omnes. No caso em estudo, a propriedade serd o direito exercido
sobre imovel particular urbano.

Conceituando propriedade, FARIAS e ROSENVALD (2006, p.178), afirmam
que “é um direito complexo, que se instrumentaliza pelo dominio, possibilitando ao
seu titular o exercicio de um feixe de atributos consubstanciados nas faculdades de

usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto™

(grifo no
original).

Os autores trazem neste conceito o0 entendimento de que a propriedade é
instrumentalizada pelo dominio. Em se tratando de bens imdveis, o dominio é
adquirido com o registro do titulo de aquisicdo da propriedade no Registro de
Iméveis competente. Nao ha que se confundir propriedade com dominio, uma vez
que nem sempre o proprietario terd dominio sobre a coisa. V.g., Nos casos de
sucessao, pelo principio da saisine®, quando ocorre o ébito, os bens do de cujus™*
transmitem-se no mesmo instante aos herdeiros, ou seja, estes ja possuem a posse
e a propriedade, porém, o dominio somente serd adquirido apds o registro do
inventario e/ou formal de partilha. Vale ressaltar que, uma vez registrado o titulo, o
dominio retroage a data do falecimento. Da mesma forma ocorre quando alguém ja
tem direito a usucapido, porém ainda nao registrou o titulo aquisitivo. O antigo titular
ainda possui formalmente a propriedade, porém ja ndo possui o0 dominio sobre a

coisa. No caso da usucapido, conforme sera visto, 0 usucapiente ja possui a posse

® SIDOU, J. M. Othon. Dicionario juridico: academia brasileira de letras juridicas. 8. ed. rev. atual. e
amp. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2003. p. 699.

° FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Ob. Cit. p. 178.

10 Ficcdo juridica em que posse e propriedade sdo transmitidas aos herdeiros imediatamente ao
falecimento do titular do direito. Provém etimologicamente da palavra latina sacire, tendo o sentido de
apoderar-se (de um bem).

" De quem. Pessoa falecida.
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direita sobre a coisa, passando a ser titular do direito de propriedade apds o decurso
do prazo legal, e passa a ter dominio com o registro do titulo junto ao Registro de
Iméveis. Dominio este que retroage a data em que o usucapiente se apossou do
imével com a intencao de té-lo para si.

Silvio de Salvo Venosa (2009, p. 168) define propriedade como sendo “o
direito mais amplo da pessoa em relagdo a coisa. Esta fica submetida a senhoria do

titular, do dominus, do proprietario”?

(grifo no original). O autor d&4 énfase ao poder
de senhoria e o carater de submissdo que o proprietario inflige sobre a coisa. O
autor ainda afirma que este poder de senhoria sdo as faculdades que o proprietario
tem de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa. Estas faculdades s&o por ele assim

definidas:

(...) usar é colocar a coisa a servi¢o do titular sem alterar-lhe a esséncia. O
proprietario usa seu imével quando nele habita ou permite que terceiro o
faga. Esse uso inclui também a conduta estética de manter a coisa em seu
poder, sem utilizacdo dindmica. Usa de seu terreno o proprietério que o
mantém cercado sem qualquer utilizagdo. O titular serve-se, de forma geral,

da coisa.™ (grifo no original).

Conforme afirmado pelo autor, o proprietario faz uso de seu imovel quando
nele constroi, habita ou permite que outrem o faca. Além de construir e habitar, usa
também do imdvel aquele que nele planta ou o utiliza para o lazer. Vale ressaltar
ainda que o proprietario usa do bem, mesmo que ndo dé destinacdo especifica ao
mesmo, conforme relatado supra, desde que zele pelo seu patriménio.

Seguindo a doutrina do mesmo autor, VENOSA (2009, p.169) afirma que
“gozar do bem significa extrair dele beneficios e vantagens. Refere-se a percepcéo

de frutos, tanto naturais como civis.”*

(grifo no original).

Quanto ao gozo, o autor se refere ao carater de fruicdo que o bem possa
proporcionar, sejam eles naturais ou civis. Sao frutos naturais aqueles obtidos em
razdo da propria natureza da coisa, através da exploracdo dos frutos vegetais e
animais, ou mesmo paisagistico e ecolégico. Séo frutos civis, aqueles obtidos

através da exploracdo econémica da coisa, tais como aluguel, arrendamento, etc.

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 9. ed. S&o Paulo: Atlas, 2009. v. 5. p. 168.
3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 9. ed. S&o Paulo: Atlas, 2009. v. 5. p. 169.
“ VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 9. ed. S&o Paulo: Atlas, 2009. v. 5. p. 169.
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Quanto a faculdade de disposicdo da coisa pelo titular do direito real de
propriedade, o autor afirma que:

(...) envolve o poder de consumir o bem, alterar-lhe a substancia, aliena-lo
ou grava-lo. E o poder mais abrangente, pois quem pode dispor da coisa
dela também pode usar e gozar. Tal faculdade caracteriza efetivamente o
direito de propriedade, pois o poder de usar e gozar pode ser atribuido a
guem nao seja proprietario. O poder de dispor somente o proprietario o

possui.

Fato interessante trazido pela assertiva do autor € a possibilidade de
transferéncia a terceiro do direito de usar e gozar da coisa, sendo impossivel,
todavia, a transferéncia do direito de dispor da mesma. Este direito compete apenas
ao proprietario que possui dominio sobre a coisa.

Por fim, h4 ainda a faculdade de reivindicar a coisa, onde quer que se
encontre e sob o poder que qualquer um gue a possua ilegitimamente. Trata-se do
direito de sequela que recai sobre a coisa sendo oponivel erga omnes. Em outras
palavras, o proprietario que tiver sido retirado indevidamente de sua posse, direta ou
indireta sobre seu bem, por outrem, tem o direito de reivindicar que lhe seja
restituida a posse sobre a coisa, pois possuindo a propriedade eficacia erga omnes,

toda a coletividade tem o dever de se abster da mesma.

1.3.1. Formas de aquisicao da propriedade imovel

Existem diversas formas de adquirir a propriedade. Pode-se citar compra e
venda, sucessao, usucapido, casamento, adjudicagéo, acessao, dentre outros. No
entanto, o dominio sobre o bem imével somente & adquirido ap0s 0 registro no
Registro de Iméveis. Considerando tal fato, pode-se dizer que, via de regra, a
aquisicdo da propriedade imovel se da pelo Registro, pela Usucapido e pela
Acesséo.

Tanto a acessdo quanto a usucapido sado formas originarias de aquisicdo da

> VENOSA, Silvio de Salvo. Ob. Cit. p. 169.
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propriedade imovel, independentemente de registro, sendo que este servira apenas
para dar publicidade ao ato perante terceiros e eficacia erga omnes. Outra forma de
aquisicdo da propriedade que independe de registro ocorre, conforme ja
vislumbrado, nos casos de sucessdo, onde os herdeiros se tornam proprietarios
desde o momento do falecimento do de cujus. Da mesma forma, o titulo devera ser
registrado no Registro de Imoveis pelos mesmos motivos ja expostos.

A aquisicao da propriedade através do registro se da quando alguém leva um
titulo de aquisicdo de propriedade, v.g. escritura de compra e venda, junto ao
Registro de Imdveis competente. Procede-se entdo ao registro deste titulo na
matricula do imovel na serventia, dando publicidade ao ato e oponibilidade erga
omnes. Conforme ja visto, as demais formas de aquisicdo de propriedade também
deverdo ser registradas para produzirem os efeitos de publicidade e oponibilidade.

Na usucapido, a pessoa adquire a propriedade quando alguém possui coisa
alheia como se sua fosse, com a intencdo de té-la para si, durante certo prazo
estabelecido em lei e sem oposicao, satisfazendo ainda algumas exigéncias da lei,
tais como as dimensdes do imoével, a situacdo da pessoa junto ao Registro de
Iméveis, e, conforme a modalidade de usucapido, pode depender ou ndo de possuir
justo titulo e boa fé.

A acessdao se da quando ha aumento da coisa por fatos naturais ou humanos.
Ocorre quando ha formacdo de ilhas, aluvido, avulsdo, abandono de alveo, e
construcdes e plantacdes em terreno alheio. Quando houver formacao de ilhas em
rios ndo navegaveis, os proprietarios ribeirinhos adquirem a posse desta ilha, na
proporcdo que lhes couber. Se a ilha se formar mais préxima da margem de um,
ultrapassando a metade do rio, o adquirente sera o proprietario com a margem mais
préxima da ilha. Ocorre aluvido quando had um acréscimo lento e imperceptivel do
imovel por depdsito e aterros naturais ou por afastamento das aguas que margeiam
tal imovel. Ocorre a avulsdo quando a forgca da corrente arrancar violentamente uma
por¢cdo consideravel e reconhecivel de um imodvel e agrega-la a outro. O proprietario
do imovel beneficiado pela avulséo recebera a propriedade mediante indenizagédo ao
proprietario prejudicado, ou, sem indenizacdo se se passar ano e dia do fato sem
reivindicacdo por parte deste. Ocorre a aquisicdo da propriedade por acessado por
alveo abandonado quando o leito do rio seca ou se desvia naturalmente, passando
entdo esta propriedade a pertencer aos proprietarios ribeirinhos das duas margens,

na proporgéo que lhes couberem, até o meio do alveo. A propriedade sera adquirida
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também quando terceiro plantar ou construir em imovel alheio, ou o proprietario em
imovel préprio com sementes ou materiais alheios. Tudo depende da boa-fé tanto do

proprietario quanto de quem construiu ou plantou, para fins de indenizacao.

1.3.2. Funcao social da propriedade imoével

Tema fundamental para o presente trabalho € a analise da fungéo social da
propriedade. Estd consagrada na Constituicdo da Republica, em seu artigo 5°, inciso
XXIII, que “a propriedade atendera a sua funcdo social”*®. Tal dispositivo legal visa a
assegurar que toda propriedade seja utilizada de forma a satisfazer as necessidades
da coletividade, dando a propriedade a destinacdo ou utilizacdo adequada, tais
como moradia, lazer, cultura, producdo de alimentos, conservagéo e preservacao do
meio ambiente. Ao consagrar no artigo 170, inciso lll, da Constituicdo da Republica
gue a ordem econbmica tem como finalidade, assegurar a todos existéncia digna,
conforme a justica social, devendo ser observada, dentre outros principios, a funcéo
social da propriedade, o legislador garante que toda propriedade devera atender a
sua funcédo social e econdmica, visando o bem-estar social, um meio-ambiente
equilibrado, e que seja observado o principio da dignidade da pessoa humana.

Nas palavras de José Afonso da Silva (2005, p. 284), a funcdo social da
propriedade “se manifesta na prépria configuragdo estrutural do direito de
propriedade, pondo-se concretamente como elemento qualificante na
predeterminagdo dos modos de aquisicdo, gozo e utilizagdo dos bens.”” Ou seja, 0
Estado tem o poder de regular a aquisicdo, gozo e utilizacdo do direito de
propriedade, visando que a mesma exerca sua funcdo social em beneficio da
coletividade.

Portanto, da mesma forma que um imoével rural devera ser destinado a cultura
de produtos agricolas, pecuarios ou agro-industrial, ao lazer, turismo, e ainda
protecdo da fauna, flora e recursos hidricos, o imovel urbano devera ser destinado a

construcdo de moradia, comércio, lazer, cultura, esportes, pracas e parques, ou

' BRASIL. Constituicio da Repiblica Federativa do Brasil. DOU nr. 191-A. Brasilia: 05 de outubro de
1988.
Y SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 24. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2005. p. 284.
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quaisquer outras construcdes ou destinacdes de interesse coletivo que vise ao bem-

estar social e econdbmico.
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2. OBRIGACAO

Para melhor compreensdo do tema em tela, seria interessante uma analise
sucinta do que seria obrigagdo, uma vez que um dos objetivos do presente trabalho
€ determinar quem serd o responsavel a satisfazer uma obrigacdo. Desde o
momento em que o homem passou a viver em sociedade, para que pudesse haver
uma convivéncia harmoénica, foi necessaria a criacdo de regras regulando esta
convivéncia. Estas regras, em principio impostas pelo dominante do bando, depois
passadas oralmente de geracdo a geracao, e posteriormente consagradas de forma
escrita, sempre sofrendo alteracdes que satisfizessem os anseios da comunidade. A
estas regras, denominamos obrigagdo. Existem varias acepg¢fes para o termo
obrigacdo. Dentre estas acepc¢des, a que interessa ao presente estudo € a acepc¢ao
juridica de obrigacao, que segundo VENOSA (2009, p. 2) é “aquela protegida pelo
Estado, que lhe da a garantia da coercdo no cumprimento, que depende de uma
norma, uma lei, ou um contrato ou negdcio juridico.”*® Passa-se, assim, ao estudo

do que vem a ser obrigagao.

2.1. Conceito e natureza juridica

Ha obrigacdo quando um sujeito se propde a satisfazer junto a outrem uma
prestacdo de cunho pecuniario em beneficio de deste, sendo que, se nao for
cumprida tal prestacdo, aquele que se propb6s a satisfazé-la e ndo cumpriu,
responde com seu patriménio para adimpli-la.

Silvio de Salvo Venosa, conceitua obrigagcdo como sendo:

(...) relacdo juridica transitéria de cunho pecuniario, unindo duas (ou mais)
pessoas, devendo uma (o devedor) realizar uma prestacdo a outra (o
credor). A responsabilidade que aflora no descumprimento, materializando-
se no patriménio do devedor, quer-nos parecer que nao integra o &mago do

¥ VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: teoria geral das obrigacdes e teoria geral dos contratos. 4.
ed. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2004. v. 2. p. 2.
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conceito do instituto, embora seja fator de vital importancia.™® (grifo no
original)

Conforme citado pelo autor, obrigacdo € uma relacao juridica ndo perpétua,
gue une, juridicamente, uma ou mais pessoas, sendo que uma das partes se propde
a satisfazer determinada prestacdo de favor da outra, sendo que, ndo havendo
adimplemento desta prestacao, o devedor responde com seu patrimonio.

Silvio Rodrigues (2002, p. 04) afirma ser a obrigagdo um “vinculo de direito
pelo qual alguém (sujeito passivo) se propde a dar, fazer ou ndo fazer qualquer
coisa (objeto), em favor de outrem (sujeito ativo).”?°

RODRIGUES traz em seu conceito os elementos que compdem a obrigacao,
sendo eles os sujeitos da relacdo obrigacional (ativo e passivo), 0 objeto da
obrigacéo (prestacédo) e o vinculo juridico que os une.

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2007, p. 84), alegam ser a
obrigacdo uma “relagao juridica transitéria, estabelecendo vinculos juridicos entre
duas diferentes partes (denominadas devedor e credor, respectivamente), cujo
objeto € uma prestacdo pessoal, positiva ou negativa, garantido o cumprimento, sob
pena de coercdo judicial.”*

Os autores contribuem neste conceito afirmando ser a obrigagdo uma relacao
juridica transitoria que estabelece vinculos juridicos entre as partes. Apenas estas
partes estdo obrigadas a satisfazer a prestacdo avencada. Outra definicdo
importante € a determinacdo de que a prestacdo pode possuir carater positivo ou
negativo, devendo a parte fazer algo ou abster-se de fazé-lo. Por fim, os autores
ressaltam o carater coercitivo do Estado, sendo que ndo havendo cumprimento da
prestacao, a parte lesada podera se valer do 6rgéo judicial.

A obrigacdo é composta pelo sujeito ativo (credor), pelo sujeito passivo
(devedor); devendo haver uma prestacao de cunho pecuniario e um o vinculo unindo
juridicamente as partes a prestacao. Esta prestacao pode ser positiva (dar, fazer) ou

negativa (nao fazer).

Y VENOSA. ob. cit. p. 5.

* RODRIGUES, Silvio. Direito civil: parte geral das obrigacdes. 30. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002. v.
2. p. 04.

L FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direito das obrigacdes. 2. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2007. p. 84.



23

Em relacdo a natureza juridica da obrigagdo, percebe-se nitidamente que esta
possui natureza pessoal, uma vez que, conforme ja visto, a obrigacdo gera um
vinculo juridico entre as partes, e apenas estas pessoas estdo obrigadas a satisfazer
a prestacdo, conforme ensina Maria Helena Diniz (2004, p. 33) “s6 a pessoa
vinculada esta adstrita ao cumprimento da prestacdo”®. Portanto, obrigacdo possui
natureza juridica de direito pessoal, gerando direitos e deveres apenas aqueles que

estdo vinculados juridicamente ao cumprimento da prestacao.

2.2. Modalidades

Conforme supramencionado, as prestacdes obrigacionais poderdo ser
positivas ou negativas. Serdo positivas as obrigacdes de dar e as de fazer. Serédo
negativas as obrigacdes de nao fazer.

A obrigacéo de dar, pode recair sobre coisa certa ou incerta. Quando houver
obrigacdo de dar coisa certa, esta devera ser individualizada no momento da
avenca. Quando houver obrigacédo de dar coisa incerta o devedor devera entregar a
coisa que for determinada pelo menos pelo género e quantidade. No caso de
entregar coisa certa, o credor ndo esta obrigado a receber coisa diversa, que
constava como sendo objeto da prestacdo, ainda que a outra coisa possua valor
superior a da avencada. Neste caso, podera o credor ser indenizado pelo devedor.
No caso de coisa incerta, o devedor ndo esta obrigado a entregar a melhor coisa,
nem podera entregar a pior. Nenhuma das partes podera ser prejudicada.

Na obrigacdo de fazer, o devedor se propde a executar algo, podendo ser
trabalho manual ou intelectual. No caso de ndo poder fazer, o servico sera
executado por outrem as custas do devedor. Se somente o devedor puder executa-
lo e ndo o fazendo, este devera indenizar o credor.

Havera obrigacdo de néo fazer quando alguém, por convencao das partes ou
imposicao de lei, estd obrigado pelo vinculo juridico que une a pessoa a prestacéo a

abster-se de praticar determinado ato que, se nao fosse tal vinculo, poderia fazé-lo.

*2 DINIZ, Maria Helena. Ob Cit. p. 33.
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2.3. Obrigacé&o propter rem

No direito das obrigagdes, existe um tipo de obrigacdo em particular. Trata-se
das obrigacdes denominadas de obrigacdo propter rem?®. Este tipo de obrigacdo
difere das demais obrigacdes por sua natureza juridica flutuar entre os direitos reais
e 0s pessoais. Neste tipo de obrigacédo, a prestacdo surge ndo pela vontade das
partes, mas sim, pela relacdo da parte com a coisa.

Silvio de Salvo Venosa traz a seguinte definicdo de obrigacdo propter rem:

(...) as obrigagdes reais ou propter rem (também conhecidas como ob rem)
sdo as que estdo a cargo de um sujeito, a medida que este é proprietério de
uma coisa, ou titular de um direito real de uso e gozo dela.

Desse modo, a pessoa do devedor, nesse tipo de obrigacdo, podera
variar, de acordo com a relacéo de propriedade ou de posse existente entre

0 sujeito e determinada coisa.?* (grifo no original)

Importante definicdo trazida pelo conceito exposto por VENOSA é o fato deste
tipo de obrigacdo recair sobre a coisa, impondo obrigacdo de satisfacdo da
prestacdo tanto ao proprietario quanto pelo possuidor que é titular de direito real
sobre a coisa gravada. Mudando a titularidade do direito real sobre a coisa, muda-se
também a pessoa do devedor, assumindo assim o novo titular tanto a coisa quanto a
obrigacdo que sobre ela recaia.

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald assim a conceituam:

Trata-se de obrigagbes em que a pessoa do credor ou do devedor
individualiza-se n8o em razdo de um ato de autonomia privada, mas em
funcdo da titularidade de um direito real. E uma obrigacdo imposta, em
atencdo a certa coisa, a quem for titular desta. Sua particularidade consiste
na ineréncia ao objeto da posicdo do titular ativo ou passivo da relacdo. O
obrigado é o titular do direito real, havendo a possibilidade de sucess&o no

débito fora das hip6teses normais de transmisséo das obriga(;(”)es.25

23 Em razao da coisa.

> VENOSA. ob. cit. p. 35.

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3. ed. Rio de Janeiro: Editora
Lumen Juris, 2006. p. 22.
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Conforme exposto por FARIAS e ROSENVALD, ndo h& autonomia de
vontade na obrigacdo propter rem. Esta obrigacdo decorre da posicdo de titular de
direito real que a pessoa exerce sobre a coisa. A obrigacdo recai sobre a coisa e
nao sobre a pessoa, sendo que, alterando-se o proprietario, o novo titular adquire a
coisa juntamente com a obrigacao, independentemente de vontade, culpa ou nexo
de causalidade.

Nos casos de transmiss&o inter vivos ou causa mortis, 0 Superior Tribunal de
Justica entende que o IPTU é obrigacdo propter REM, incidindo sobre a coisa,

responsabilizando-se o proprietério atual pelo adimplemento do imposto:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO. IPTU.
OBRIGAGAO TRIBUTARIA PROPTER REM. INCLUSAO DO NOVEL
PROPRIETARIO. SUBSTITUI(;AO DA CDA. POSSIBILIDADE.

1. A obrigacéo tributaria real é propter rem, por isso que o IPTU incide sobre
0 imovel (art. 130 do CTN).

2. Deveras, ainda que alienada a coisa litigiosa, € licita a substituicdo das
partes (art. 42 do CPC), preceito que se aplica a execucao fiscal, em cujo
procedimento ha regra expressa de alteracdo da inicial, qual a de que é
licito substituir a CDA antes do advento da sentenca.

[...]
4. O IPTU tem como contribuinte o novel proprietario (art. 34 do CTN),
porquanto consubstanciou-se a responsabilidade tributaria por sucessao,
em que a relacdo juridico-tributaria deslocou-se do predecessor ao
adquirente do bem. Por isso que impedir a substituicdo da CDA pode
ensejar que as partes dificultem o fisco, até a noticia da alienagéo, quanto a
exigibilidade judicial do crédito sujeito a prescrigao.

5. In casu, ndo houve citac@o da referida empresa, tendo a Fazenda Publica
requerido a substituicdo da CDA e a citagdo do atual proprietario do imével.
[...]

7. Conseqiientemente, descoberto o novel proprietario, ressoa manifesta a
possibilidade de que, na forma do art. 2.°, da Lei 6.830/80, possa a Fazenda
Publica substituir a CDA antes da sentenca de mérito, impedindo que as
partes, por negdcio privado, infirmem as pretensfes tributérias. 2 (grifo no

original)

Nos casos supracitados de transmissdo, conforme exposto, 0 novo
proprietario adquire a divida juntamente com a propriedade. Porém, a lei ndo é
explicita quando se trata de forma originaria de aquisicdo da propriedade. Mas,

conforme visto, o IPTU & uma obrigacéo propter rem, e devera acompanhar a coisa.

® BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp. nr. 840623/BA. T1 — Primeira Turma. Rel. Min. Luiz
Fux. DJ 15.10.2007 p. 237.
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3. RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil ser4 apurada quando houver violacdo de um dever
juridico ou 0 ndo cumprimento de uma obrigacdo. Destarte, aquele que tiver o dever
de cuidar de algo ou alguém, ou de adimplir determinada obrigacdo e que assim nao
proceder, sera responsabilizado por tal violacdo, devendo reparar o dano causado a

outrem.

3.1. Conceito

Conforme ensina Maria Helena Diniz (2004, p. 40), responsabilidade civil &

(...) a aplicacdo de medidas que obriguem uma pessoa a reparar o dano
moral ou patrimonial causado a terceiros, em razédo de ato por ela mesmo
praticado, por pessoa por quem ela responde, por alguma coisa a ela

. . - )
pertencente ou de simples imposigéo legal.

Conforme definido pela autora, aquele que causar dano a outrem, seja ele
moral ou patrimonial, terd o dever de repara-lo. Salienta ainda Diniz, que ndo ha
necessidade do ato ser praticado diretamente por quem devera reparar o dano, este
terd também o dever de repara o dano causado a outrem for oriundo de ato
praticado por pessoa, animal ou coisa por quem o mesmo tem o dever de guarda. V.
g. danos causados por animal, menor, ou por objetos que caiam de prédio deverao
ser reparados por quem tem o dever de guarda, ou seja, o dono do animal, o
responsavel pelo menor ou o responsavel pelo imovel. Afirma ainda Diniz que
havera ainda responsabilidade civil quando a lei assim determinar.

Vale ressaltar que, em qualquer caso, para que haja responsabilidade civil,

deverdo estar presentes trés requisitos, quais sejam, ato, dano e nexo de

" DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: responsabilidade civil. 18. ed. rev. aum. e
atual. S0 Paulo: Saraiva, 2004. v. 7. p. 40.
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causalidade. Ou seja, acdo ou omissdo que causem dano a outrem, havendo um
vinculo entre o ato e o dano causado.

Nas palavras de Sérgio Cavalieri Filho (2005, p. 24), responsabilidade civil é
“‘um dever juridico sucessivo que surge para recompor o dano decorrente da
violagdo de um dever juridico originario”.?® Conforme ensina o autor, ndo ha
responsabilidade civil sem que haja antes violacdo a dever juridico, causando assim,
dano a outrem.

A responsabilidade civil podera ser subjetiva ou objetiva, conforme o caso
concreto, devendo ou ndo ser apurada a culpa de quem praticou o ato danoso.
Havera casos em que ndo ha necessidade de comprovacdo de culpa, apenas

imposicao legal.

3.2. Responsabilidade civil subjetiva e objetiva

A responsabilidade civil serd subjetiva quando houver necessidade de
verificar-se a culpa pelo dano causado a outrem, em outras palavras, havendo dano
causado a outrem, devera ser apurado quem causou 0O mesmo, para que este, 0
culpado diretamente pelo dano causado seja responsabilizado e repare o dano
causado, v. g., em um acidente causado no transito, devera ser verificado quem deu
causa ao acidente que ocasionou danos materiais e/ou morais e estéticos, para que
o causador do dano responda pela reparagdo do mesmao.

Vale ressaltar que para o agente causador do dano devera ser pessoa capaz
e estar gozando de plena faculdade mental quando da realizacdo do ato (acdo ou
0omissao), para que seja apurada sua culpa.

A responsabilidade civil objetiva é definida pela lei, e ndo depende da culpa
de quem sera responsavel pela reparacdo do dano causado. Devera ser
comprovado apenas 0 nexo de causalidade entre o agente e o dano causado,
independentemente de apuragdo da culpa. V. g., funcionario de companhia de
saneamento, agua e esgoto, por impericia, imprudéncia ou negligéncia, causa

inundagdo em varias casas de determinada localidade, sendo que os moradores

8 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de responsabilidade civil. 6. ed. rev. aum. Sdo Paulo:
Malheiros Editores, 2005. p. 24.
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perdem seus moveis e vestuario. A empresa de saneamento, 4gua e esgoto sera a
responsavel pela reparagdo do dano causado por seu funcionario,
independentemente de culpa. Ndo havendo duvida de que o dano foi causado pelo
funcionario da empresa, esta responde pelo dano causado por seu funcionario, e
ndo o funcionario que agiu causando o dano.

Por fim, a responsabilidade civil sera objetiva quando imposta por lei, ou
guando a propria natureza do servi¢o prestado pelo agente causador do dano for de
risco, como nos casos das companhias elétricas e das transportadoras, devendo
sempre haver uma conduta existindo nexo entre esta conduta e o dano causado.
Serd subjetiva, quando devera ser apurada a culpa do agente pelo dano causado,
determinando quem é o verdadeiro causador do dano, vinculando a conduta do
agente, ao dano causado. A diferenca primordial entre estes tipos de
responsabilidade civil esta no fato de que, na responsabilidade civil objetiva, ndo ha
apuracéo da culpa, mas somente a comprovacao do nexo que une o ato praticado
(no exercicio de uma funcdo ou em razdo dela) ao dano causado, ndo havendo
necessidade de apurar a culpa ou o dolo do agente, enquanto que, na
responsabilidade civil subjetiva, para determinar quem serd o responsavel pela
reparacdo do dano causado, devera ser apurada, primeiramente, a culpa, ou seja,
quem realmente deu causa ao dano, sendo este, o responsavel pela reparacédo do

mesmo, devendo sempre haver conduta, dano e nexo de causalidade unindo-os.
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4. USUCAPIAO

Uma das formas de aquisicdo da propriedade imovel, conforme ja visto, € a
usucapido, tema central do presente trabalho. Conforme sera apreciado, esta é uma
forma de aquisicdo originaria da propriedade, ou seja, o imével sera entregue ao
novo proprietario como se nunca tivesse pertencido a ninguém, cancelando a
matricula anterior no Registro de Imdveis competente e abrindo nova matricula,
sendo que o transmitente do referido imével sera a A¢do de Usucapido, ndo fazendo
mencao alguma ao antigo proprietario, além do que, o imével devera ser entregue
ao novo proprietario sem quaisquer 6nus ou gravames que constavam sobre este

imoével.

4.1. Conceito

Conforme ja citado, usucapido € um modo de aquisicdo do direito real de
propriedade pelo decurso do tempo, satisfeitas algumas exigéncias da lei. Trata-se
de um direito que a pessoa adquire por exercer a posse mansa e pacifica sobre um
determinado bem pertencente a outra pessoa, apés o0 decurso de certo prazo
estipulado em Lei, e, conforme a modalidade de usucapido, depende ou ndo de justo
titulo e boa feé.

Usucapido, etimologicamente, provém do termo latino usucapio. Este deriva
de duas palavras, também em latim, quais sejam usus® e capere®, ou seja, tomar
pelo uso.

No ensinamento de VENOSA (2009, p. 199), usucapidao é “o modo de
aquisicdo da propriedade mediante a posse suficientemente prolongada sob
determinadas condig(”)es.”31 Conforme se vé pelo conceito exposto, aquele que
possuir como seu determinado bem durante certo lapso de tempo e satisfeitas as

condicdes da lei, adquire-lhe a propriedade.

2% Uso.
% Tomar.
%1 VENOSA, Silvio de Salvo. Ob. Cit. p. 199.
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O mesmo autor fundamenta o instituto da usucapido alegando que:

A possibilidade de a posse continuada gerar a propriedade justifica-se pelo
sentido social e axiolégico das coisas. Premia-se aquele que utiliza
utilmente do bem, em detrimento daquele que deixa escoar o tempo, sem
dele utilizar-se ou nao se insurgindo que outro o faca, como se dono fosse.
Destarte, ndo haveria justica em suprimir-se 0 uso e gozo de imével (ou
moével) de quem dele cuidou, produziu ou residiu por longo espago de

tempo, sem oposic¢ao.

O doutrinador ressalta os valores de justica, que conferem propriedade a
guem teve interesse em possuir e utilizar do bem, fazendo com que o mesmo exerca
sua funcéo social. Vale ressaltar ainda que o usucapiente requer a usucapiao contra
o titular do dominio que ndo exerceu seu direito de proprietario em tempo habil,
reivindicando que lhe fosse devolvida a posse sobre sua propriedade.

FIUZA (2007, p. 787) conceitua usucapido como sendo “tipo extraordinario de
aquisicao da propriedade. Funda-se em posse prolongada, que transforma situacao
de fato em situacéo de Direito”?,

Conforme exposto supra, a usucapido é forma extraordinaria de aquisicdo da
propriedade, ou seja, € um meio diferente dos demais meios de aquisicdo da
propriedade, uma vez que ndo ha relacéo juridica entre o proprietario que perde a
propriedade e o que adquire, da mesma forma que ha na compra e venda, doacéo,
sucessdo, dentre outras formas de aquisicdo de propriedade. Uma vez mais é
mencionado o lapso temporal, que é requisito para usucapir, e ainda aduz o autor o
fato de transformar uma situacdo de fato, ou seja, a pessoa possuir como sua
determinado bem, em uma situacao de direito, tornando esta pessoa proprietaria do
referido bem.

No conceito formulado por FARIAS e ROSENVALD (2006, p. 22) “usucapiao
€ modo originério de aquisicdo de propriedade e de outros direitos reais, pela posse
prolongada da coisa, acrescida de demais requisitos legais”™*. Os autores lembram
gue outros direitos reais sdo passiveis de usucapido e afirmam ainda tratar-se de

forma originaria de aquisicio da propriedade. E importante ressaltar o fato da forma

%2 VENOSA, Silvio de Salvo. Ob. Cit. p. 200.

® FIUZA, César. Direito civil: curso completo. 10. ed. rev., atual. e amp. Belo Horizonte: Del Rey,
2007. p. 787.

* FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Ob. Cit. p. 22.
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aquisitiva da propriedade ser originaria, pois, esta difere da forma derivada. Na
forma originaria, ndo ha vinculo juridico entre o proprietério e seu antecessor, pois
aguele ndo obtém a propriedade deste, mas sim, contra 0 mesmo. E o novo
proprietario recebera a propriedade sem quaisquer 6nus ou gravames. Ja na forma
derivada de aquisi¢cdo da propriedade, o proprietario adquire a propriedade de seu
antecessor, e a recebe com todos 0s 6nus e gravames que possam existir sobre a
mesma.

A usucapido €, portanto, uma forma de aquisicdo originaria da propriedade,
uma vez que ndo ha vinculo entre a pessoa que requer a usucapido (usucapiente), e
o0 proprietério do imovel usucapido. Conforme ja mencionado, n&o ha vinculo juridico
entre 0 posseiro e seu titular do dominio, e o0 usucapiente requer a usucapiao contra
0 proprietario desidioso.

RODRIGUES (2003, p. 108) conceitua usucapidao como sendo o “modo
origindrio de aquisicdo do dominio, através da posse mansa e pacifica, por
determinado espaco de tempo, fixado na lei”*®.

O autor ressalta a forma mansa e pacifica da posse, ou seja, 0 possuidor
detém a posse sobre o bem a ser usucapido, sem intervencdo do proprietario ou
qualquer outro interessado, v. g. um credor hipotecario.

Maria Helena Diniz afirma que

(...) o legislador permite que uma determinada situagéo de fato, que, sem
ser molestada, se alongou por um certo intervalo de tempo previsto em lei,
se transforme em uma situagdo juridica, atribuindo-se assim juridicidade a
situacgdes faticas que amadurecem com o tempo. A posse é o fato objetivo,
e o tempo, a forgca que opera a transformacdo do fato em direito. (...) O
fundamento desse instituto € garantir a estabilidade e seguranga da
propriedade, fixando um prazo, além do qual ndo se podem mais levantar
davidas ou contestacdes a respeito e sanar a auséncia de titulo do
possuidor, bem como os vicios intrinsecos do titulo que esse mesmo

. . 36
pOSSUIdOI’, porventura, tiver.

A autora, conforme vislumbrado, discorre sobre o direito do possuidor de

regularizar sua situagdo apds o decurso de tempo que o torna legitimo proprietério

% RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas. 27 ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.
v. 5. p. 108.

% DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 17. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2002. v. 4. p. 144.
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do imével, fazendo justica, tornando uma situacdo de fato, que € a posse sobre o
imovel sem que o proprietario requeira a mesma para si em tempo habil, em uma
situacdo de direito, tornando o posseiro proprietario, dando a este, dominio sobre o
referido bem imovel.

Assim como os demais autores, GONCALVES (2008, p. 124) afirma que a
usucapido € “modo originario de aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais
suscetiveis de exercicio continuado (entre eles, as serviddes e o usufruto) pela
posse prolongada no tempo, acompanhada de certos requisitos exigidos pela lei”*’
(grifo no original).

O que o autor traz a em seu conceito, é a afrmacdo de que apenas os bens
suscetiveis de exercicio da posse continuada € que poderdo ser usucapidos, outros
bens, como o ar, partes do oceano e similares ndo poderao ser objeto de usucapiéo.

A propriedade a ser usucapida, no estudo em tela, € o bem imdvel particular
urbano, ou seja, somente o imovel localizado dentro da zona urbana do municipio e
gue nédo possua destinacdo de imavel rural, como plantacdes e criacdo de animais, e
também que seja de propriedade particular, uma vez que bens publicos ndo séo
suscetiveis de usucapido.

A sentenca que decreta a usucapido possui cunho apenas declaratério, e ndo
€ constitutiva de direito, uma vez que, apdés o decurso do prazo necessario,
cumpridos todos os demais requisitos, e considerando ainda o principio da
aparéncia, o usucapiente ja € o proprietario do imoével, dependendo apenas da
declaracdo judicial para registro do titulo de propriedade junto ao Registro de

Imbveis competente, para dar publicidade a terceiros e eficacia erga omnes.

4.2. Natureza Juridica

A usucapiao, conforme ja mencionado € forma de aquisicdo do direito real de
propriedade e outros direitos reais. Muito importante para o presente trabalho é a
definicAo de qual forma este direito de propriedade sera adquirido, se de forma

originaria ou derivada.

%" GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das coisas. 9. ed. rev. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. p. 124.
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Serd forma derivada de aquisicdo do direito real de propriedade quando
houver relagcdo de direito real ou obrigacional entre o proprietario que esta
adquirindo a propriedade o antigo proprietario. V.g., quando ha a transmissao por
compra e venda.

Na forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade n&do ha
qualguer vinculo, seja ele juridico ou obrigacional, entre o adquirente e o
transmitente da coisa, uma vez que o adquirente obtém a coisa contra o antigo
proprietario, e ndo por avenca entre as partes.

Outro fato importante é o fato de que, quando ocorre a aquisi¢gdo por forma
originaria, a coisa devera ser entregue ao novo proprietario sem quaisquer gravames
ou maculas. Quaisquer gravames que recaiam sobre o bem passam a ndo mais
existir.

A usucapido é forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade,
pois, conforme supramencionado, 0 usucapiente adquire a coisa contra 0 antigo
;proprietario. Assim sendo, a propriedade devera ser-lhe entregue sem quaisquer
onus ou gravames, uma vez que o antigo proprietario ndo observou o dever de
cuidado sobre a coisa de sua propriedade, nem seus credores tiveram também o
cuidado de verificar a situacdo da coisa dada em garantia. Portanto, apds o decurso
do lapso temporal necessario, restando inertes proprietario e credores, o possuidor

requisitard que Ihe seja entregue a coisa por meio da usucapiao.

4.3. Requisitos

Para que seja decretada a usucapido, deverdo ser observados alguns
requisitos. Estes requisitos se dividem em requisitos formais, requisitos reais e
requisitos pessoais.

Dos requisitos formais, trés sao primordiais para usucapir a coisa, e deverao
estar presentes em quaisquer das modalidades de usucapido, seja ela
extraordinaria, ordinaria, especial urbana ou rural, sdo eles a posse mansa e

pacifica, o tempo e o animus dominie.

% Intengéo de dono.
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Os demais requisitos formais sé&o justo titulo, boa-fé, moradia e trabalho, cada
qual associado a modalidade especifica de usucapiao.

A posse, conforme mencionado, devera ser mansa e pacifica, ou seja, sem
violéncia ou oposicdo, e ainda, continua dando ao possuidor a aparéncia de
proprietario. O posseiro também devera ter a intencao de ter a coisa para si.

Outro requisito de suma importancia para que haja a usucapido € o tempo.
Este devera transcorrer sem intervalos, ou seja, devera ser continuo. Pode haver
mudanca na pessoa do posseiro, porém esta posse nao podera ser interrompida até
que se complete 0 prazo necesséario para a aquisicdo da coisa por usucapiao,
variando tal prazo conforme a modalidade especifica de usucapiéo.

Quanto aos requisitos reais, FARIAS e ROSENVALD (2006, p. 267) ensinam
que “apenas direitos reais que recaiam em coisas usucapiveis poderao ser obtidos
por este modo de aquisicdo originario (...). Certos bens sao inusucapiveis, como 0s
que estdo fora do comércio.”®

Destarte, apenas 0s bens suscetiveis de apropriacdo pelo homem e que néo
sejam bens publicos de qualquer natureza, poderdo ser objeto de usucapido.
Portanto, conforme j& mencionado, coisas como o ar, partes do oceano e similares
nao poderao ser objeto de usucapiao.

Em relagdo aos requisitos pessoais deverd ser verificada situagdo das
pessoas envolvidas no processo de usucapido em relacdo a coisa. A capacidade
tanto do adquirente quanto do proprietario devera ser averiguada, pois 0os bens do
absolutamente incapaz sao inusucapiveis. Da mesma forma, ndo podera o marido
usucapir o bem da esposa, nem o pai do filho incapaz, isto enquanto perdurarem
estas situacdes, pois, cessada a relacdo conjugal e a incapacidade absoluta, os
bens se tornam passiveis de usucapido. Assim também ndo poderdo requerer

usucapido o locatario ou arrendatéario de imével.

4.4. Modalidades

No ordenamento juridico patrio, existem as modalidades de usucapido

¥ FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Ob. Cit. p. 267.
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extraordindria, usucapido ordinaria, usucapido rural, usucapido especial rural, e
usucapido especial urbana, que podera ser individual ou coletiva. Em todos os
casos, a usucapido sempre visa fazer com que a propriedade exerca sua funcéo
social, seja por meio da habitacdo, pela producdo agricola, ou quaisquer outras
atividades de interesse social e/ou econdémico.

A usucapido extraordindria esta consagrada no corpo do Cadigo Civil, em seu
artigo 1.238. Pela analise do referido artigo, poderd requerer usucapiao
extraordinaria aquele que possuir como seu imovel pertencente a outrem, com a
intencdo de té-lo para si, sem oposicao e pelo prazo ininterrupto de 15 (quinze)
anos. Conforme se vé no paragrafo Unico do artigo supracitado, o prazo sera
reduzido a 10(dez) anos se o possuidor construir no imovel com a intencdo de
habita-lo ou de torna-lo produtivo. Note-se que ndo ha limite de tamanho para o
imovel, nem ha necessidade de comprovacéao de justo titulo ou boa-fé.

A usucapido ordindria esta consagrada no artigo 1.242 do Codigo Civil.
Poderd requerer a usucapido na modalidade ordinaria, aquele que possuir
continuamente como seu, imovel pertencente a outrem, com a intencéo de té-lo para
si, sem contestacdo, com justo titulo e boa-fé, pelo prazo de 10 (dez) anos.
Conforme se vé no paragrafo Unico do artigo supracitado, o prazo sera reduzido a
05(cinco) anos se o possuidor adquiriu o imével de forma onerosa e construiu no
mesmo com a intencdo de habita-lo ou de torna-lo socialmente e/ou
economicamente interessante para a coletividade. Note-se que, novamente, ndo ha
limite de tamanho para o imoével.

A usucapido rural estd consagrada no artigo 1.239 do Cdédigo Civil e
disciplinada pela Lei 6.969 de 10 de dezembro de 1981. Nesta modalidade, adquirira
a propriedade aquele que néo for proprietario de imoével urbano ou rural, e que
possuir como seu imovel em zona rural pertencente a outrem, com area nao superior
a 50,00,00ha (cinquenta hectares), com a intencédo de té-lo para si, sem oposicéo e
pelo prazo ininterrupto de 05 (cinco) anos, tornando o referido imoével produtivo por
seu trabalho ou de sua familia, e ainda construir no imével com a intenc&o de habita-
lo. Note-se que ndo ha necessidade de comprovacao de justo titulo ou boa-fé.

A usucapido especial urbana pode ser requerida individual ou coletivamente.
Individualmente, esta modalidade de usucapido esta consagrada no artigo 1.240 do
Cddigo Civil. Sera decretada a aquisicdo da propriedade individualmente aquele que

nao for proprietario de imovel urbano ou rural, e que possuir como seu imovel
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urbano pertencente a outrem, com area ndo superior a 250,00m2 (duzentos e
cingienta metros quadrados), com a intencéo de té-lo para si, sem oposicdo e pelo
prazo ininterrupto de 05 (cinco) anos, e ainda construir no imovel com a intencao de
habita-lo ou que |4 habite sua familia. Note-se que mais uma vez nao ha
necessidade de comprovacdo de justo titulo ou boa-fé. Vale ressaltar que este
direito sera concedido ao possuidor apenas uma Unica vez.

A forma coletiva de usucapido especial urbano esta consagrada no artigo 10
da Lei 10.257 de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade). Nos imdveis urbanos
com area superior a 250,00m2 (duzentos e cinglenta metros quadrados) ocupadas
por populagdo de baixa renda, onde ndo for possivel a identificagdo do terreno
ocupado por cada possuidor, e que utilizem desta area para sua moradia com a
intencdo de té-lo para si, sem oposicao e pelo prazo ininterrupto de 05 (cinco) anos,
podera ser requisitada a usucapido coletiva de tal imével, desde que os possuidores
ndo sejam proprietarios de imével urbano ou rural. Uma vez mais ndo ha
necessidade de comprovacdo de justo titulo ou boa-fé. Esta modalidade de
usucapido visa claramente a funcao social da propriedade, juntamente com a justica

social e o principio da dignidade da pessoa humana.



37

5. IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL
URBANA (IPTU)

Sobre todo imovel particular urbano, incide um imposto municipal que deve
ser recolhido anualmente, denominado Imposto sobre Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU).

Tanto proprietarios quanto possuidores sdo responsaveis pelo adimplemento
do referido imposto, pois a lei afirma que este imposto tem como fato gerador a
propriedade, o dominio util ou a posse. Quando um bem imével é usucapido, por ser
forma originaria de aquisicdo da propriedade, este sera livre de quaisquer 6nus ou
gravames gue recaiam sobre o mesmo. O IPTU é uma obrigacao inerente ao imovel,

porém o posseiro também tem a obrigacéo de quitar tal imposto.

5.1. Conceito

O Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) é um
imposto municipal, consagrado no artigo 156, inciso | da Constituicdo da Republica e
disciplinado pelo artigo 32 e seguintes da Lei 5.172 de 25 de outubro de 1966
(Codigo Tributério Nacional — CTN).

E um imposto instituido pelo municipio mediante lei ordinaria, que recai
somente sobre imodvel particular urbano, e que deve ser recolhido anualmente.
Deve-se considerar, entretanto, conforme ensina SABBAG (2010, p. 961) que,
“havendo territorios federais nao divididos em Municipios, a competéncia para
ainstituicdo do gravame sera da Unido, conforme determina o art. 147 da CF, que

editara lei ordinaria federal.”*°

(grifo no original).

Tanto o IPTU quanto o Imposto sobre Propriedade Territorial Rural (ITR) sdo
de responsabilidade de proprietarios e posseiros. No caso de usucapido especial
rural, que possui lei especifica, o ITR ndo incidird sobre o imoével usucapido, pois

possui isencdo conforme consta do paragrafo Unico do artigo 8° da Lei 6.969 de 10

“ SABBAG, Eduardo. Manual de direito tributario. 2. ed. atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 961.
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de dezembro de 1981. Porém, em relagdo aos demais casos de usucapido, em
particular o usucapido de imével particular urbano, tema em tela, ndo ha lei
especifica dando imunidade de imposto sobre o bem usucapiendo.

VENOSA (2009, p.221) analisando o artigo 945 do Cdédigo de Processo Civil,

afirma que

(...) a sentenca que julgar procedente a acdo serd transcrita mediante
mandado, no registro de imoveis, satisfeitas as obrigagGes fiscais. Nao é
pago imposto de transmissdo inter vivos porque a aquisicdo € originaria.
Deve ser comprovado o pagamento das taxas judiciarias.** (grifo no
original).

O autor ressalta que, por ser forma originaria de aquisicao da propriedade,
nao havera Imposto sobre a transmisséo inter vivos (ITBI), uma vez que ndo ha
vinculo entre o antigo proprietario e o atual. Nao h& contrato, escritura ou outra
forma de transmissdo, nem mesmo o nome do antigo proprietario figurara no

registro. O transmitente sera a a¢do de usucapiao.

5.2. Natureza juridica

O IPTU possui natureza de direito publico, obrigacional, real e comum.

O IPTU pode ser considerado como sendo de direito publico, pois é imposto
pela administracdo publica, no caso, o0 municipio.

E também direito obrigacional, pois vincula um sujeito ao pagamento de uma
prestacgéao.

E, ainda, um imposto real, uma vez que recai sobre a coisa, no caso em
estudo, bem imovel particular urbano, e ndo sobre a pessoa.

Por fim, o IPTU também é um direito comum, uma vez que é imposto a todos,

em carater de geral.

*\VENOSA, Silvio de Salvo. Ob. Cit. p. 221.
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5.3. Fato gerador

Conforme disposto no artigo 32 da supracitada lei 5.172/66, o IPTU tem como
fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse sobre bem imével localizado
na zona urbana do municipio.

A definicdo do que vem a ser area urbana pode ser encontrada no 81° do
referido artigo 32 da lei 5.172/66, in verbis:

Art. 32. (...).

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida
em lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de
melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizacdo de 4guas pluviais;

Il - abastecimento de &gua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminacgdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés)
quildmetros do imovel considerado.*?

Também incidird IPTU sobre os iméveis que ndo estiverem dentro da zona
urbana do municipio, mas que haja lei municipal declarando que o referido imével
encontra-se dentro de area de expansao urbana, e que houver sido aprovado o
loteamento pelos 6rgdos competentes, com a destinacdo de moradia, inddstria ou
comercio.

A base de célculo sera o valor venal do imoével.

5.4. Sujeitos responsaveis pelo adimplemento do IPTU

Em relagdo ao IPTU ha a figura de dois sujeitos, sujeito ativo e passivo. O

sujeito ativo sera o municipio, ou conforme visto, a Unido. Estes sujeitos sdo os

*2 BRASIL. Lei 5.172. Dispde sobre o sistema tributario nacional e institui normas gerais de direito
tributério aplicaveis a unido, estados e municipios. Brasilia: 25 de outubro de 1966.
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credores do referido imposto. O sujeito passivo sera o proprietario, o titular do
dominio Gtil ou o possuidor.

Via de regra, o responsavel pelo adimplemento do IPTU sera o proprietario
que figurar como tal no Registro de Imoéveis competente. Porém, como este imposto
recai sobre a coisa e ndo sobre a pessoa, aquele que tiver direito real de uso e
fruicdo do imével também sera responséavel pelo adimplemento do imposto.

O possuidor somente sera responsavel pelo adimplemento do IPTU se
possuir o imével com a intencdo de té-lo para si, levando-se em consideracdo o
principio da aparéncia, ou seja, perante a sociedade o possuidor € tido como o
proprietario do imovel.

Conforme ensinam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, ainda
gue a usucapido seja forma originaria de aquisicdo da propriedade, incidira sobre a

mesma, ha modalidade de obrigacao propter rem, o IPTU:

(...) pagamento do IPTU ou do ITR. Como sao impostos incluidos entre as
obrigacgdes propter rem e, portanto, vinculado o débito fiscal & coisa, recaira
sempre o0 pagamento sobre o ftitular atual do imével, (...), que sera
reconhecido proprietario retroativamente ao primeiro dia da posse.
Certamente, cumprirA ao novo proprietario concentrar o seu débito no
periodo dos dltimos 05 (cinco) anos, ainda ndo capturados pela prescrigdo

do crédito tributério.** (grifo no original).

Portento, conforme aduzido supra, nos casos de usucapido, 0s iméveis que
se encontrem com pendéncia de quitacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU) no periodo dos 05 (cinco) anos anteriores a declaracao
dada pelo juiz, serdo de responsabilidade do usucapiente, considerando que a
propriedade sobre o imével usucapido retroage a data em que o0 usucapiente tomou

para si a coisa com intuito de té-la para si.

“3 FARIAS; ROSENVALD. ob. cit. p. 313 e 314.
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CONSIDERACOES FINAIS

Diante de todo o exposto no corpo do presente trabalho, pode-se definir
conceitos e peculiaridades referentes ao tema em tela. Destarte, direitos reais sédo
um conjunto de normas que regulam a relacdo entre o ser humano e as coisas que
possam ser apropriadas pelo homem, e, ainda, possam ser objeto de direito. Sao
numerus clausus, ou seja, estdo expressamente elencados no ordenamento juridico,
e somente podem existir se definidos em lei. Dentre os direitos reais, esta a
propriedade, que é o direito de usar, gozar, fruir e dispor da coisa, desde que
permitido em lei e sempre observando sua funcdo social. A propriedade tratada
neste trabalho é o direito de propriedade sobre imével particular urbano.

Sobre o referido imovel, recai um imposto anual, de competéncia municipal,
denominado Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), via de
regra de responsabilidade do proprietario do imovel, podendo também ser de
responsabilidade do possuidor, desde que este esteja possuindo o imével com
intencao de té-lo para si.

O IPTU é uma obrigacéo propter rem, uma vez que recai sobre a coisa, e ndo
sobre a pessoa. Havendo mudanca de proprietario, o atual sera o responsavel pelo
adimplemento do imposto, independentemente de culpa ou nexo de causalidade,
uma vez que o imposto é estabelecido em lei, e, conforme visto, o IPTU tem como
fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse sobre bem imével localizado
na zona urbana do municipio. Portanto, mesmo ndo dando causa ao débito, o novo
proprietario sera o responsavel pelo pagamento do IPTU.

Usucapido € uma forma originaria de aquisicdo da propriedade pelo decurso
do tempo. Trata-se de um direito que a pessoa adquire por exercer a posse mansa e
pacifica sobre um determinado bem de outra pessoa, com a intencédo de té-lo para
si, apds o decurso de certo prazo estipulado em Lei. E forma originaria de aquisi¢éo
da propriedade, uma vez que ndo ha vinculo entre a pessoa que requer a usucapiao
(usucapiente), e o proprietario anterior. O usucapiente requer a usucapido contra o
proprietario anterior, uma vez que este nao exerceu seu direito de proprietario contra
0 usucapiente em tempo habil, reivindicando que lhe fosse devolvida a posse sobre

sua propriedade.
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A sentencga que decreta a usucapido € apenas declaratéria, e ndo constitutiva
de direito, uma vez que, apds o decurso do prazo necessario e pelo principio da
aparéncia, o usucapiente ja € o proprietario do imoével, dependendo apenas da
declaracdo judicial para registro do titulo de propriedade junto ao Registro de
Imbveis competente, para dar publicidade a terceiros e eficacia erga omnes.

Por ser forma origindria se aquisicdo da propriedade, esta devera ser
entregue ao novo proprietario sem macula, gravame ou 6nus. Nao ha incidéncia de
Imposto sobre Transmissé&o inter vivos (ITBI), uma vez que, conforme relatado, nao
h& vinculo entre o antigo proprietario e o usucapiente. Porém, a lei ndo especifica
quem sera o responsavel pelo pagamento do IPTU nos casos de usucapido, se o
antigo proprietario, se 0 novo proprietario, ou se havera isencdo da mesma forma
que ocorre com o ITR nos casos de usucapido especial rural, pois possui lei
especifica garantindo isencgéao.

Contudo, enquanto tal norma ndo figurar no ordenamento juridico pétrio,
dando isencdo do IPTU nos casos de usucapido de imével particular urbano,
conclui-se que, através da hermenéutica, considerando o principio da aparéncia, o
efeito retroativo produzido pela usucapiéo, o fato gerador do IPTU, e que o mesmo €
uma obrigacao propter rem, 0 imposto recaira sobre a coisa, e o responsavel pelo
adimplemento do IPTU pelo periodo dos ultimos 05 (cinco) anos, sera o
usucapiente, pois este passa a ser o proprietario do imovel usucapido desde o dia

em que tomou para si a coisa com o intuito de possui-la.
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