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necessario em que se deve estar na posse do bem.

Mais precisamente usucapio é a aquisicdo do dominio pela posse prolongada®. Logpo,
para se configurar a usucapido, a posse deve destinar-se a uma funcgéo social e associar-se ao
fator tempo, para que se converta em propriedade, ao passo que, a lei a requer continua,
pacifica ou incontestada, por todo o tempo estipulado.

A usucapido tem como fundamento um elemento subjetivo (desidia do proprietario) e
um elemento objetivo (a propriedade deve atender a uma funcgéo social).

Rosenvald e Farias argumentam:

O fundamento da usucapido é a consolidacdo da propriedade. O proprietario
desidioso, que ndo cuida de seu patriménio, deve ser privado da coisa, em favor
daquele que, unindo posse e tempo, deseja consolidar e pacificar a sua situacdo
perante 0 bem e a sociedade®’.

No mesmo sentido prescreve José Celso de Melo Filho, o qual faz um breve

paralelismo entre a usucapiao e a fungéo social da propriedade:

A usucapido constitui modo originario de aquisicio da propriedade. E um
instrumento que viabiliza, em bases legitimas, o acesso do mero possuidor a
propriedade da terra. E um dos meios de concrecdo e de atuacio da clausula
constitucional, que subordina o direito de propriedade e 0 modo de seu exercicio a
uma funcgéo estritamente social. O reconhecimento da usucapido, pelo ordenamento
estatal, nada mais significa que a preocupacdo do Poder PUblico em acentuar a
necessaria preponderancia do interesse social, inerente a coletividade, sobre aquele
de carater meramente individual e particular. A inércia, omissdo e desinteresse do
proprietario sdo sancionados pela perda do dominio, em favor, precisamente,
daquele que, possuindo o bem, ‘pro suo’, vem a dar-lhe a destinacdo e a utilizacéo
reclamadas pelo interesse social. A ‘ratio’ da usucapido, inegavelmente, é a
promocéo do bem comum. A funcéo social inerente a propriedade justifica a perda
do dominio, em desfavor do possuidor, por via de usucapido®.

Com efeito, a que se falar que a aquisi¢do por usucapido tem nitido carater objetivo,
pois, considera a fungé@o social da propriedade, eis que, se prestigia quem trabalha o bem
usucapido, dando-lhe utilidade social através da vontade e da acdo, fazendo com que a
prolongada inércia do proprietario o condene a perda do bem.

A usucapionem foi inserida no Codigo Civil de 2002 nos Capitulos Il e 11l do Titulo
I11 do Livro Ill da Parte Especial, sendo que, embora, esteja destinado a bens moveis e
imoveis, a usucapido se fundamenta com maior importancia aos imdveis, pelo sentido social e

econbmico que este tipo de propriedade apresenta.
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Cumpre-nos salientar que os modos de aquisicao da propriedade podem ser originarios
ou derivados. Contudo, a maioria dos doutrinadores como Nelson Rosenvald e Cristiano
Chaves de Farias entende que a usucapido tem natureza originaria, pois, nesta a aquisi¢do do
bem é feita diretamente, ndo existindo nenhuma relagdo contratual entre o adquirente e o
proprietario, incorporando-se o bem ao patriménio do novo titular em toda a sua plenitude,
ficando isento do pagamento de ITBI — Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis por Ato
Oneroso inter vivos, ja que o proprietario ndo adquiriu a coisa do antigo proprietario, mas
contra o ele. Assim, 0 usucapiente recebe a propriedade limpida e isenta de vicios, devendo o
mesmo arcar apenas com os custos dos impostos de propriedade urbana ou rural®®.

Por assim, a sentenca judicial que julgar procedente a acdo de usucapido, terd natureza
declaratdria, e serve como titulo aquisitivo da propriedade, eis que, 0 juiz manda proceder-se
ao registro do imével (artigo 945 do Cédigo Civil)®.

Como bem salientamos, dois elementos sdo basicos na usucapido: a posse e 0 tempo,
sendo certo que, outros requisitos os acompanham e, tambem, sobressaem trés espécies de

usucapido, os quais serdo objetos de referéncias destacadas nos subitens seguintes.

2.2.1 Requisitos da usucapiéo

Os requisitos da usucapido sdo divididos em gerais e especificos, sendo os gerais
essenciais a qualquer modalidade de usucapionem existente em nosso ordenamento juridico: a
posse mansa e pacifica, o tempo, o animus domini e a res habilis; e os especificos variam de
acordo com as modalidades da usucapido: justo titulo, boa-fe, area do bem e a finalidade.

Com efeito, é de fundamental importancia que analisemos cada um desses requisitos
da usucapido, comecando pelos requisitos gerais temos:

1) Posse® é o requisito mais relevante para a aquisicdo per usucapionem, ndo sendo
qualquer posse, eis que, aqui a lei a requer seja continua, pacifica ou incontestada, por todo o
tempo estipulado, e com intengdo de dono — cum animo domini. Ou seja, 0 possuidor ndo
pode possuir o bem a intervalos de tempo, nem té-lo maculado de vicios, ao passo que é
necessario que haja a auséncia de contestacdo da posse, pelo proprietario contra o

usucapiente.

> FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Editora Lumen
Juris, 2008, p. 259-260.

% Art. 945. A sentenca, que julgar procedente a ac&o, sera transcrita, mediante mandado, no registro de iméveis,
satisfeitas as obrigagdes ficais.

%1 O conceito de posse é regulado pelo artigo 1.196 do Cédigo Civil, segundo o qual a posse implicaria no
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes do direito de propriedade.



29

2) Tempo é de suma importancia, pois, para que a posse do usucapiente se converta
em propriedade, ela deve estar associada ao fator tempo — continuatio possessionis®.
Cumpre-nos, frisar que o prazo exigido pela lei modifica-se de acordo com as espécies de
usucapido — como restara demonstrado mais a frente.

3) Res habilis é sem sombra de duvidas a res usucapienda, em outras palavras, a
usucapibilidade do bem, sendo a exigéncia de que é suscetivel de usucapido o que for
suscetivel de apropriacdo, pois, nem todas e nem todos os direitos podem ser adquiridos por
usucapido, como por exemplo: as coisas que estdo fora do comércio, pela sua propria natureza
(o ar atmosférico, o mar alto, etc); e os bens publicos que estando fora do comércio sdo
absolutamente inalienaveis, portanto, a usucapido ndo os alcanca.

4) Animus domini € um requisito essencial para que se configure a usucapido, pois, a
mera detencdo da coisa, ndo se confunde com a posse, uma vez que lhe falta a vontade de té-
la. Portanto, este requisito psiquico consiste na intencdo de ser dono, ou seja, de possuir o
bem para si.

Por fim, os requisitos especificos que variam de acordo com as modalidades da
usucapido, séo os seguintes:

1) Justo titulo é o documento ou instrumento capaz de transferir dominio.

2) Boa fé é a convicgdo que o possuidor ndo esta ofendendo direito alheio, ignorando
um vicio ou o obstaculo que impedem a aquisi¢do do bem ou direito possuido.

3) Area do bem é a metragem ou a extensdo da area permitida.

4) Finalidade consiste no objetivo de que o possuidor (usucapiente) esta imbuido em

relacdo a posse que exerce.
2.2.2 Modalidades da usucapiao

As modalidades da usucapido estdo previstas no Cdédigo Civil de 2002,
respectivamente nos artigos 1.238 ao 1.244, eis que, temos as espécies tradicionais da
usucapido extraordinaria e a ordinaria, havendo, tambem, a modalidade da usucapido especial,
a qual se subdivide em usucapido urbana e usucapido rural, ao passo que estas estdo previstas
na Constituicdo da Republica de 1988, mais precisamente em seus artigos 183 e 191.

A usucapido extraordinaria estd estampada no artigo 1.238 do Codigo Civil®®, e para

que ela se caracterize, o usucapiente devera, cumulativamente, possuir o bem com intengdo de
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