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RESUMO

O presente trabalho propde investigar a viabilidade da usucapido de imoéveis 0ciosos,
analisando o conceito de bem publico segundo dispositivos legais, doutrinarios e
jurisprudenciais. O foco recai sobre os argumentos do Superior Tribunal de Justiga, visando
questionar sua posi¢do frente as necessidades sociais. Utilizando abordagem de revisdo
bibliografica, o trabalho examina legislacdo e doutrina do Direito Civil e Habitacional. A
importancia do estudo em questdo reside na relevancia do tema diante do déficit habitacional
no Brasil. Apds andlise, reconhece-se na usucapido uma ferramenta essencial para a
regularizacdo fundidria, fortalecendo valores constitucionais como a funcdo social da

propriedade e o direito & moradia.

Palavras-chave: Direito a moradia; Fung¢ao social da propriedade; Usucapido; Bem publico.



ABSTRACT

This study aims to investigate the feasibility of adverse possession of idle properties,
analyzing the concept of public property according to legal, doctrinal, and jurisprudential
sources. The focus lies on the arguments of the Superior Court of Justice, aiming to question
its position in light of social needs. Using a bibliographic review approach, the study
examines legislation and doctrine of Civil and Housing Law. The importance of this study
lies in the relevance of the topic in the face of the housing deficit in Brazil. After analysis,
adverse possession is recognized as an essential tool for land regularization, strengthening

constitutional values such as the social function of property and the right to housing.

Keywords: Right to housing; Social function of property; Usucapio; Public property.
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1 INTRODUCAO

Ao longo da histéria do Brasil, ndo ¢ dificil encontrar dentncias sobre as péssimas
condi¢des de moradia. Nao por acaso, hd quase dois séculos, Aluisio de Azevedo j& ensaiava
dentncias acerca da questdo habitacional ao demonstrar que a falta de acesso a moradia
estava conjugada com fatores politicos voltados ao processo de exclusdo social e de

marginalizagdo de segmentos populacionais.

Embora dois séculos separem a realidade da obra O Cortico' das problematicas
enfrentadas na atualidade, o déficit habitacional e as questdes correlatas continuam latentes,
de modo que o Estado ainda ndo conseguiu promover meios eficientes de concretizacdo do

direito a moradia.

Nesta caminhada, deve-se reconhecer que diversas politicas sociais ¢ urbanas foram
incorporadas com o objetivo de proporcionar o acesso a moradia digna, como o Programa
Minha Casa Minha Vida> (PMCMYV), que faz parte do Sistema Financeiro de Habita¢do
(SFH). Em contrapartida aos avangos legislativos, ¢ notavel a relutancia dos tribunais em
ajustar e aproximar suas interpretacdes a realidade vivida pelos brasileiros em situagdo de

vulnerabilidade, tornando mais dificil a promogao de direitos e garantias constitucionais.

No contexto do Direito Civil e Habitacional, um grande exemplo dessa despropor¢ao
¢ a tendéncia a interpretagdo restritiva da usucapido de terras publicas pelos Tribunais
brasileiros € como esta interpretacdo compromete a efetivagao do direito a moradia e do

principio da dignidade da pessoa humana.

Essa conjuntura escancara como o Poder Judiciario estd totalmente alheio a questdo
habitacional do pais, perpetuando privilégios a Administragdo Publica e as instituicdes

financeiras, sob um discurso genérico de prote¢do ao interesse publico.

! Aluisio de Azevedo em sua obra O Cortigo, expressa elementos de um Brasil do final do século
XIX, com processos politicos e mudangas tais como a “aboli¢do da escravidao” e a proclamagado da
republica. O racismo ¢ um tema nitido, ¢ as ambientagdes sdo construidas revigorando o carater de
classe de uma sociedade escravocrata, repleta de desigualdades e exploracdo. Com as devidas
peculiaridades histdricas, os problemas de moradia, trabalho e satde parecem mais atuais do que
nunca.

2 O Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV) € uma iniciativa habitacional do governo federal do
Brasil. Gerenciado pelo Ministério das Cidades, o programa oferece subsidios e taxas de juros
reduzidas para tornar mais acessivel a aquisi¢do de moradias populares, tanto em areas urbanas quanto

rurais, com o objetivo de combater o déficit habitacional no Pais.
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Isto posto, o presente trabalho tem o objetivo de demonstrar que, assim como 0s
particulares, também estd o Estado sujeito ao dever da fungdo social da propriedade e, em

caso de abandono de imdveis, queda insustentavel a vedagao de usucapido.

Ora, sendo o direito a moradia garantia fundamental para dignidade da pessoa
humana, qual o exato limite para efetivar a Constituicdo Federal e condenar a Administragao
Publica pela omissdao administrativa na gestdo de iméveis (sendo terrenos, apartamentos e

casas) que deveriam auxiliar no planejamento urbano inclusivo?

Na busca pela resposta da problematica, foi realizada pesquisa bibliografica e revisao
de material tedrico, especificamente, nas areas de Direito Civil, Direito Habitacional e Direito
Urbanistico, a fim de delimitar os conceitos que serdo utilizados ao longo do trabalho, como

29 <e

“funcdo social da propriedade”, “usucapido” e “bem publico”.

O desenvolvimento da tematica sera dividido em trés capitulos. O primeiro capitulo
serd destinado a analisar o direito a propriedade sob a 6tica da fungdo social da propriedade e
do principio da dignidade da pessoa humana, buscando entender as origens e os
desdobramentos do déficit habitacional no Brasil. Em seguida serd analisada o instituto da
usucapido em si, seu conceito, requisitos ¢ modalidades, na tentativa de compreender os
avangos legislativos acerca do tema. Por fim, no terceiro e ultimo capitulo, pretende-se
examinar o posicionamento de doutrinadores quanto a possibilidade de usucapir iméveis
publicos dominicais e, em seguida, analisar os fundamentos que sustentam o discurso adotado

pelo Superior Tribunal de Justica (STJ) quando confrontado com o tema.

A expectativa é a de que o presente trabalho possa servir de reflexdo aos juristas
acerca das discussdes sobre a usucapido dos bens publicos dominicais. Especialmente,
espera-se fomentar o debate sobre o distanciamento da realidade no entendimento do
Superior Tribunal de Justi¢a. Principalmente, demonstrar como o entendimento fere a
efetivagdo do direito fundamental a moradia quando diante de imdveis em situacdo de

abandono pela Administragdao Publica Direta.
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2 O DIREITO A PROPRIEDADE SOB UMA NOVA PERSPECTIVA
2.1 A fungdo social da propriedade

O conceito de funcao social da propriedade ¢ resultado da tensdo politica e ideologica
entre o Estado socialista ¢ o Estado liberal, culminando no chamado Estado social, que ¢

representado como a sintese dialética entre os dois modelos.

No Estado Social, a maxima da autonomia privada comeca a ser limitada, e os direitos
sociais sdo previstos como clausulas politicas de compromisso, 0 que marca uma ruptura com
o “receituario” liberal. Isso implica em retirar o individuo do centro do debate e enfatizar a
necessaria atuagao do poder publico na promog¢ao do bem-estar coletivo. Neste momento, nao
mais se exige do Estado uma postura de abstengdo nas relagdes particulares, mas também de

prestacdes de servigos e agdes positivas capazes de promover a real igualdade entre todos.

Sobre o tema, Fabio Caldas de Araujo leciona que, no Estado social, “como novo
protagonista do cenario social, o Estado auxilia os menos favorecidos, ja que, isoladamente,

estes jamais conseguiriam atingir as condi¢des minimas de bem-estar’™.
Para Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald:

Enquanto o proprietario do Estado Liberal agia nos limites impostos
pela lei, segundo a maxima “posso fazer o que quiser, desde que nao
prejudique terceiros”, o proprietario dos tempos atuais sofre uma
remodelagdo em sua autonomia privada, considerando que deve fazer

tudo para colaborar com a sociedade, desde que ndo se prejudique.*

Por 6bvio, a mudanga do paradigma ideoldgico afetou os tradicionais institutos do
direito privado. O direito de propriedade, até¢ entdo inserido na drbita patrimonial, passou a
ser encarado como uma situacdo juridica complexa, na qual se inserem obrigacdes do

proprietario perante a comunidade.

A ideia de uma fungdo social da propriedade surge com a perspectiva de que o direito
de propriedade ndo ¢ absoluto, mas sim sujeito a certos limites e responsabilidades. De

acordo com Farias e Rosenvald, a funcdo social impde restrigdes tanto negativas quanto

3 ARAUJO, Fabio Caldas de. Usucapifo. 2% ed. Sdo Paulo: Editora Malheiros, 2013, p. 27.
4 FARIAS, Cristiano Chaves de ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 11. ed.
Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 313.
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positivas ao exercicio do direito de propriedade’. Isso significa que, além das limitagdes
tradicionais para evitar danos a terceiros, a propriedade também estd sujeita a obrigagdes e

estimulos que visam direcionar o bem em questdo para alcancar objetivos comuns.

Dessa forma, infere-se que o conceito de funcao social transforma a propriedade em
um "poder-dever". Em outras palavras, o proprietario nao detém apenas o poder de usufruir,
gozar, dispor e reivindicar o bem, mas também carrega o dever de utilizd-lo de maneira a

contribuir para a consecucao de finalidades que beneficiem a coletividade.

Em sintese, a propriedade ¢ vista como um instrumento que deve ser exercido de
maneira responsavel, alinhado aos valores e as necessidades da sociedade, garantindo um
equilibrio entre os direitos individuais e 0 bem comum.Sendo assim, compreende-se a fungao
social como um principio que orienta e molda o direito de propriedade, sendo guia para o
intérprete sempre que o direito do proprietario entrar em conflito com algum interesse social,

como o direito a moradia.

No ambito brasileiro, a primeira Constituicdo a fazer mengdo a fungdo social da
propriedade foi a Carta Magna de 1934, a qual prescrevia, no capitulo “Dos direitos e das
garantias individuais”, que o direito de propriedade ndao poderia ser exercido contra o
interesse social ou coletivo. Em seguida, o conceito também foi incorporado pelas

Constituigdes de 1946 e 1967.

No mesmo caminho, a Constituicdo Federal de 1988 inclui a fungdo social da
propriedade dentro do capitulo “Dos direitos e deveres individuais e coletivos”. E, ndo por
acaso, a norma que assegura a tutela do direito de propriedade € estruturalmente seguida pelo
condicionamento da sua fun¢do social. O legislador constituinte pretendeu, assim, acomodar

o direito de propriedade ao principio, conciliando-se duas ideias a principio distintas.

A par de tais diretrizes, em razdo da evolugdo do conceito de Estado, conclui-se que o
direito de propriedade jamais pode ser tido como um direito absoluto, tendo em vista que

devera estar em harmonia com os demais valores constitucionais.

Inclusive, nota-se que se o proprietario que ndo confere ao seu bem uma destinacao

socialmente relevante, podera ser sancionado at¢ mesmo com a perda da coisa. Portanto, a

’ Ibidem
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propriedade, seja ela publica ou privada, mével ou imodvel, urbana ou rural, corpérea ou

incorporea, sempre devera ser interpretada a luz do principio da funcdo social.
2.2. O direito a moradia e sua correlagdo com a dignidade da pessoa humana

A moradia foi pela primeira vez tratada como direito no artigo 25, da Declaracdo

Universal dos Direitos Humanos (1948):

Toda pessoa tem direito a um padrio de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia saide e bem-estar, inclusive
alimentacdo, vestuario, habitacido, cuidados médicos e os servigos
sociais indispensaveis, ¢ direito a seguranca em caso de desemprego,

doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos

meios de subsisténcia em circunstancias fora de seu controle. ¢

(grifei)

Posteriormente, a matéria foi tratada no Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos,
Sociais e Culturais de 1966, o qual estabeleceu, em seu artigo 11, que os Estados signatarios
reconhecem o direito de toda pessoa a ter um nivel de vida adequado para si propria e para

sua familia, incluindo moradia adequada.

No contexto brasileiro, a garantia a moradia esta preceituada no Titulo II, Capitulo II,
da Carta Magna de 1988. O artigo 6° ¢ o primeiro dessa se¢@o e declara serem direitos sociais
“a educacdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a

previdéncia social, [...]”.

Embora seja indiscutivel a relevancia da previsdo feita pelo legislador constituinte, é
crucial reconhecer que apenas fornecer moradia com teto e paredes ndo ¢ suficiente. E
necessario garantir condi¢des habitdveis que incluam aspectos como seguranca, fornecimento
de luz, 4dgua, saneamento, transporte e privacidade, para que as necessidades bésicas das

pessoas sejam atendidas.

Por isso, ¢ possivel dizer que o direito a moradia ja era previsto, de forma implicita,
como direito fundamental em decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana, uma

vez que este reclama a satisfacdo minima das necessidades existenciais para uma vida digna.

® ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS. Declaraciio Universal dos Direitos Humanos.
Genebra, 10 de dezembro de 1948. Disponivel em:
https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos. Acesso em 01 jan 2024.


https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos
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O principio da dignidade da pessoa humana se apresenta como alicerce dos direitos
fundamentais. Em 1948, quando da Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, tal garantia

foi estabelecida em seu preAmbulo:

Considerando que o reconhecimento da dignidade inerente a todos os
membros da familia humana e de seus direitos iguais e inalienaveis €

o fundamento da liberdade, da justi¢a e da paz no mundo, (...).

A dignidade da pessoa humana, portanto, apresenta um carater muito mais complexo
do que se possa imaginar a primeira vista e para sua preservagao deve-se assegurar o direito a
moradia, pois ha uma relagdo direta entre a existéncia digna e o acesso a moradia, visto que

este possibilita a concretizagcdo daquele.
2.3 A questdo da moradia no Brasil

A pandemia do Covid-19 deixou claro que habitacdo social ¢ uma questdo de saude
publica. De norte a sul do pais, a grande maioria da populagdo vive sem seguranca fundidria e
sem acesso a infraestrutura béasica que o Estado deveria garantir. Isso significa, por exemplo,
morar em um imovel onde inexiste banheiro de uso exclusivo ou em “casas” compostas por

apenas um comodo escuro, abafado e sujeito a mofo ou inundagao.

Para Milton Santos, a variar de grau e intensidade, todas as capitais ¢ demais cidades
brasileiras exibem problematicas parecidas como resultado do crescimento e da urbanizagao

desordenada.

[...] A grande cidade, mais do que antes, ¢ um polo de pobreza
(a periferia polo...), o lugar com mais forga e capacidade de
atrair ¢ manter gente pobre, ainda que muitas vezes em
condi¢des sub-humanas. [...] A cidade em si, como relagdo
social e como materialidade, torna-se criadora de pobreza, tanto
pelo modelo socioecondmico de que € suporte como por sua
estrutura fisica, que faz dos habitantes das periferias (e dos

corticos) pessoas ainda mais sobres. A pobreza nao é apenas o

7 ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS. Declaracio Universal dos Direitos Humanos.
Genebra, 10 de dezembro de 1948. Disponivel em:
https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos. Acesso em 01 jan 2024.


https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos
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fato do modelo socioecondomico vigente, mas, também, do

modelo espacial.® (grifei)

A visdo de Milton Santos ¢ contemporanea e encontra ressonancia nas atuais
condi¢des habitacionais do Brasil. A ideia de que a habita¢do digna ¢ essencial para assegurar

o minimo a um sujeito colide com a realidade de grande parte das moradias no pais.

A Fundagao Jodao Pinheiro foi responsavel por apresentar as estimativas da baixa

110

habitacional’, os dados revelam um déficit habitacional'® de 5,876 milhdes de domicilios em

2019, sendo 25,20% de habitagdes precarias, 23,10% de coabitagdo e 51,70% de habitagdes

com Onus excessivo de alugel, conforme demonstrado na Figura 1.

Sintese dos indicadores déficit habitacional - Brasil 2019

Componentes e subcomponentes do deficit habitacional

Domicilios ridsticos:
- - 696.849
) Habntag: prsecana (11,9%)
1.482.585
SINTESE DOS (25,2%) Domicilios improvisados:
INDICADORES ’ 785.736
(13,4%)
DEFICIT HABITACIONAL
Unidades domeésticas conviventes deficit:
T 1.261.407
. Coabitacdo (21,5%)
Brasil 2019 1.358.374 '
(23,1%) Domicilios cdmodos:
96.968
(1,7%)

Onus excessivo com aluguel:
3.035.739 (51,7%)
Deficit Habitacional:
5.876.699 (100%)

Fonte: IBGE, PnadC, CadUnico e FIP.

8 SANTOS, Milton. A urbanizagéo brasileira. Sdo Paulo: Editora Hucitec, 1993, pags. 10 e 11.

* FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Diretoria de Estatistica e Informacdes. Metodologia do déficit
habitacional e da inadequacdo de domicilios no Brasil: 2016 - 2019. Belo Horizonte: FIJP, 2021.
Disponivel em: https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/. Acesso em: 20 jan 2024.

12O déficit habitacional refere-se a falta de habitagdes adequadas, abrangendo condigdes precarias e
insuficiéncia de moradias para atender as necessidades basicas da populacdo. O calculo inclui cinco
componentes: domicilios rusticos, domicilios improvisados, unidades domésticas conviventes
deficitarias, domicilios identificados como comodos ¢ domicilios com 6nus excessivo de aluguel
urbano. A metodologia atual utiliza dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua
(PnadC) do IBGE e do Cadastro Unico para Programas Sociais (CadUnico) do Ministério da
Cidadania. Esses indicadores buscam mensurar a quantidade de moradias incapazes de proporcionar o
direito basico de acesso a servigos habitacionais a populagao.


https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/

16

Isso significa afirmar que, supostamente, para cobrir a demanda habitacional do pais

seria necessaria a constru¢ao de mais de 5,876 milhdes de habitagdes.

Contudo, esse cenario ¢ agravado quando sdo analisados os dados de propriedades
ociosas no Brasil. O censo do IBGE de 2022 indica um evidente paradoxo na estrutura
fundidria: em que pese o elevado déficit habitacional, dos 90 milhdes de domicilios existentes

no pais em 2022, 12% (o que equivale a 11 milhdes) estavam vagos''.

A matematica ¢ clara: o numero de domicilios vagos ¢ quase o equivalente ao dobro
do nimero de familias vivendo em habitacdes inadequadas. Isso ndo apenas evidencia a
insuficiéncia das politicas publicas destinadas a enfrentar o problema da habitacdo no pais,
mas também revela uma contradicdo flagrante. Enquanto muitas pessoas ndo tém acesso a

moradias adequadas, muitas moradias potencialmente adequadas permanecem desocupadas.

Os dados nao revelam uma realidade ainda mais alarmante pois ndo sao considerados
nos numeros os imoveis publicos (bens dominicais) em situacdo de abandono, invasao,

subutilizacdo, deterioracdo e depreciagdes, pela Unido, Estados e Municipios.

Nessa conjuntura, o estudo da usucapido, objeto do presente trabalho, adquire ainda
mais relevancia, acreditando-se que tal instituto deve consagrar-se como um importante
instrumento de regularizagdo fundidria, capaz de assegurar a fungdo social da propriedade e
auxiliar na efetivagao do direito a moradia — garantindo os valores constitucionais nao se

transformem em meros simbolos, desprovidos de qualquer eficacia normativa.

""NALIM, Carolina; ALMEIDA, Cassia. Censo 2022 mostra que o pais tem récorde de domicilios
vazios: sao 11 milhdes de portas fechadas. O Globo, Rio de Janeiro, 28 jun 2023. Disponivel em:
https://oglobo.globo.com/economia/noticia/2023/06/censo-2022-pais-tem-1 1 -milhoes-de-domicilios-v
agos-alta-de-87percent-em-12-anos.ghtml. Acesso em 01 jan 2024.


https://oglobo.globo.com/economia/noticia/2023/06/censo-2022-pais-tem-11-milhoes-de-domicilios-vagos-alta-de-87percent-em-12-anos.ghtml
https://oglobo.globo.com/economia/noticia/2023/06/censo-2022-pais-tem-11-milhoes-de-domicilios-vagos-alta-de-87percent-em-12-anos.ghtml
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3 DA USUCAPIAO
3.1 Do conceito

A usucapido ¢ um instrumento antigo de legitimacao da posse pelo decurso do tempo.
Segundo Alexandre Correia e Gaetano Sciascia'?, a expressdo deriva do usus (usar) e de
capere (tomar), isto ¢, usucapio, com origem no direito romano. E incontroverso que, de certa
forma, as origens conceituais do instituto permanecam na atualidade, sendo totalmente
possivel definir a usucapido como a aquisi¢do da propriedade pelo decurso do tempo,

observando outros requisitos instituidos em lei'.

No contexto doutrinario, ndo ha grande divergéncia no que diz respeito ao conceito da
usucapido. Maria Helena Diniz define a usucapido como um “modo de aquisi¢do da
propriedade e de outros direitos reais, usufruto, uso, habitacdo, enfiteuse, serviddes prediais,

» 1474 Flavio Tartuce

pela posse prolongada da coisa com a observancia dos requisitos legais
ensina que a usucapido permite que uma situagdo de fato, alongada por um certo intervalo de

tempo, origine uma situagdo juridica: a aquisi¢do da propriedade .
Candido Dinamarco sintetiza que a

Usucapido ¢ instituto s6 de direito substancial, que deita
unicamente nele as suas raizes e so dele recebe a disciplina de
seus requisitos e efeitos. Nada tem de processual. O que torna o
possuidor dono ndo ¢ uma sentenga judicial, mas o exercicio da
posse adequada, pelo tempo necessario. (...) Sdo fendmenos,
como se vé€, que se desenrolam no plano do direito substancial e
ali se consumam segundo razdes, normas, conceitos e valores

inerentes a este.'®

12 CORREIA, Alexandre; SCIASCIA, Gaetano. Manual de direito romano e textos em
correspondéncia com os artigos do Codigo Civil brasileiro. 2% ed. Sao Paulo: Saraiva, 1953.

13 Interessante mencionar que, com o novo Codigo de Processo Civil, a usucapido, que até entdo
somente poderia ser requerida pela via judicial, passou a ter a modalidade extrajudicial e
administrativa.

4 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. 24* edi¢do. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009. p. 155.

1336 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume unico. 5* ed. Sdo Paulo: Método, 2015. p.
927

'® DINAMARCO, Candido Rangel. Usucapido e posse perdida. vol., 19, n° 74. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1994, p. 40.
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E possivel, ainda, identificar doutrinadores que atribuem a usucapido uma natureza
dual, pois, a0 mesmo tempo, cria e aniquila o direito de propriedade. Dessa forma, enquanto
concede ao possuidor o direito de propriedade, simultaneamente, encerra o direito do
proprietario anterior. Este ¢ o posicionamento de Fabio Caldas de Aratijo, que entende que,
ao mesmo tempo em que a usucapiao ¢ fonte primaria de aquisi¢ao do direito de propriedade,

também configura modo singular de sua extingdo™"’.

Um ponto pertinente que pode ser extrair dos ensinamentos de Fabio Caldas de
Aratijo ¢ a correlacdo feita entre a usucapido e o modo de aquisicdo originario de
propriedade. Isso porque, ao contrario da aquisi¢do derivada, que decorre de contratos como,
por exemplo, a compra e venda, a aquisi¢do origindria nao mantém qualquer vinculo de
direito real ou obrigacional entre o novo proprietario e seu antecessor. Nesse sentido, o bem ¢
incorporado ao patriménio do novo proprietdrio em sua plenitude, isento de todos os vicios

que eventualmente estavam presentes na relagdo anterior'®.

Ao ser analisada a luz da fun¢do social da propriedade, a usucapido revela-se como
um instrumento juridico que ndo representa uma ameaga arbitraria ao direito de propriedade,
mas, pelo contrario, prestigia o possuidor que confere ao bem uma fungdo social ou
econOmica relevante, em consonancia com valores de solidariedade e justica social. O
instituto refor¢a a ideia de que a propriedade nao pode ser exercida de forma arbitraria ou

alheia aos principios que regem a coletividade.

A usucapido emerge como um mecanismo de equilibrio entre os interesses individuais
e coletivos, premiando aqueles que utilizam a propriedade de maneira socialmente benéfica.
Nesse contexto, a perda do direito de propriedade em decorréncia da negligéncia do
proprietario destaca a importancia de se manter a consonancia com os valores sociais € a
funcdo social da propriedade. Portanto, longe de ser uma ameacga infundada ao direito de
propriedade, a usucapido revela-se como uma ferramenta que busca harmonizar os interesses

individuais e coletivos.

"7 ARAUJO, Fabio Caldas de, op. cit., p. 19.

'8 Em outras palavras, o bem serd incorporado ao patrimdnio do titular sem qualquer vicio ou dnus
real relacionado ao patrimonio anterior, logo, ndo ha transmissdo da propriedade. Como exemplo,
menciona-se a hipoteca, que guarda relagdo com o antigo proprietario, neste caso. Diferente é o caso
dos débitos de IPTU, por exemplo, que guardam relagdo com o bem, € ndo com o proprietario, sendo,
portanto, repassado para o usucapiente/novo titular.
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3.2 Dos requisitos

Com efeito, a usucapido permite a aquisicao da propriedade pela posse prolongada do
bem, desde que atendidos alguns requisitos legais. Seguindo a classificacdo de Cristiano de
Farias e Nelson Rosenvald,"” a usucapido possui trés grupos de requisitos, quais sejam, os

pessoais, os reais e os formais.

Para esses doutrinadores, o primeiro requisito ¢ o pessoal. Isto ¢, a verificagdo de
causas que poderdo obstar o curso da usucapido, suspendendo ou interrompendo o prazo
necessario a aquisi¢do da propriedade. Neste caso, o prazo da usucapido ndo correra em
desfavor de certas pessoas que, por ostentarem certas qualidades pessoais, sdo protegidas no

ordenamento juridico®.

Os requisitos reais, por sua vez, sao aqueles relacionados a coisa, tendo em vista que
alguns bens sdo insuscetiveis de usucapido. In casu, o exemplo de maior relevancia sdo os
bens publicos dominicais, em virtude da previsdo constitucional que “os imdveis publicos
ndo serdo adquiridos por usucapido™'.

Por fim, os requisitos formais versam sobre as condi¢cdes ou formalidades necessarias
para a consumagao da usucapido. Regra geral, os requisitos formais irdo variar de acordo com
a modalidade do instituto, contudo, dois pressupostos sdo obrigatorios em nosso ordenamento

para configuracdo de qualquer modalidade de usucapido: o tempo e a posse.

No campo do Direito Civil hd duas teorias classicas a respeito da posse, uma
idealizada por Friedrich Carl von Savigny e outra atribuida a Rudolf Von Ihering. Ambas se
diferem, basicamente, pela presenca da inten¢do de adquirir a coisa, ou seja, pela presenga do

animus domini.

' FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. op. cit., p. 396-408.

2 Nos termos do Codigo Civil: Art. 197. Néo corre a prescrigdo: 1 — entre os conjuges, na constancia
da sociedade conjugal; II — entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar; III — entre
tutelados ou curatelados e seus tutores ou curadores, durante a tutela ou curatela. Art. 198. Também
ndo corre a prescricdo: I — contra os incapazes de que trata o art. 3 o ; I — contra os ausentes do Pais
em servigo publico da Unido, dos Estados ou dos Municipios; III — contra os que se acharem servindo
nas For¢as Armadas, em tempo de guerra.

2 BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia,
DF Disponivel em: https://tinyurl.com/y9xr3uf9. Acesso em 19 abr. 2020
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Na visdo de Savigny, para existir a posse, deve haver inten¢do de adquirir a coisa. Por
isso, sua teoria ¢ conhecida como teoria subjetiva. Por sua vez, a teoria objetiva ndo enxerga

a necessidade de tal animus. Ja na visio de Thering, a posse € poder de fato sobre a coisa®.

O ordenamento brasileiro adotou a teoria objetiva da posse e no artigo 1.196 do
Cddigo Civil conceitua como possuidor aquele que “que tem de fato o exercicio, pleno ou
ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”. O conceito combinado com o artigo
1.228 do Cddigo Civil permite entender que haverd posse quando se constatar em um fato, o
exercicio total ou parcial de algum dos poderes do proprietario: ius utendi, fruendi,
disponendi e vindicante; exercicio que deve ser feito em nome proprio, conforme estabelece

o artigo 1.204 do Cdédigo Civil.

A posse € concretizada, portanto, quando alguém, dono da propriedade ou nao, usa,
goza ou pode dispor dela em seu nome. Ilustrando bem essa condicdo, entende Pontes de
Miranda que o legislador brasileiro definiu a posse vendo-a do mundo juridico, mas sabendo

que ela estd no mundo fatico.”

Ainda acerca do tema, explica Benedito Silvério Ribeiro que

[...] o possuidor deve proceder da forma como procede o
proprietario. (...) o pagamento de impostos e taxas ¢ dado
indicativo do dominio, sobretudo no referente a terrenos
desocupados ou baldios, em que ndo ha um contato direto do
possuidor. além disso, a feitura de cercas, fixacdo de marcos
divisorios e tapumes consistem em eventos ou fatos reveladores
da propriedade. a posse, no caso, resume-se na exteriorizacao
do dominio, bastando a simples disponibilidade juridica do
bem. (...) a falta de pagamento de impostos ndo arreda a posse
com animus domini, j& que o pagamento implica encargo
tributario. (...) a constru¢do de benfeitorias (casa e acessoes,
como chiqueiro, galinheiro, paiol etc.), conquanto demonstre
exercicio efetivo da posse, animada pelo intento psicolégico do

possuidor, ndo constitui pressuposto a configuracdo desse

22 JTHERING, Rodolf Von. Teoria simplificada da posse. Belo Horizonte: Lider, 2004, pag. 8.
2 MIRANDA, Francisco Cavalcanti Pontes de. Tratado de direito privado. Sdo Paulo: Revista dos
tribunais, 2012, pag. 58.
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animus. (...) exterioriza-se a posse pela plantagao e formagao de
um pomar, independentemente de benfeitorias, bastando que o
imodvel seja cercado e limpo. (...) sendo a posse a aparéncia do
dominio, basta ao prescribente que se coloque na posi¢dao de
verdadeiro dominus, isto €, com o animus domini inerente a

este, afastando conduta semelhante por parte de outrem.*

Ato continuo, para dar ensejo a usucapido, ¢ necessario identificar a posse ad
usucapionem, ou seja, aquela exercida de forma mansa, pacifica, publica, continua e com

animo de dono.

Entende-se por posse mansa e pacifica aquela exercida sem violéncia, intervalores e
sem qualquer manifestacdo em contrario de quem tenha legitimo interesse, ou melhor, sem a
oposi¢ao do proprietario da coisa. Ja a posse publica ¢ aquela que possibilita ao proprietario
ter conhecimento da sua existéncia. Por sua vez, o animus domini equivale a intencao
psiquica do usucapiente de se transformar em dono da coisa®”®. O possuidor com animus
domini sabe que a coisa ndo lhe pertence, porém atua com o desejo de se converter em

proprietario, pois quer excluir o antigo titular.

A titulo de exemplo, cita-se o pagamento de IPTU, contas de energia e de dgua por

um usucapiente de imdvel urbano.

APELACAO. ACAO DE IMISSAO NA POSSE. Sentenca de
procedéncia. Apelos dos requeridos. Argumento de
ilegitimidade passiva por André. Acolhimento. Requerido
citado inclusive em imodvel distinto do objeto do feito.
Desinteresse na acdo. Apelo da requerida Fabiana. Provimento.
Demonstracao de ocupacdo do imdvel em estado de abandono
desde 2011. Animus domini presente, caracterizado pelo
pagamento de impostos e taxas relativos a prestacio de
servicos publicos. Benfeitorias realizadas no imovel.

Acolhimento da excecdo de usucapido, cuja consequéncia ¢ a

improcedéncia da agdo, prejudicada a discussdo acerca de

# RIBEIRO, Benedito Silvério Ribeiro. Tratado de usucapido, vol. 1. 8. ed. rev. e atual. com a
usucapiao familiar. Sdo. Paulo: Saraiva, 2012.

2 TARTUCE, Flavio. Direito civil, volume 4: Direito das coisas. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense; Sdo
Paulo: Método, 2014, p.144.
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aluguel e benfeitorias, e com a inversio do Onus da
sucumbéncia. Sentenga reformada. Recursos providos. (TJ-SP -
AC: 10492107020188260002 SP 1049210-70.2018.8.26.0002,
Relator: Ana Zomer, Data de Julgamento: 31/10/2022, 6*
Céamara de Direito Privado, Data de Publicac¢do: 31/10/2022) %
(grifei)

De imediato, ¢ possivel observar que a posse necessaria a usucapido nao poderd
contar com os vicios objetivos da violéncia, clandestinidade e da precariedade, ou, em outros
termos, ndo podera ser uma posse injusta. Portanto, aquele que adquiriu a posse valendo-se
da violéncia ou clandestinidade ou pela quebra de uma relagdo de confianga, regra geral, ndo

podera alegar em seu favor a ocorréncia da usucapiao.

E preciso, ainda, atentar-se a ininterruptibilidade da auséncia de contestagdo, que ¢é o
terceiro requisito, o qual frisa o lapso temporal do dominio exercido sobre o mdvel ou
imével. Ambos estdo estritamente ligados e dispostos nos artigos 1.238, 1.239, 1.240,
1.240-A e 1.242, todos do Codigo Civil, e tratam sobre as modalidades de usucapido de bem
imovel: extraordinaria, especial rural, especial urbana, especial coletiva, especial familiar e

ordindria, respectivamente.

3.3 Das modalidades

Hé diversas modalidades de usucapido distribuidas pelos mais diversos instrumentos
legais brasileiro, aquelas previstas pela Constitui¢do Federal, pelo Codigo Civil e pelo
Estatuto das Cidades. Contudo, com o objetivo de delimitar o objeto e a finalidade deste
trabalho, serdo aprofundadas as modalidades de usucapido ordinaria, extraordindria e especial
urbana individual. A restricdo do tema se justifica pelo fato de que estas sdo as modalidades

associadas aos imoveis situados nos centros urbanos.

Com efeito, o grande diferencial das modalidades de usucapido a seguir abordadas,

em linhas gerais, reside no lapso temporal do dominio exercido sobre o mével ou imovel.

A usucapido ordinaria possibilita a aquisicdo da propriedade quando a posse perdurar
pelo prazo de dez anos e for acrescida de dois requisitos especificos: o justo titulo e a boa-fé.

Citando Fabio Caldas de Aratjo, o justo titulo ¢ a representacdo de um ato juridico que

2 BRASIL. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. A¢io Civel 10492107020188260002/SP, da 6* Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo, Sao Paulo, 31 dez 2022.
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possibilita, em tese, a transmissdo do direito de propriedade, mesmo que dotado de algum
vicio, como, por exemplo, a escritura publica de compra e venda, carta de arrematacdo, dagdo

em pagamento ou doagdo?’.
Para Farias e Rosenvald,

justo titulo € o instrumento que conduz um possuidor a iludir-se
por acreditar que ele lhe outorga a condicdo de proprietario.
Trata-se de um titulo que, em tese, apresenta-se como
instrumento formalmente idoneo a transferir a propriedade,

malgrado apresente algum defeito que impega a sua aquisigdo™

Em sintese, o justo titulo ¢ o titulo cuja natureza juridica o torna apto a produzir a
transmissdo do dominio, embora na hipotese isso ndo suceda devido a outros vicios ou

defeitos.

Além disso, o titulo deve ser revestido de boa fé. Isso consiste na convic¢do do
possuidor de que, em razao do titulo, ¢ o legitimo proprietario do bem. Ou seja, € o estado
subjetivo de ignorancia do possuidor quanto ao vicio ou obstaculo que lhe impede a aquisicao
da coisa. O Cédigo Civil traz da seguinte forma, no artigo 1.201, que ¢ de boa-fé a posse, se o
possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a aquisi¢do da coisa®. Assim, a boa fé
nada mais ¢ do que o estado de erro que lhe gera a falsa percepcao de ser o titular da

propriedade.

O ultimo requisito para usucapiao ordinaria € o prazo, que pode ser de 10 ou 5 anos.
Na hipotese de reducdo, o possuidor usucapiente deve ter adquirido o imovel por justo titulo,
em carater oneroso e o registro ter sido cancelado, desde que tenha estabelecido moradia no
imovel ou nele tenha realizado investimentos de interesse social e econdomico. Tal norma
destina-se a prote¢ao do adquirente de boa-fé que, apos ver registrado seu titulo, tem este
cancelado em virtude de falhas na escritura que ndo possam lhe ser atribuidas, verificadas

apos a transferéncia do dominio.

J& a usucapido extraordindria possui dois elementos que lhe s3o fundamentais: a

posse ad usucapionem e o transcurso do tempo, diferentemente da modalidade ordinaria. Por

7 ARAUIJO, Fabio Caldas de. op. cit., p. 374.

2 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. op. cit., p. 417.

2 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/busca?q=art.+1201+do+c%C3%B3digo+civil. Acesso em 01 jan 2024.


https://www.jusbrasil.com.br/busca?q=art.+1201+do+c%C3%B3digo+civil
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1sso, a usucapido extraordindria tem por caracteristica a longa duragdo da posse, exigindo-se
para a sua consumacao o transcurso de quinze a dez anos, sendo o prazo abreviado quando “o
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou

servicos de carater produtivo™”.

Por fim, a Gltima modalidade que sera analisada ¢ a usucapido especial urbana, na sua
forma individual. Trata-se de uma figura inovadora no ordenamento juridico brasileiro, criada
junto a Constitui¢do Federal de 1988, mas prevista no art. 9° do Estatuto da Cidade e no art.
1.240 do Codigo Civil, com a nobre finalidade de facilitar o acesso a habitacdo. E

3

precisamente “uma maneira de promover o direito fundamental a moradia, assegurando-se

um patriménio minimo a entidade familiar, na linha de tutela ao principio da dignidade da

pessoa humana™'.

A tripla repeticdo normativa da usucapido especial urbana individual, também
chamada de pro-moradia, parece indicar a importancia dada pelo legislador ao instituto,
reforcando o destaque que a usucapido possui na promog¢ao do direito fundamental a moradia

e na efetivacdo da fung¢ao social da propriedade.

A consumacgao dessa modalidade ira exigir, além dos requisitos gerais, a qualificacao
da posse pela utilizagdo do imoével para fins de moradia, assim como na modalidade
extraordinaria. Entretanto, a usucapido especial urbana exige também que o possuidor
demonstre ndo possuir qualquer outro imovel, urbano ou rural, nem ter sido beneficiado antes

pelo mesmo instituto; a area adquirida ndo podera exceder o limite de 250m?.

Como resta demonstrado, as diversas modalidades de usucapido urbana tem por
objetivo facilitar o acesso a moradia aqueles que nao possuem qualquer outra habitagao,
possibilitando, assim, a redistribui¢cdo de riquezas, com base na no¢ao de uma fungao social

inerente a propriedade. Ademais, a redug¢do dos prazos observados em todas as modalidades

3% A diminui¢do do prazo de usucapido extraordinaria quando o possuidor estabelece moradia
habitual no imovel ou realiza obras produtivas visa facilitar o acesso a moradia. Essa medida
reconhece a importancia da estabilidade residencial e da contribuicdo para o desenvolvimento
do imdvel, tornando o processo mais acessivel e agil para quem utiliza a propriedade como
moradia habitual ou realiza melhorias significativas.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/busca?q=art.+1201+do+c%C3%B3digo+civil. Acesso em 01
jan 2024,

31 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. op. cit., p. 417.


https://www.jusbrasil.com.br/busca?q=art.+1201+do+c%C3%B3digo+civil
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citadas e, portanto, da rigidez dos requisitos, encontra-se em harmonia com o principio

constitucional da fun¢do social da propriedade®”.

3TJERJ (RIO DE JANEIRO). EMERJ. Direitos Reais. Série Aperfeigoamento de Magistrados, Rio de
Janeiro, v. 16, 2013.
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4 DA FICCAO JURIDICA DA DETENCAO DOS BENS PUBLICOS
4.1 Da possibilidade de usucapiao do bem publico

A grande problematica envolvendo a aquisi¢ao de imoveis por meio de usucapiao se
da quando saimos da esfera “bens particulares” para “bens publicos”. Isto porque uma das
caracteristicas dos bens publicos ¢ a sua imprescritibilidade, que corresponde a

impossibilidade de aquisi¢ao por meio de usucapido, independente da modalidade.
Para Hely Lopes Meirelles os bens publicos sdo

[...] em sentido amplo, todas as coisas, corpéreas ou
incorpéreas, imoveis ou moveis e semoventes, créditos, direitos
e agoes, que pertencam a qualquer titulo, as entidades estatais,

autarquicas, fundacionais e paraestatais.”

O legislador constituinte dispde um rol dos bens publicos nos artigos 20 e 26 da
Constituicdo Federal de 1988. Em que pese a grande quantidade de bens publicos ali
previstos, apenas alguns sdo passiveis de serem ocupados adequadamente para fins de

moradia: os bens publicos dominicais®.

Por fins didaticos, tendo em vista que os bens publicos de uso comum do povo e de
uso especial possuem uma funcao social que lhe ¢ intrinseca, afinal, eles servem para atender
direta ou indiretamente as necessidades da populagdo, a analise dard énfase apenas aos bens

publicos dominicais.

O artigo 99, inciso 111, do Codigo Civil define os bens dominicais como sendo aqueles
que “constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito
pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades”. Em outras palavras, sdo bens da
Administragdo Publica que podem ser vendidos, permutados ou cessados, agindo o poder

publico em relagdo a eles da mesma forma que o particular.

Na teoria, o que afasta a natureza dos bens publicos dominicais dos bens particulares

¢ a norma de imprescritibilidade que impede a aquisi¢do por meio de usucapido.

3 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. p. 428
* S30 bens que ndo tem finalidade publica, ndo sdo de uso comum do povo e ndo sdo de uso especial
como, por exemplo, um terreno baldio, as terras devolutas.



27

Este aspecto tem fundamento na Constituicdo Federal de 1988, em seus artigos 183,
§3° e 191, paragrafo unico, os quais proibem expressamente a usucapido de bens publicos.
Nesse interim, ainda sob a égide do Codigo Civil de 1916, foi editada a Simula n. 340 do
Supremo Tribunal Federal, reforcando o impedimento trazido pela Carta Magna. Por fim, o

atual Codigo Civil também ratifica tal impossibilidade no art. 102.

Ainda que a legislagdo brasileira se mostre rigida quanto a prescricdo aquisitiva de
tais bens publicos, alguns doutrinadores vém entendendo que a regra de imprescritibilidade

ndo parece se aplicar perfeitamente aos bens dominicais.

A doutrina entdo traz o seguinte questionamento: Se os proprietarios privados podem
vir a serem punidos pela ndo funcionalizacdo de sua propriedade, que ¢ derivada de um
mandamento constitucional, porque a Administracao Publica também nao poderia deixar de
receber a tutela do seu direito de propriedade quando também descumprisse o comando

constitucional?
Pois bem.
Nelson Rosenvald, ao defrontado sobre do tema, leciona que

o bem publico dominical — abandonado ou devoluto — que nao
recebe utilizagdo e ndo cumpre a sua destinagdo ndo pode servir
de meio de exclusdo de acesso a moradia. O bem ¢
formalmente publico, mas niao materialmente publico, eis

que carecedor de sua funcio social.*® (grifei)
Ja Cristiana Fortini pontua que

Se a inércia e o descumprimento do proprietario privado sao
devidamente punidos (...), insustentavel defender que a
administracdo publica possa negar a vocag¢do dos bens que
formam seu patrimonio, deixando de lhes atribuir a destinacdo

consentanea com o clamor social.*

3 ROSENVALD, Nelson e FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil, p. 91
3 FORTINI, Cristiana. A Fungdo Social dos Bens Publicos e o Mito da Imprescritibilidade, p. 120
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Para Di Pietro®’, a Constituigdo de 1988, lamentavelmente, proibiu qualquer tipo de
usucapido de imovel publico, constituindo um retrocesso. Farias e Rosenvald, entendem que

essa vedagdo ¢ uma ofensa a fung¢ao social da posse e ao principio da proporcionalidade:

Detecta-se, demais, em andlise civil-constitucional que a
absoluta impossibilidade de usucapido sobre bens publicos ¢
equivocada, por ofensa ao valor (constitucionalmente) da
funcdo social da posse e, em ultima instdncia, ao proprio

principio da proporcionalidade.*®

E de se dizer que a tutela juridica diferenciada conferida aos bens publicos so se
justifica por serem tais bens necessarios a propria execu¢ao da fungdo publica. Como
afirmam Farias e Rosenvald® , enquanto o bem privado “fem” fun¢io social, o bem publico
“¢” fungao social. Em outras palavras, a fungdo social do bem publico ¢ presumida porque,
regra geral, aquele bem estd atrelado ao interesse publico, razdo pela qual ¢ vedada sua

aquisi¢do por usucapido.

E novamente questiona-se: como sustentar a tutela juridica diferenciada sobre bens
desafetados? Ora, ¢ exatamente sobre esses bens que os doutrinadores descortinam uma
excecdo a prescricao aquisitiva e, com isso, mitiga o dogma da imprescritibilidade do bem
publico. Essa possibilidade da usucapido se mostra factivel, pois ndo s6 a propriedade
privada, mas também a propriedade publica deve cumprir a sua fun¢do social — ainda que

soe como pleonasmo falar em fung¢do social da propriedade publica.

Portanto, ndo se mostra razoavel admitir que apenas o bem privado deve observar o

referido preceito constitucional, desonerando-se os bens publicos de tal incumbéncia.
4.2 O entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica

Apesar das reflexdes até agora apresentadas indicarem a tendéncia a interpretacao

pela natureza privada de determinados bens publicos dominicais, o Superior Tribunal de

% DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Fungao social da propriedade ptblica. Revista Eletronica de
Direito do Estado, n. 9, abr./jun. 2006. Disponivel em:
http://www.direitodoestado.com.br/codrevista.asp?cod=104. Acesso em: 08 marco 2024.

3 FARIAS, Cristiano Chaves de. ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil, volume 5: reais. 10.
ed. rev. amp. atual. Salvador: Jupodivm, 2014. p. 404,

¥ FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. op. cit., p. 401.
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Justica (STJ), em varias ocasides, sustentou que esses bens possuem carater publico, sendo,

portanto, imunes a usucapiao.

A analise do Recurso Especial n°® 1.874.632/AL*, julgado em 25/11/2021, ¢
imprescindivel para compreender o posicionamento e os fundamentos utilizados pelo STJ,
considerando a importancia do entendimento da Corte na interpretagdo da legislacdo e a

necessidade dos 6rgaos jurisdicionais inferiores seguirem seus entendimentos.

O REsp n° 1.874.632/AL deriva de processo que tramitou perante o Tribunal
Regional Federal da 5* Regido, no qual se pretendia a regulamentacdo da posse do imovel
publico (apartamento) que foi financiado pelo SFH e teve a constru¢do abandonada pela
Caixa, sendo ocupado e usado como moradia desde 2003. No STJ, os autores da agdo
opuseram a supremacia do interesse publico em manter a propriedade de imdvel usado em
sua politica de habitacdo a funcao social da propriedade e ao direito a moradia, garantido pela

Constitui¢ao Federal.

A 3* Turma do Superior Tribunal de Justiga negou provimento ao recurso especial,

cuja ementa adiante se transcreve:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. USUCAPIAO DE BEM PUBLICO.
SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO - SFH. COLISAO DE
PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS. DIREITO A MORADIA E
SUPREMACIA DO INTERESSE PUBLICO SOBRE O
PARTICULAR. IMOVEL ABANDONADO. PRESCRICAO
AQUISITIVA. IMPOSSIBILIDADE.

1- Recurso especial interposto em 12/7/2019 e concluso ao gabinete
em 19/8/2020.

2- Na origem, cuida-se de embargos de terceiro, opostos pelos ora
recorrentes, por meio do qual pretendem a manutengdo na posse do
imével publico objeto da lide, ao argumento de ocorréncia de

usucapiao.

4 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (Terceira Turma). Recurso Especial 1874632/AL.
Recorrente: VANESKA SANTOS DE SOUZA e EDIJANO OLIVEIRA DOS SANTOS. Recorrida:
Caixa Econdmica Federal. Relator: MINISTRA NANCY ANDRIGHI, Julgamento em 25 de
novembro de 2021. Publicado em 29 nov 2021.


https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1480339109
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1480339109
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3- O propdsito recursal consiste em dizer se seria possivel reconhecer
a prescricdo aquisitiva de imoveis financiados pelo SFH, quando
ocorre o0 abandono da construgdo pela CEF.

4- Regra geral, doutrina e jurisprudéncia, seguindo o disposto no
pardgrafo 3° do art. 183 e no paragrafo unico do art. 191 da
Constitui¢do Federal de 1988, bem como no art. 102 do Cédigo Civil
e no enunciado da Sumula n° 340 do Supremo Tribunal Federal,
entendem pela absoluta impossibilidade de usucapido de bens
publicos.

5- O imovel vinculado ao Sistema Financeiro de Habitagdo, porque
afetado a prestacdo de servigo publico, deve ser tratado como bem
publico, sendo, pois, imprescritivel. Precedentes.

6- Na eventual colisdo de direitos fundamentais, como o de moradia e
o da supremacia do interesse publico, deve prevalecer, em regra, este
ultimo, norteador do sistema juridico brasileiro, porquanto a
prevaléncia dos direitos da coletividade sobre os interesses
particulares é pressuposto logico de qualquer ordem social estavel.

7- Mesmo o eventual abandono de imovel publico ndo possui o
conddo de alterar a natureza juridica que o permeia, pois nao €
possivel confundir a wusucapido de bem publico com a
responsabilidade da Administragcdo pelo abandono de bem publico.
Com efeito, regra geral, o bem publico ¢ indisponivel.

8- Na hipodtese dos autos, é possivel depreender que o imovel foi
adquirido com recursos publicos pertencentes ao Sistema Financeiro
Habitacional, com capital 100% (cem por cento) publico, destinado a
resolugdo do problema habitacional no pais, ndo sendo admitida,
portanto, a prescri¢@o aquisitiva.

9- Eventual inércia dos gestores publicos, ao longo do tempo, ndo
pode servir de justificativa para perpetuar a ocupagdo ilicita de area
publica, sob pena de se chancelar ilegais situacdes de invasdo de
terras.

10- Nao se pode olvidar, ainda, que os imoveis publicos, mesmo
desocupados, possuem finalidade especifica (atender a eventuais
necessidades da Administragdo Publica) ou genérica (realizar o
planejamento urbano ou a reforma agraria). Significa dizer que,
aceitar a usucapido de imoveis publicos, com fundamento na

dignidade humana do usucapiente, ¢ esquecer-se da dignidade dos
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destinatarios da reforma agraria, do planejamento urbano ou de
eventuais beneficiarios da utilizagdo do imovel, segundo as
necessidades da Administragao Publica.

11- Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 1.874.632/AL, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 25/11/2021, DJe de 29/11/2021.)

O fato ¢ que, apesar das reflexdes trazidas pela doutrina, o STJ parece reproduzir a
vedacdo absoluta a usucapido do bem publico, refletindo o posicionamento consagrado na
Sumula 340 do STF*. Ignora-se, contudo, que o entendimento sumulado é anterior a
promulgacdo da Constituigdo de 1988, sendo, portanto, alheio aos novos principios

norteadores da carta constitucional.

O cenario torna-se mais alarmante quando analisado sob a otica do consequencialismo
Jjuridico®. Notadamente os tribunais ndo possuem ciéncia dos desdobramentos sociais e
econdmicos de suas decisdes, visto que a vedagdo em questdo apresenta-se como claro

obstaculo para a garantia de direitos fundamentais.

Oportuno lembrar do seguinte questionamento: sendo o direito & moradia garantia
fundamental para dignidade da pessoa humana, qual o exato limite para efetivar a
Constitui¢ao Federal e condenar a Administracdo Publica pela omissao administrativa na
gestdo de imoéveis (sendo terrenos, apartamentos e casas) que deveriam auxiliar no

planejamento urbano inclusivo?

E paradoxal determinar que o particular que nao usufruir de sua propriedade,
atribuindo-lhe fun¢do social, corre o risco de perdé-la, ao passo que o Estado possui ativos
que nao conferem o minimo destino produtor, € chegam até¢ mesmo a deixa-los abandonados,

pois ndo hd o menor risco desapropriagao judicial.

Ademais, ignorar a relacdo entre o déficit habitacional brasileiro e a aplicacdo

indiscriminada da regra da imprescritibilidade do bem publico resulta em desalojamentos

“ BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Simula n°® 340. Desde a vigéncia do Cddigo Civil, os bens
dominicais, como os demais bens ptiblicos, ndo podem ser adquiridos por usucapido. Didrio da
Justica. Brasilia, dez. 1963. Disponivel em: https://tinyurl.com/ybvrdza2. Acesso em 15 maio 2020.

2 Entende-se por consequencialismo juridico a adaptacdo das decisdes as suas consequéncias na
realidade para as quais sdo destinadas, com flexibilizagdo do entendimento tecnologico das normas,
na busca de uma justica transcendente. O neoconstitucionalismo trilha linha semelhante, ao admitir
uma relativizagdo do texto ser examinado pelo Judiciario com consideravel margem para a busca da
justica dentro desse quadro largado da hermenéutica.



32

injustos e vai de encontro a finalidade do instituto da usucapido, que busca consagrar a

funcdo social da propriedade e o direito fundamental & moradia.

Em que pese todos os argumentos ja expostos, o fato é que o entendimento firmado no
STJ passou a ser integralmente reproduzido pelos Tribunais em sua grande maioria e, por
consequéncia, as demandas que chegam ao Judicidrio tratando da tematica vem sendo
julgadas improcedentes. Assim, além de ocasionar o desalojamento de familias que
possuiram durante anos um bem, ndo € possibilitada a discussdo acerca da natureza juridica
da posse, porque a pretensdo ¢ fulminada na origem, antes mesmo de ocorrer a regular

instrucdo processual. No fim, aparentemente, ¢ mais vantajoso permanecer na posi¢cao de

ilegalidade e irregularidade.
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5 CONCLUSAO

Nessa perspectiva, o presente trabalho concentrou-se na andlise do acesso ao direito
social a moradia diante da proibi¢do da usucapido de terras publicas, examinando a evolucdo
de conceitos e direitos que deveriam orientar o posicionamento do Superior Tribunal de

Justica (STJ) em decisdes relacionadas ao tema.

De maneira geral, sustentou-se neste trabalho a tese de que os imoéveis dominicais
ociosos e abandonados pela Administracdo Publica seriam passiveis de usucapido. Dessa
forma, ao possibilitar a aquisi¢do da propriedade por meio da posse prolongada, a usucapido
emerge como uma ferramenta essencial para a regularizacdo fundiaria, constituindo um

mecanismo robusto no enfrentamento do déficit habitacional no Brasil.

Entretanto, apesar dos notaveis avancos conceituais no campo do Direito Civil e
Direito Habitacional, que trouxeram uma certa humanizagao aos institutos do direito real, ha
um desafiador percurso a ser tracado para obter €xito em demandas judiciais que envolvem o
acesso a moradia quando a regularizacdo da posse se fundamenta na usucapido de bens

publicos dominicais.

A protecao “obcecada” da imprescritibilidade sobre todo e qualquer imdvel publico,
sem qualquer condicionante, acaba por consagrar a ma gestdo. Nao ¢ coerente com o rol de
direitos e principios fundamentais expressos na CF/88 estimular que imoéveis publicos
abandonados pela Administracdo Publica por décadas continuem protegidos em detrimento
da coletividade que, eventualmente, consegue materializar a funcao social e concretizar o

direito a moradia, que também tém sede constitucional.

Luis Roberto Barroso orienta que no universo da colisdo, da ponderacdo e da
argumentacdo ndo ¢ exequivel uma resposta correta e pronta para as colisdes juridicas de
direitos, mas que deve-se buscar solugdes argumentativas e racionais. A legitimidade da

decisdo dependera da adequacdo na realizagdo da vontade constitucional em concreto.®

Ao que parece, frente ao posicionamento incontestavel do STJ, a tendéncia para o

enfrentamento da questdo segue pelo rumo de desmotivar os particulares que ja tém a posse

“ BARROSO, Luis Roberto. Interpretagdo ¢ aplicagdo da Constitui¢do. Sdo Paulo: Saraiva, 1996. p.
187.
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ad usucapionem configurada, tornando mais arduo o processo de regulariza¢do fundidria. Em
que pese a forma como ¢ abordado, o conflito em questdo deve ser decidido com foco no caso

concreto, prevalecendo o interesse de maior peso, se ambos ndo puderem coexistir.

O fenémeno da judicializagdo de demandas, natural da sociedade com exigéncias
continuas e particulares da propria coletiva, diante das modificagdes da realidade social, se da
justamente em razdo da crise dos Poderes Judiciario, Legislativo e Executivo em
reconhecerem novos direitos ou de mudarem leis. E isso que observamos claramente ao

debrucarmos o tema.

A solugdo, ao contrario do que ¢ observado, exige do Poder Judicidrio e Legislativo
um posicionamento que nao se afaste da realidade dinamica da sociedade. Para tanto, ha
urgéncia da revisdao do modelo rigido da normativa para que os conflitos sejam tratados como

demandas transindividuais, ndo interindividuais.
Nesse sentido, assevera Wolkmer que

ao transpor obstaculos para um acesso mais efetivo a Justica por
parte dos novos atores individuais, coletivos e transindividuais, &
forcosa a exigéncia de uma fama de alteragdes profundas e inovagoes
radicais que transcendem as esferas tradicionais de jurisdigdo,
alcancando formas menos rigidas, mais céleres e plurais de
procedimentos processuais. Tais implicacdes vao desde as
modalidades de gerar a producio de “novos” direitos até a sua
apreciacio jurisdicional por tribunais descentralizados,

democraticos e com maior participacio comunitaria®. (grifei)

Em sendo assim, urgente o olhar especifico e interpretativo daqueles que compdem o
Poder Judiciario para a constru¢do de uma Corte que promova a concretizacao de direitos e

de politicas publicas habitacionais.

“ WOLKMER, Antonio Carlos. Introdu¢do aos fundamentos de uma teoria geral dos “novos”
direitos. Revista Juridica, v.2, n. 31, Curitiba, 2013. Disponivel  em:
https://revista.unicuritiba.edu.br/index.php/Revlur/article/view/593. Acesso em 20 jan 2024.


https://revista.unicuritiba.edu.br/index.php/RevJur/article/view/593
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