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Resuma A propriedade é um assunto de interesse de tateiadade e, por isso, desperta
interesse. Os tribunais superiores nunca assunarpassibilidade de que, se preenchidos os
requisitos, a usucapidao de bem publico seria pelsshas esse é assunto muito discutido na
doutrina e que poderia ajudar a diminuir inmenadbigmas que cercam a nossa sociedade,
desta forma, a finalidade do trabalho é trazerrasgios fundados em nosso ordenamento
juridico defendendo essa tese.
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Sumario: Introducéo. 1. Da usucapidao — conceito, finaledadnodalidades. 2. Funcéo social
da propriedade. 3. Possibilidade de usucapiao ahepiodblico em razdo da ndo observancia da
funcao social. Concluséo. Referéncias.

INTRODUCAO

O presente trabalho trata da possibilidade de psmale bem publico, ja que a
propria Constituicdo Federal garante a funcdo bagapropriedade e protege o direito a
moradia para todos os cidadaos. O objetivo do ptesmbalho é trazer todos os argumentos
defendendo a usucapido de bem publico em func@mdalade da pessoa humana, pois toda
a pessoa tem direito a uma moradia digna.

E importante ressaltar que existem inimeras desisfigndas dos nossos tribunais
superiores ndo reconhecendo a prescricdo aquiglBvandveis publicos, mas apesar do
entendimento da nossa corte superior, a matériaispreser melhor explorada, ja que a
discussdo possui varios adeptos na doutrina recente a possibilidade da usucapido de

bem publico, trazendo bons argumentos sobre o @ssun



A Constituicdo federal acaba criando um paradoxis pe por um lado existe a
vedacdo em se reconhecer a usucapido de bem ppbticona protecdo especial dada a essa
espécie de bens, de outro reconhece uma limitagadirdito de propriedade, através da
funcdo social, de que os bens publicos ndo es&os e garante como um direito
fundamental o direito de moradia a todos os biesdedesta forma, como todas as normas
sao constitucionais € necessario se fazer uma yEtepara se conseguir tutelar, de forma
real, o interesse publico.

Vale acrescentar, que a funcéo social foi reconlaecomo principio constitucional
e, por esse motivo, serve de garantias diretasediatas ao cidaddo e se conjugado com o
principio fundamental da dignidade da pessoa huraamn o direito fundamental de acesso
a moradia seria possivel defender a tese da pladatie de usucapido de bem publico. Essa
tese poderia ajudar a diminuir inGmeros problemesagrcam a nossa sociedade. Ademais, a
propriedade publica que ndo exerce sua devida dusgéial ndo pode ser objeto de tutela e
legitimidade perante a Constituicdo Federal de 1988

Portanto, apesar do respeito que se deve ter centeadimento de nosso tribunal
superior, € de se concluir que a vedacdo ao reconéeto da prescricdo aquisitiva de
propriedades publicas deve ser relativizado paeasg@upossa concretizar o interesse publico,
€ preciso que através da interpretacdo constitakciea dé uma solugdo justa para as

demandas que buscam dar uma destinacdo adequduknaasandonados.

1. USUCAPIAO

Trata-se a usucapido de modo de aquisicdo origindwi seja, € aquela que ocorre

quando nao se verifica qualquer relacdo juridi¢deeemtitular da coisa e o adquirente. Dessa

forma, por ndo existir qualquer vinculo juridicatrenas partes aquela pessoa que adquire a



coisa, ingressa com o0 bem em seu patriménio liweqdalquer vicio ou macula, de
propriedade movel ou imével, além de outros diser@ais pela posse prolongada no tempo

atrelado a outros requisitos previstos em lei.

1.2 CONCEITO

A usucapido se caracteriza como modo de aquisiggmaria da propriedade, ou
seja, € o direito de dominio que uma determinadsgae exerce sobre uma propriedade.
Dessa forma, preenchidos todos os requisitos posvesn lei de forma continuada como se
proprietario fosse havera a usucapiao, ingressarzim movel ou imovel no patrimoénio do

novo proprietario livre de qualquer impedimento.

1.3 FINALIDADE

A aquisicéo de propriedade pelo decurso do temge &ipremiar as pessoas que se
utilizam de forma util do bem, em detrimento dagugle ndo dava destinagdo econdmica, ja
que uma propriedade que serve apenas a titulopgewdacdo ndo € a propriedade querida

pelo ordenamento juridico.

A partir do momento que alguém ingressa em um bemli eda destinacdo
socioeconOmica ao bem, essa pessoa, com baseqgd® fswcial da posse, vai exercer o uso
da coisa conforme estabelecido pela CF, dessa f@msucapido também € um mecanismo

para fomentar o exercicio da propriedade.



Carlos Roberto Gongalvesustenta que, a propriedade, embora seja perpetoa,
pode conservar este carater sendo enquanto ogigsfmimanifestar a sua intencdo de manter
0 seu dominio, exercendo uma permanente atividablee 8 coisa possuida; a sua inagcéao
perante a ocupacao feita por outrem, constitui apagente e tacita rendncia ao seu direito.

Mas, para que se tenha direito a esse tipo deig@pide propriedade € necessaria a
observancia de certos requisitos que sdo divicdduspessoais, reais e formais.

Em relacdo ao requisito pessoal/subjetivo, € preaisservar quem figura no polo
passivo e ativo da demanda, pois existem casosueno gprazo se suspende, interrompe ou
nem comeca a contar, casos esses previstos nooQouid) de 2002 e, por isso, a contagem
do tempo sera diferenciada.

A natureza juridica da sentenca de usucapiao énmeeta declaratoria, retroagindo
ao primeiro dia de posse. Mas, essa mesma seméncaera necessaria para que a pessoa
adquira a propriedade, pois basta que ela preesxhequisitos previstos na lei. A sentenca
sera importante, pois ela serd o instrumento lewadegistro, formalidade que deve ser
observada na aquisicao de propriedades imoéveis.

De acordo com 0s requisitos reais é preciso salms tpens podem ser usucapidos
como, por exemplo, os bens fora do comércio ndemosker usucapidos, em regra, sendo o
exemplo mais controvertido o bem publico.

E segundo os requisitos formais gerais é preciserghr o tempo, a posse mansa e

pacifica e animus domini

! GONCALVES, Carlos Robertdireito Civil Brasileiro, v. 5. 9. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 257.



1.4 MODALIDADES

Na usucapiao extraordinaria, conforme artigo 1.288a pessoa que esta no imovel
tera que exercer a posse mansa e pacifica pords; esse prazo diminui para 10 anos se 0
possuidor exercer ali sua moradia habitual ou hoteaizado obras ou servicos de carater
produtivo. A usucapido extraordinéria recebe esseen pois ela decorre de um ato ilicito na
sua origem como a violéncia.

Outro requisito que ndo pode faltar na usucapidmaerdinaria € a posse, pois so
guem figura como possuidor que pode ingressar @madda requerendo a usucapiao, para o
mero detentor faltaria a legitimidade e o intereagea vez que ele nao posanimus domini
conforme art. 1.198 do CC. A posse mansa e paciéca aquela que nao sofre interrupcoes.

Outra espécie de usucapido prevista no CC é aaviaie esta regulada no art. 1242.
Para essa modalidade, além dos requisitos geea#s pseciso mais 2 requisitos especificos
gue sdao: Justo titulo e boa fé. Essa usucapidoeogorprazo de 10 anos e esse prazo se reduz
para 5 anos caso o possuidor tenha realizado adraaa realizado investimento econémico
social relevante, tiver adquirido onerosamentenbaeinda conseguido registrar.

O justo titulo é o documento formal e inidébneo paveprovar aquela propriedade,
mas assim ndo ocorre, em razao de algum vicio. bom exemplo seria a venda a non
domino, que é aguele que se caracteriza quandssageue esta transferindo a propriedade
ndo é o verdadeiro proprietério, ele falsifica wseritura, dessa forma, esse documento néo €
capaz de transferir a propriedade, mas sera ceracte como justo titulo.

Além do justo titulo é necesséria ainda a boadétamdo a crenga que o possuidor é

titular do direito subjetivo, que ele ndo lesaitlralheio.

FARIAS, Cristiano de, e ROSENVALD, Nelso@urso de direito civil Rio de Janeiro: Juspodium, 2014, p.

267.



Se ele tem justo titulo, a boa fé é presumida, arfaza fé cessa no momento em que
a pessoa € citada na demanda.

Existem também as modalidades especiais de usocemido: A usucapiao urbana,
ou constitucional ou pré-moradia, prevista no 2240 do CC e 183 da CF e a usucapido
urbana coletiva prevista no art. 10 do estatutoidizde.

Em relacdo a usucapido urbana, além dos requisddgionais da posse mansa,
pacifica e continua, temos a dispensa do justio t#ula boa fé, vai se requerer um prazo de 5
anos e o imovel que ndo seja superior a 250 mgtradrados, que o pretendente ndo seja
titular de outro imével e ainda ndo tenha se valdo mesmo expediente em outra
oportunidade com sucesso (pois ai ele ja teriaegando a moradia).

Ja se pode observar que a pessoalidade no exepoiEs@ssorio, se requer posse
moradia, € fundamental para essa demanda de udoaabana. Se a pessoa no interregno
resolver locar o bem vai suspender o prazo da pgapois ele ndo esta exercendo mais
pré-moradia. Na extraordinaria vale, pois ndo seule moradia.

A usucapido urbana coletiva é um importante instntm de regularizacdo fundiaria
de comunidades carentes. Muitas das vezes as pags®ade encontram nessa situacdo nao
Vao conseguir usucapir aguele espaco especificelguecupa, primeiro pela questdo do lote
minimo e segundo porque ndo guarda compatibilidagela ocupacdo com aquilo que esta
no RGI.

Essa usucapido urbana coletiva pretende que aviddele que estd nessa situacdo
ingresse com a demanda. Os requisitos para essaidant® s&o: populacdo de baixa renda,
area ocupada ter mais de 250 metros quadrados) gead anos, nao ter identificacdo de

espaco do que cada pessoa ocupa e nao ser ocdpanto imovel.

Ibid., p. 267



Quanto a populacéo de baixa renda, € conceitagariddeterminado, vai caber ao
magistrado, no caso concreto, ao analisar os deantesd se eles integram ou ndo uma
populacao de baixa renda.

Existe ainda uma nova modalidade de usucapido quia ando possui muito
embasamento doutrinario que é a chamada usucagidibaf do art. 1240-A do CC. Esse
caso nao se trata do ex-conjuge ou ex-companh&igue ainda nao se teve o divércio, mas
sim do sumido. E preciso ter cuidado com a expeeabandono do lar, pois o simples fato de
deixar o imovel ndo quer dizer que abandonou alianois filhos. O abandono tem que ser
um abandono pleno. Se houver ajuda financeira eidorafetivo com os filhos, ndo ha que
se falar em abandono, de acordo com o enunciaddet2IF.

A usucapido rural prevista no art. 1239 CC, vipackecdo do trabalhador no campo.
Fomenta a permanéncia dele no campo. Requer taste pnoradia quanto posse trabalho.
N&o basta morar no campo, tem que produzir tamBSia. prevista no art. 191 da CF e no
art. 1° da lei 6969/81. O critério para saber dea@vel é rural ou é urbano aqui € o da
localizacdo. Tem que investigar nos regulamentosirastrativos se aquilo é area urbana ou
rural.

Os requisitos sdo posse mansa, pacifica e congjou® anos em zona rural ndo
superior a 50 hectares. E ndo é possivel a usacapidl de terras destinadas a seguranca
nacional, terras habitadas por indios, ou declarpdbp executivo de interesse ecoldgico (Art.

3° da 6969/81).

2. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A teoria da funcdo social nasce para que cadaithdivtenha o dever social de

desempenhar uma atividade, é a valorizacdo dolti@bamano como forma de melhorar o



bem estar geral da coletividade, respeitados e#tahrindividuais, garantindo assim o bem
estar social.

Trata-se de restringir certos aspectos da indilidide, da liberdade de cada pessoa,
inclusive em seus direitos fundamentais, para guessa contribuir para o interesse coletivo.

Hoje, quando se fala em propriedade tem-se que fama ligacdo com o texto
constitucional, com o Estado Democratico de Dirdéear em consideracdo que ndo existem
direitos absolutos na Constituicdo e determinar ajyartir do momento de que alguém é
proprietario, ele tem sim direitos e obrigagdes.

Essa propriedade sO sera reconhecida, sO seratadsppelos magistrados se ela
cumprir suas finalidades econémicas e sociais.|l&sesadequar aos novos paradigmas de
protecdo desse direito, entre 0s quais os de @mtag meio ambiente e ao patriménio
historico e artistico.

O texto constitucional trata da propriedade emegadistintas e em dispositivos
diferenciados: O art. 5°, XXII prevé que é dirdiimdamental e clausula pétrea. O art. 5°,
XXIII preceitua que a propriedade deve atenderrgdo social, ou seja, a funcdo social &
hoje elemento da propriedade, se a propriedadetim@ofuncao social, ela ndo deve ser
protegida, tanto € assim que o art. 170, Il e H] €legislador repete a questao de protecdo da
propriedade e sua necessidade de deter uma funciab s

Conforme cita Cristiano Chaves de Farias e NelsoseRvalé "A funcéo social é
um principio inerente a todo direito subjetivo”. Neceituario liberal definia-se o direito
subjetivo como o poder concedido pelo ordenameatm@ividuo para a satisfagédo de seu
interesse proprio. Ou seja, a realizacdo de qualgidédade econbmica apenas encontrava
limites em uma conduta culposa que eventualmenisasae danos a terceiros. Afora, tais

situacdes extremas, exaltava-se a conduta egog#icsontratantes e proprietarios, pois a

2 FARIAS, Cristiano de, e ROSENVALD, Nelson. op.qit. 267
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sociedade era mera ficcdo, ja que a felicidadeticalelependeria da concessdo de ampla
liberdade de qualquer cidad&o para a consecucseudeprojetos pessoais.

Com o ingresso do principio da funcéo social nadfeco ndao deve ser no direito
do proprietario, ou seja, o direito de propriedaéle pode se basear na fungao individual, mas
sim na funcdo social, onde é preciso explorar o denacordo com as regras ambientais,
culturais, dentre outras. E preciso ressaltar quela atividade empresarial que esta sendo
desenvolvida naquele imovel, € inerente a funcémko

O p. 2° do art. 1.228 do CC preceitua que séo idiasbos atos que nao trazem ao
proprietario qualquer comodidade ou utilidade errsepnimados apenas pela intencdo de
prejudicar outrem.

Portanto, "o abuso do direito de propriedade é tomilecito objetivo, no qual o
proprietario pratica uma atividade licita na origeposto inserida em uma das faculdades do
dominio -, porém ilicita na origem - posto que fid#@em uma das faculdades que interagem
com o exercicio do direito subjetivo. O ato ilicitmplicard dois tipos de sancoes:
ressarcimento de danos e imposi¢ao de restricoda puopria supressado do direito subjetivo
de propriedade. Como qualquer clausula geral,.d@n do Cdadigo Civil sinaliza a presenca
do abuso do direito na averiguagédo pelo magisttaddéimite da razoabilidade da atuacéo
positiva ou negativa do proprietario, conforme &tia situacdo, examinando o peso e
dimenséo dos principios conflitantes, vale dizéwritd de propriedade e fung¢édo social da
propriedade®.

Fazem parte da funcdo social: a moradia, lazeeasa@ento, transporte , entre outros,
ou seja, o desenvolvimento urbano exige um estuéweigpde ordenagdo que incide sobre

impacto ambiental de vizinhanca. Podendo o Estaddatiszar da desapropriacdo, limitacao,

% Ibid., p. 267.



11

serviddo e do uso de tributos para limitar o direi¢ propriedade. Tudo por meio do plano
diretor ou das leis organicas locais das cidades.

No que se diz respeito aos iméveis urbanos, a fusgéial pode dividir as riquezas
da melhor forma, combatendo, assim, situacfes deyudddades econdmicas e sociais
vivenciadas nas cidades. Da mesma forma ocorreasopropriedades rurais, ja milhées de
sem-terra vagam pelos campos a procura de um pagarplantar, em um pais em que 2% da
populacdo possuem mais de 50% das propriedades. rura

Enquanto que a propriedade urbana se volta pararadia, a rural se baseia na
producao de riguezas e empregos, desta forma, adespiado da propriedade rural deve se
basear na exploracdo de no minimo 80% da arearéxplalo imovel (art. 6° da lei 8629/93),
na observancia dos indices de producéo da regagal a propriedade esta inserida.

Além disso, a propriedade deve cumprir com suagafides trabalhistas, preservar
0 meio ambiente, sob pena de sofrer sancao derdpsagao por reforma agraria.

Por todo o exposto, “percebe-se que o fendmenoapaipdade se prende em maior
ou menor grau a liberdade, igualdade e solidarddd de se garantir a liberdade de quem é
titular; promover a igualdade material em prol dpge aspiram a titularidade e mediar a

solidariedade na tensé&o entre proprietarios e riwiptarios™.

3. POSSIBILIDADE DA USUCAPIAO DE BEM PUBLICO EM RAZ AO DA NAO

OBSERVANCIA DA FUNCAO SOCIAL.

Para comecar a adentrar sobre o tema € precisongemnocado basica sobre os bens
publicos. Os bens publicos sdo todos aqueles dagram o patriménio da administracédo

direta e indireta.

* Ibid., p. 305.
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O artigo 99 do CC prevé gque bens publicos sao esjue uso comum do povo, tais
como rios, mares e pracas; de uso especial corfioiesli terrenos destinados a servicos ou
estabelecimento da administracdo das 3 esferaedialdo e os bens dominicais que
constituem como patrimoénio das pessoas juridicadirédo publico como objeto de direito
pessoal ou real.

Pela redacédo do artigo pode-se concluir que os thensso comum do povo, séo
aqueles destinados ao uso indistinto de toda alg@gimy podendo a sua utilizacdo ser gratuita
ou onerosa, conforme estabelecido por meio dealpedsoa juridica a qual o bem pertencer.

Os bens de uso especial se caracterizam como sejetes que sao destinados a
uma finalidade especifica como, por exemplo, bibtas, teatros, escolas, quarteis, dentre
outros. Ja os bens dominicais sdo aquelas que stdo afetados a nenhuma destinacao
comum ou especial, sdo aqueles que representatnmadrao disponivel do estado, pois ndo
estdo destinados a uma atividade.

A afetacdo consiste em dar ao bem publico umandgsto, j& a desafetacéo é a
retirada do bem daquela destinagcdo anteriormenttercda a ele, por isso, como 0s bens
dominicais ndo apresentam nenhuma destinacdo afblic seja, ndo sao afetados, sdo os
Unicos que ndo precisam ser desafetados para gukestinacéo ocorra.

A impossibilidade de usucapido de bens publicosoéegida constitucionalmente
nos artigos 183, p. 3° e 191, p. unico CF, alénegdar previsto no art. 102 do CC, dessa
forma, tanto a Constituicdo, quanto a lei infratcibmsional ndo deixam duvida sobre sua
impossibilidade. Essa posi¢éo é quase unanimepsmmiestada em certas situagdes.

E preciso diferenciar os bens materialmente publams formalmente publicos. Os
primeiros sdo aqueles aptos a preencher critéadsgitimidade e merecimento, ja que sao
dotados de funcdo social. Os formalmente publi@rgm®s aqueles que séo registrados no

nome da pessoa juridica de direito publico, mas p@gsuem nenhuma destinacdo, nao
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cumprem com sua fungdo social, visto que, sdo mladude qualquer forma de atividade
produtiva.

Com o exposto, é possivel defender a possibilidiedasucapido de bens publicos,
principalmente os bens denominados dominicais, dostcumento habil para fazer com que
eles cumpram a sua funcéo social, ja que as liGesague o legislador impds aos bens
publicos como, a imprescritibilidade, sé devem agea os bens materialmente puablicos.

Por isso, a impossibilidade de usucapido de bebkcpd ndo é a mais acertada, ja
que o que o ordenamento juridico prioriza como adoté a destinacao util, produtiva das
propriedades, garantindo assim a sua funcdo sqaEeh que o bem estar da coletividade
possa ser alcancado, pois ndo garantindo a usoca@abens que nao possuem uma
destinacéo, acabaria deixando o préprio texto ttangtnal letra morta.

Pela impossibilidade de usucapido de bem publiéo, Imavera a concessdo da
usucapido de uma propriedade rural ou urbana, guenbs e anos estd nas maos de uma
determinada pessoa que ndo lhe d& destinacasaitilque houvesse qualquer objecéo de fato
ou questionamento juridico, simplesmente por estdoealizadas em area considerada terra
devoluta ou pertencente ao estado.

Mesmo nédo considerando a possibilidade de usucagidses bens, existe mais um
aspecto que precisa ser levado em conta. O dideitpropriedade decorre de direitos do
proprietario sobre determinando bem, compreendendouso, gozo, disposicdo e
reinvindicacdo da coisa, conforme art. 1228 do CC.

Dessa forma, s6 quem possui a propriedade plempéleaque detém todos esses
direitos elencados acima, ocorre que, o ordenanjeritiico permite o desdobramento desses
poderes, ou seja, 0 repasse de apenas alguns gdedsess para terceira pessoa como ocorre,
por exemplo, no direito de usufruto, conforme safe® os direitos a terceira pessoa,

excluindo os poderes de dispor e reivindicar do.bem
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Conforme esse entendimento, seria possivel a cefiwel® usucapiao da propriedade
plena, como de parcelas desse direito de propmredadercendo sobre ela o dominio til.
Com isso, se determinado imovel, ainda que consteage que ele pertence ao estado, ndo
esta afetado a nenhuma destinacéo publica, estdrasmlonado e se um particular se apossa
dessa propriedade fazendo dela sua moradia, elest@@xercendo os poderes de uso e gozo
sobre a coisa, possuindo entdo o dominio util.

Nesse cenario, preenchidos todos os requisitosispsevna lei, podera esse
particular, possuidor requerer a usucapiao do dondiil do imovel, sem que isso configure
nenhum tipo de afronta aos preceitos contidos nastiioicdo Federal e demais leis
infraconstitucionais, pois o bem néo deixara dedseEstado, mas apenas seu dominio util
sera de titularidade do particular.

Pode-se ressaltar ainda, como mais um argumentordfeel a essa tese, o0
entendimento do legislador ao estabelecer o Estdautidade (lei 10. 257/01), que o estado
devera implementar como objeto de politica pubdicaoncessao do direito real de uso e de
uso especial para moradia, conforme art. 4°, Yieal “g” e “h”.

Portanto, se o proprio estado prioriza a concedsadireito real de uso e de uso
especial para moradia, inclusive como forma de d¢em@ntar o direito fundamental a
moradia, previsto na prépria Carta Magna, ndo padeaver impedimento para que 0

particular adquira através da usucapido o mencmdadito real.

CONCLUSAO

Por todo o exposto, pode-se concluir que a pastingresso do principio da funcéo

social da propriedade no ordenamento juridico leiesj deve-se comecar a mudar o

entendimento construido pela impossibilidade deagséo de bens publicos.
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E preciso ir além e analisar o instituto da usu@pbbre todos 0s seus aspectos para
garantir o respeito ao principio da moradia, dgpedade e da funcédo social previstos na
Constituicao e nas leis infraconstitucionais.

Além disso, verifica-se que o direito de propriezlado € absoluto, ele precisa estar
de acordo com os todos 0s preceitos que nortesooiadade para garantir o bem estar social
coletivo.

Dessa forma, um proprietario que nao observa addewso de sua propriedade, ou
seja, ndo Ilhe d4 uma destinacdo econdmica favoiadependente de ser publica ou privada,
ndo merece a chancela do Estado, ja que ela ndaitdesio desenvolvimento econdémico do
Pais.

Portanto, apesar do entendimento dos tribunaisrisupe pela impossibilidade de
usucapido de bens publicos, deve-se evoluir o esledsa tese, principalmente em relacao
aos bens considerados dominicais, para que o Estadiga implementar todas as garantias
previstas na Constituicdo Federal para garantesemvolvimento de uma sociedade justa e

isondmica.
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