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CONSIDERACOES SOBRE
A USUCAPIAO ESPECIAL

Paulo de Tasso Fleury "

1 — Esboga histésico do Instituto; 2 — Adogio do género feminino; 3 — Usuca-
pido — modo origindrio de aquisi¢do; 4 — Redugio do Prazo - politica adminis-
trativa € problema de direite intertemporal; 5 ~ Requisitos da usucapifio especial,
6 — Procedimento judicizl; 7 — Fore competente; 8 — Alegagdo da Usucapido em
defesa; ¢ — Conclusio.

1 - O Instituto ndo é novo, como quer parecer ao povo brasileiro, talvez por
forca da excessiva propaganda langada pelo Governo Federal.,

Efetivamente, a lei 6.969 de 10.12.81, deu nova feicdo a usucapido especial,
alterando, para melhor, alguns aspectos da legislagdo anterior, que passo a analisar,
no correr deste artigo.

Recordando a histéria do Instituto no direito Patrio, vamos encontrar, na
Carta Magna de 1946, o art. 156, § 3o., que preceitua:

“Todo aquele que, nido sendo proprietdrio rural nem urbano, ocupar por dez
anos ininterruplos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, trecho de
ferra ndo superior @ vinte € cinco hectares, tornando-o produtive por seu trabetho e
tendo nele sua morada, adquirir-lhe-d a propriedade, mediante sentenca declaratoria
devidamente transcrita’”.

Tal dispositivo ja fora contemplado, anteriormente, nas Constituicdes de
1934 (art. 125) ¢ 1937 (art. 148) ambas com a redagdo seguinte:

“Todo brasileiro que, ndo sendo proprietério rural nem urbano, ocuper, por
dez anos continuos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, um tre-
cho de terra até dez hectares, tornando-o produtive com o seu trabalho e tendo nele
a sua morada, adquirird o dominio, mediante sentenga declaratoria devidamente
transcrita”.

A hem da verdade, a usucapido especial teve sua origem na redagio do Ante-
projeto da Conslituigio de 16 de julho de 1934, que, no art. 116, dispunha:
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“Aquele que, por cinco anos ininterruptos, sem oposigdc nem reconheci-
mento de dominio alheio, possut um trecho de terras e a torna produtiva pelo seu
trabaiho, adquire por isto mesmo a plena propriedade do solo, podendo requerer ao
juiz que assim o declare por sentenga ™.

Jodo Mangabcira foi o autor da redagio, que, infelizmente, fora modificada
para pior na Carta Magna de 1934, vez que, a redagdo definitiva considera que o do-
minio ¢ adquirtdo mediante sentenca declaratoria, devidamente transcrita.

A usucapifo especial, também conhecida por usucapifio vonstitucional (pre-
vista na Constituicdo), pro-labore (pressupde posse-trabaltho-pessoal, com moradia
efetiva), ou, ainda, usucapido ristica (s0 recai em imovel rural).

Hoje, néo se deve considerata como constitucional, pelo falo de se encon-
trar previstu em lei ordindria. Com efcito, a Carta Magna de 1967, com a emenda
constitucional de 1969, remeteu a sua regulamentacdo a legislagio comum (art.
171).

0 Estatuto da Terra, anterior 2 Constituicdo de 1967, havia, em seu artigo
98, contemplado o Instituto, nos termos seguintes:

“Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural nem urbano ocupar por dez
anos ininterruptos, sem oposicdo nem reconhecimenio de dominio altheio, tornan-
do-o produtivo por seu trebatho, e tendo nele sua moradia, trecho de terra com dreq
caracterizada como suficiente para, por seu cultivo direto pelo lavrador e sua fami-
lin, garantir-thes a subsisténcia, o progresso social e econdmico, nas dimensées fixa-
das por esta lei, para o modulo de propriedade, adquiriv-lhe-d o dominio, mediante
sentenca declaratoria devidamente transcrita”

Assim, o [Instituto nfo é novo, mas, inegavelmente, contem novidades.

2 — A primeira grande novidade se refere a opgdo do legislador na denomi-
na¢do do Instituto, considerando-o como do género feminino — A USUCAPIAO.

Vingou, assim o ponto de vista esposado pelos eminentes juristas Pontes de
Miranda; Ocdando Gomes e L. Nequete dentre outros, que defendem a tese de que
usurapiio ¢ do género feminino,

Acredito que a maioria dos civilistas ¢ agraristas adota o género masculino,
néo por discordar dos juristas acima citados, mas, sim, para acompanhar a orienta-
cdo enteriormente dada pelo Codigo Civil ao Instituto, que era, e ainda &, designa-lo
pelo género masculino (secdo IV — dos Capitulos II e T, Titulos 11, do Livro LE).

Ao que parece, os juristas adotam o mesmo pensamento de Pedro Nunes,
abaixo transerito:

“Cuanto o género, embora seja feminino em latim, italiano, francés e in- .
glés, ¢ masculino em espanhol e portugués. Os diciondrios que possuimos consigham
usucapido e dio-the o segundo desses géneros: Candido de Figueiredo, Aulette, Jodu
de Deus, Jaime de Seguier, Eduardo Faria, Pequeno Diciondrio Brasileiro da Lingua
FPortuguesa e Diciondrio Internacional. Morais registra o verbo usucapir (mas com
“u” na segunda silaba); Abarc Magalhdes {Diciondrio Enciclopédico Brasileiro),
adota usucapido, e, juntamente com Eduardo Faria, atribuenm ao substantivo o géne-
ro feminino" (Do usucapido — Pedro Nunes, Editora Freitas Bastos — 1953 - Pagi-
na 13).
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A orientacio do legislador, na atual lei, parece que foi a de dar uma guinada
de 90 graus, pois alterou o género da usucapido, que de substantivo masculino, pas-
sou a feminino.

O legislador patrio ainda nio se decidiu definitivamente sobre o género a set
adotado, pois o projeto Orlando Gomes, do Cédigo Civil, consagra o Instituto no
género feminino (art. 142). Ja o projeto conhecido como de Miguel Reale, o consi-
dera como do género masculino (art. 1418).

Atnalmente, o Codigo Civil, considera a usucapido como do género masculi-
no (usucapifio ordinirio e extraordinario) ¢ a lei 6.969 a considera como do género
feminino.

Confesso gue estou senlindo dificuldade em escrever sobre usucapido usan-
do o género feminino, porguanto, semptre adotei a grafia contida no Codigo Civil.
No entanto, para néo contradiar a nova orientacdo do legidlativo, continuarei o arti-
go contemplando a usucapido como do  geénero feminino.

3 _ Alteracdo excelente, e, teoricamente perfeita, se encontra na redaciio
dada ao artigo lo. da referida lei 6.969, parte final:

“..podendo requerer ao Juiz que assimo declare por sentenga, a qual servird
de titulo para transcrigdo no Registro de Imoveis”,

Yfetivamenle, a usucapido € modo de aquisi¢io de dominio, com base na
posse sobre a coisa durante um certo lapso de tempo. O dominio nasce em decor-
réncia do fator “posse — tempo”. Essa idéia fora concebida, a0 que parece, no direi-
10 grego, consagrada no romano, € adotada pelas legislagBes hodiernas (L. Nequete,
pag. 08 — Ed. Sulina, 1954 — Da Prescricdo aquisitiva).

Nas legislacBes anteriores, Constitui¢des de 34, 37, 46 e Estatuto da Terra, a
usucapido especial, tinha um tratamento diferente, pois a sentenga era condigio pa-
ta o nascimento do domimio. A redacdo com pequenas variagdes, era a seguinte:
“adquiric-the-a a propriedade fou dominio} mediante sentenga declarqioria devida-
mente transcrita’

Com tal redacdo, o dominio nascia com o registro da sentenga.

Os legisladores — Constitucional e Agrario — alteraram, assim, o modo de
aquisicdo, transformando a usacapiio especial em modo de aquisicio da proprieda-
de imovel pela franscrigdo.

A sentenca proferida em processo de usucapao especial, levandr-se em con-
ta tal redacdo, era de natureza constifutiva ¢ nao declaratoria de dominio.

Interessante é que a propria norma juridica reconhece que a sentenga e de-
claratovia mas subordina o nascimento do dominio ao registro (transcrigdo da sen-
tenga).

Ja a redagdo dada i usucapido especial (lei 0.969) sc parece bastante, em ter-
mos de téenica juridica, com aquela oferccida por Jado Mangabeira (projeto da
Constituigdo de 1934).

Ambas demonstram que o dominio nasce em decorréncia da posse prolonga-
da. A transcricdo (hoje registro) tem valor somente formal, para possibilitar ao usu-
capiente o exercicio do elemento “disponibilidade .
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A lei 6.909 veio, portanto, corrigir um defeito de redacdo contido nas legis-
la¢c@es anteriores.

Tenho para mim que a usucapifo constitui modo originario de aquisicio da
propriedade (arts. 530, I do Cadigo Civil), pois ndo hd relagdo de casualidade entre
o titulo do usucapiente ¢ o titulo do usucapiendo. O dominio do antigo proprieta-
rio se extingue para ceder lugar ao nascimento do dominio do adquirente (usuca-
piente).

Dai a expressdo, “prescricdo aquisitiva”, data vénia, niio muito correta, dada
a usucapifo.

4 — O prazo para a usucapido especial fora reduzido de 10 para 5 anos. Este
prazo de 5 anos havia sido fixado na redagéio dada por Mangabeira ao anteprojeto
da Constituigio de 1934. A fixagdo do tempo para a usucapido ecpresenta politica
administrativa, variavel, portanto, no lempo e na espaco.

No entanto, com a reducgdo, e a partir da vigéncia do novo prazo, cria-se pa-
ra o judicidrio um problema de direito intertemporal relativamente as posses inicia-
das antes da nova lei.

Quanto a tais posses, deve-se aplicar a velha ou 4 nova lei?

No campo dontrindrio ha divergéncia sobre o assunto (conf. Galeno Lacerda
— “0 novo Direito Processual Civil e os feitos pendentes”, pag. 100/101 — Ed. Fo-
rense).

Parece-me que a melhor solugio é aquela preconizada pelo Prof. Galeno La-
cerda (obra citada) que, referindo-sc a redugdo do prazo ocorrido na acio resciso-
ria, afirma

“Basta que se verifique qual o saldo a fluir pela lei antiga. Se ele for inferior
d totalidade do prazo da nova lei, continua-se a contar dito saldo pela regra antiga;
se superior, despreza-se 0 pertodo jd decorrido, para computar-se, exclusivamente, o
praze da lei nova, na totalidade, a partir da entrada em vigor desta ™,

Por exemplo:se, a partir da vigéncia da nova lei, o possuidor mantinha posse
ha oito (08) anos, deve-se desprezar a nova lei, para o efeilo de contagem do prazo.
Neste caso, o posseiro podera requeret a usucapido apos inais dois anos de posse. No
entanto, se mantinha ele, no momento em que entrou em vigor a nova lei, posse de
2 anos, a usucapifo somente ocorrerd apos mais 5 anos de posse.

5 — Sdo requisitos para 2 usucapido (arl. lo., 20., 30.):

a} Nio ser proprietario rural nem urbang;

b) Posse-trabalho efetiva ¢ minterrupta durante 5 anos;

¢} Area continua nio excedente a 25 hectares, ou drea equivalente a0 madu-
lo rural;

d) Area usucapienda sitvada em zona rural, excluindo-se as terras necessarias
a seguran¢a nacional, de interesse ecologico e terras reservadas aos silvicolas;

¢) Nio reconhecimento de dominio alheio (animus domini ou animus possi-

dendi).

a} Ndo ser proprietirio rural nem urbano
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A rigor, mencionada prova ¢ impraticavel, pois sumamente oneroso.

O act. lo. da Lei 6.96Y, ndo restringe a prova negativa de propriedade ao
municipio onde localizada a glehu usucapienda. Pelo contririo, o legislador, ao afir-
mar que “todo aquele que, ndo sendo proprietario rurat nem urbano...”, d4 a enten-
der que o usucapiente ndo pode ter oulro imével, rural ou urbano. Como a legisia-
cdo é vilida para todo territério nacional, a interpretacdo deve, também, se estender
ao territorio Patrio. Assim, o usucapiente ndo pode ter imovet rural ou urbano, no
territorio nacional.

O Anteprojeto Miguel Reale, restringe o requisito a prova de ndo ser proprie-
tario no Estado (art. 1.421).

A {nica prova eficaz para negar a existéncia de propricdade imovel, seria
através de certiddes negativas dos respectivos Cartorios de Registro de Imoveis.

No entanto, exigindo-se tal prova, a usucapido especial perderia totalmenie a
sua eficacia, pois, ninguén ousaria percorrer todos os termos existentes no Territo-
rio Brasileiro, a fim de providenciar a certiddo negativa de propriedade de imovel.
Tal procedimento seria por demais onerose e o cusio da prova, ultrapassuria o valor
do terreno usucapiendo.

Na pratica, admite-se tal prova por intermédio de testemunhas. A certidio ne-
gativa que instrui o processo, quando muito se refere a0 municipio onde localizada
a gleba usucapienda. Documentalmente, prova-se somente a inexisténcia de proprie-
dade no municipio onde reside o usucapiente.

b} Posse-trabalho efetiva e ininterrupta durante 5 anos

Na audiéncia prévia de justificacdo, o usucapiente tentara provar que exerce
posse ¢feliva e com morada habitual na gleba usucapienda. Provara, também, que,
por seu trabalho, tornon aquela terra produtiva e que, sua posse-trabalho, tem, pelo
menos cinco anos ininterruptos ¢ sem qualquer oposi¢do. Tal prova, geralmente é
feita através de inquirigdo de testemunhas. Prova, porlanto, bastunte falivel.

¢} Area continua ndo excedente a 25 hectares, ou equivalente ao modulo rural

A drea objeto da agfio de usucapido especidl, regra geral, néc pode ultrapas-
sar a 25 hectares, ou seja pouco mais de 5 alqueires de 80 litros.

O terrenc deve ser continua. Nio sc admite, portanto, que o usucapiente
promova o pedido de usucapifo de duas glebas distintas e separadas, mesmo que i
soma da drea ndo ultrapasse os 25 ha de lei.

No entanto, o parigrafo inico do artigo lo., admite uma exce¢do aquela re-
gra. Permite a usucapido de gleba maior, desde que ela seja igual ac modulo rural.

Neste caso, o usucapiente devera juntar aos autos o ITR de sua propriedade,
como prova de que a propriedade se encontra classificada como familiar,

d) Area usucapienda situada em zona rural excluindo-se as terras necessirias d segui-
ranca nacional, de interesse ecologico € terras reservadas aos silvicolas
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A usucapifo especial incide somente sobre propriedade rural, seja ela parti-
cular ou pablica (terra devoluta). A lei nfo estende o beneficio da usucapifio espe-
cial a zona urbana. Restringe-se, outrossim, a incidéncia da usucapido especial, na
zona rural, pois defcso € a0 posseiro pleitea-la em terras consideradas indispensaveis
a seguranca nacional ou em terras de interesse ecoldgico. Também ndo se pode usu-
capir as terras rescrvadas aos silvicolus (art. 30.). A prova excludente da restricio
contida no artigo terceiro, deve ser produzida através de certiddo fornecida pelo
INCRA, pelo Estado ou pelo municipio onde focalizado o imével.

e} Ndo reconhecimento de dominio alheic

Todo possuidor com posse “ad-usucapionem”, isto é, com posse suscetivel
de gerar usucapido, deve possuir a coisa com intencdo de té-la para si (animus possi-
dende ou animus domini).

O “animus” representa a intencdo de ter a coisa como saa.

Tal requisito constitui pressuposto para qualquer modalidade de usucapiio,
mesmo a extraordinariu, onde ndo se exige justo titulo e a prova de boa-fé tem pre-
sungdo “jure et de jure™.

Dificil, na pratica, conseguir a prova de inexisténcia de “animus”.

Mas, o usucapiente, na inicial, deve sempre demonstrar que mantinha posse
no terreno alhcio com “animus” de dono.

Qualquer prova demonstrativa de que a posse ndo contém o clemento “ani-
mus”, leva o julgador a ndo reconhecer a usucapifo, porquanto, sem a intengdo de
posse para si, o possuidor (no caso o possuidor direto ou detentor), ndo poderd pre-
tender o dominio por tal modalidade d¢ aquisigdo.

A legislacio sobre a usueapifo especial admile a aquisicdo do dominio, des-
de que o possuidor, além de outros requisitos, demonstre posse ininterrupta, sem
oposi¢io nem reconhecimento de dominio atheio.

Prefiro a redagdo do Cod. Givil “possuir como seu™ — (art. 550), pois, todo
possuidor, ou 4 naioria, sabe que a coisa posauida pertence a outrem,

O que se pretende, com tal redaciio, é afirmar que o possuidor deve manter
a posse come se a coisa fosse de scu dominin. Deve ele demonstrar exteriormente
a intencdo de dono.

Mas ndo basta demonstrar a inten¢do de dono. Deve demonstar, tamhém,
que a sua posse ndo se encontra ligada a nenhum contrato com o dono. Por exem-
plo: o agregado, o parceiro-outorgado ou o arrendatdrio, podem possuir como se
donos fossein, a vista de terceiros, mas ndo podem usucapir, por falta de elemento
“animus”, 114, no caso, subjetivamente, o reconhecimento de dominio alheio.

6 — A lei 6969 prevé o procedimento administrativo para aquisicio de imd-
vel piiblico pela usucapido cspecial (parag. 20., art. do.).

Além do procedimento administrativo, o usucapiente poders promover o
processo judicial de usucapido, tanto em terras piblicas como nas particulares.

O procedimento é o comum sumarissimo (art. 50.), assegurada a preferén-
cia i sua instrugdo e julgamento . . . . .. .. ... ...,
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Melhor seria o procedimento especial, com trans{ormagdo, apos a audiéncia
de justificagdo, em sumarissimo, [sto porque, com a justilicacdo prévia da posse,
o processo de usacipido especial foge as regras do procedimento sumarissino. No
procedimento sumarissimo (art. 277 do CIC), o Juiz, a0 despachar a petigdo mi-
cial, deve determinar a citaydo do réu para sc defender em audiéneia, designada pa-
ra um determinado dia ndo inferior a 10 dias da citacdo. Pela Lei 6969, o prazo

de defesa comeca a fluir a partir da decisfio sobre a justificacdo da possc.

Dai as indaga¢oes:

a) O juiz, na decisdo sobre a justificagdo, deve designar a awdiéneis de instru-
¢dn, ou a contesta, sera formulada e protocolada, no prazo de 10 dias?

) Neste altimo caso, o Juir, apos o recebimento da contestaciio, devera
designar a audiéncia de instrugo ¢ julgamento?

¢) Como s¢ deve proceder ern relagdo as provas que serdo produzidas?

d) Como se deve proceder, em caso de ndo concessio du justificacio de
posse? (§ do., arl, Ho.).

A wudiéncia de justificagdo prévia da posse tem por ohjetive inico, a pre-
tensdo de st obter ou ndo o mandate limmar de manuten¢do nu posse.

A prelensio usacapienda sumente serd resolvida na sentenea final.

Assim, caso 0 Juiz venha negar a justilicacdo, o réu fica sem saber qual o
“dies a quo”’, para a defesa.

Tenho para mim, que o Unico meio razodvel para se conlornar o proble-
ma criado pela lei 6Y6Y, & considerar o parigrafo lo., do arl, 50.. coma letra mor-
ta ¢, apos & justiticavdo, aplicar o disposto nos arts. 2 {278 CPC, desiznando, na
propria decisdo concessiva ou ndo da liminar, a audiéneia de inatrucio e julgamen-
to. que devera ocorrer, no prazo minimo de 10 dias.

Com tal procedimento, resolveria as indagacdes acimu, ]pois o réu, no dia da
awdiéncia, apresenlaria a sua defesa ¢ provas u serem produzidas (art. 278 CPC).

No entanto, ficariam sem solugdo, dentro do procedimento sumarissimo.
as normas dos parigrafos, 2o. e Jo. do artigo So.

Fletivarente, a determinagio da citag@o pessoal dos confinantes, dificul-
ta a adaplagdo do processo dentro do procedimento sLnarissimo, 4 ndo ser que no
mandade conste, também, a data da audiéncia de instrugio ¢ julzamento, mareo
final do prazo de defesa.

O “dies ad quem” no processo suntarissimo, deve medear, no miniina, 10

Ja no procedimento da agde de usucapiio especial, pela redagio da lei 6969,
tem, obrigatoriamente, salvo melhor juizo, o prazo minimo de 43 dias. [sto por-
que ha de se adaplar ao procedimento, a citagio edital dos ausentes, incertos e
desconhecidos (§ 20.) ¢ bem assim, a manifestagio do representante da Fazenda
Publica, no praze minimo de 43 dias (§ 30.).

Assim, data vinia, o legislador, na pretensdn de acelerar o procedimento
do processo de usucapido cspecial, acabou por torna-lo confuso e demorado, ou
pelo menos, deu a ele normas que podem provocar tumullo processual.
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7 — O foro competente para a agdo é o da situagfio do imével (art. 4o.),
mesmo nas acbes que envolvem terras pertencentes i Unido, pois, o paragrafo
Lo, daquele artigo delega poderes de decisio ao Juiz Estadual da Comarea, dele-
gando, ao representante do Ministério Pablico, poderes de representagio Judicial
da Unido,

Evidente que, onde houver Juiz Federal, 4 competéncia serd sua e a repre-
sentacdo sera deferida ao Procurador da Republica.

8 — Pelo artigo 7o., — A uvsucapido especial podera ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentega que a reconhecer como titulo para transcrigiio
no Registro de Imoveis.”

A alual lei da usucapido especial consagrou neste artigo, a simula n. 237
do Supremo Tribunal Federal, que admite, em defesa, a argiiicdo da usucapido.

A jurisprudéneis, no entanto, tem entendido que a usacupifio em delesa,
se rcconhecida por sentenga, constitui somenle causa excludente do processa, 0
usucapiente, regra geral, nflo podera levar a sentenca a registro, porque ela ndo po-
de prejudicar terceiros (os confinantes ¢ a prapria Unido, ndo envolvidos no proces
s0).

Pela lei da usucapido especial, 2 sentenca yue exclui gleba usacapienda (v,
em processo divisdrio ou em acdo reivindicatoria), podera ser levada a registro,
outorgando ao usucapiente, o titulo formal do domiénio, mesmo sem a interferén-
cii, no processo, dos confrontantes ou do representante do Poder Piiblico.

Tenho para mim, que se pode conciliar perfeitamente o disposto no art.
7o. e 2 jurisprudéncia atual, no que concerne i usucapifo ordinaria ou extraordi-
naria.

Basta ao usucapiente, em defesa, alegar g usuecapido como malériy de re-
convengdo, pedindo a citagdo dos demais interessados (CPC. — art. 942, 11 ¢ pa-
ragrafos ¢ art. 944).

Com tal procedimento, data vénia, parece-me que a sentenca declatdria de
usucapido, alegada em defesa, poderd ser levada a registro, como titulo formal de
dominio, seja em delesa na agéio de usucapido especial, ordindria ou extraordinéria,

Tal orientacdo, inclusive, deve ser transportada para o Codigo de Processo
Civil, unificando, assim, as normas procedimentais sobre o Instituto, que é um sd,
tripartido em especial, — ordindria ¢ extraordindria, por questio puramenle social
¢ de seguranca do comérceio juridico.

9 — Em conclusfio, deve-se louvar o espirito altamente social dado a atual
usucapido especial, principalmente quanto 3 isencdo de impostos nas operacies
de financiamentos rural ¢ inocorréncia do ITR (art. Bo., e seu pardgralo Gnico).

Lamenta-se, no entanto, a falta de percepedo do legislador, ao dar ao Ins-
tituto o procedimento sumarissimo.

O procedimento da usucapido deve ser o especial. A usucapido especial
poderia, a fiin de se imprimir um rito mais dindmico, observar o rito sumaris
simo, apds a justificaco da posse, reduzindo-se para tanto, o prazo de citacdo
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edital (§ 20. do art. 50.,) ¢ aquele concedido aos representantes das Fazendas
Pisblicas e do Ministério Pablico (§ 30. e 50. do mesmo artigo).

Deve-se, também, melhorar e ampliar a redagdo dada ao artigo 7o., pos-
sibilitando, assim, o registro da sentenga obtida em processo onde se TECONVELo,
alegando usacapido com suCesso.

Finalmente, a titulo de sugestio, espero que as consideragdes expendidas
neste suscinto artigo, se procedentes, sejam_ incorporadas no projeto do Cadigo

Givil e no Cédigo de Processo Civil, unificando, naqueles diplomas legais, todas as
modalidades de usucapido.
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