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|nvalidar usucapido de bem publico € mito a ser desmascar ado

Atribui-se a Joseph Goebbels, o0 ministro da propaganda nazista, a seguinte frase: “Uma mentirarepetida
mil vezes torna-se verdade’.

No Direito, as vezes, ocorre algo semelhante, mas ndo como uma mentira deliberada. Repete-se a
exaustéo certos enunciados juridicos que mesmo sem maiores ponderagfes sobre aquilo que se esta
afirmando, tais enunciados acabam considerados verdade sacrossanta e incontestavel.

Longe daintencéo deliberada e direcionada de Goebbels em ludibriar, na area juridica ocorre algo bem
mai's proximo daquilo que observou Santo Agostinho ao reparar que “quem enuncia um fato que lhe
parece digno de crenga ou acerca do qual forma opiniéo de que é verdadeiro, ndo mente, mesmo que o
fato sgjafalso”, ou sgja, ndo ha méa-fé, mas sim uma apreensdo irreal darealidade, na maioria dos casos
em decorréncia da falta de analise mais detida ou simplesmente por preguica mental de se debrucar com
mais cuidado sobre determinado caso, afinal € muito mais fécil lancar méo de um enunciado ja pronto do
que estudar a fundo um problema até se obter a provareal da solucéo.

Um bom exemplo disso € o enunciado sempre repetido de que “N&o cabe usucapido de terrade
devoluta’ ou “N&o cabe usucapido de bem publico”.

Mas sera que realmente é assim, sera verdade que aquele que por anos e anos a fio tem ou teve a posse,
sem qualquer objecdo de fato ou questionamento judicial, de uma arearural ou mesmo um terreno
urbano néo podera adquirir a propriedade plena e definitiva do imdvel por usucapido simplesmente por
estarem |localizados em érea considerada terra devoluta ou pertencente ao Estado?

Em verdade, dizer que ndo se pode adquirir a propriedade por usucapido de imovel localizado em area
considerada como devoluta € um mito a ser desmascarado, principa mente naregido oeste do nosso
Estado, onde, alguns anos atras, de uma hora para outra, como num passe de mégica, grandes éreas de
terra passaram a ser consideradas devolutas. Mas isso € tema para outra ocasi 8o.

Primeiramente vale esclarecer que dentre estes bens integrantes do dominio publico existem agqueles que
estdo afetados a um fim publico, e outros ndo. Assim, umarua é exemplo de bem afetado aum fim
publico, pois é 6bvia a sua destinacdo de servir a coletividade, no caso, como via de passagem de
veiculos e pessoas. Mas outros existem, embora considerados publicos, simplesmente ndo estéo
destinados a nada, como abandonados. Essas seriam as devolutas, que ndo pertencem ao particular e
tampouco encontram-se destinadas a fins administrativos especificos, isto €, sdo terras ndo aplicadas ao
uso comum (ruas, pragas, etc.) nem ao uso especial (museus, escolas, etc.), como areas sem dono. Néo
estdo registradas como publicas!

Ora, entéo se aterra ndo esta registrada como publica, ndo pode ser tida como presumidamente publica
por tratar-se de terra devoluta, mas sim, nos termos dalei civil € terrade ninguém e portanto, usucapivel.

Somente quando houver prova cabal, por parte do ente publico de que aterra em questéo é publica, ndo
havera a possibilidade de aquisicéo da propriedade plena pela usucapido. Néo existe presuncéo de que
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determinada area de terra sgja publica.

Em suma, cabe ao Estado, provar que aterra é publica e ndo ao particular. Entdo, se o Estado néo lograr
éxito em provar que o imovel o qual esta se pretendendo adquirir a propriedade plena por meio da
usucapido |he pertence, caso a parte interessada preencha os demais requisitos exigidos em lei (intencéo
de dominio, auséncia de oposi¢cdo e tempo de posse), tal pretensdo havera de lhe ser deferida em juizo,
como alias repetidas vezes ja decidiu o Supremo Tribunal Federal.

Mas e se houver esta prova de que o imovel, embora néo afetado, € bem publico, ou sgja, e se 0 Estado
tiver alguma prova de que o imével Ihe pertence (por exemplo, um registro imobiliario), sera que cai por
terra qual quer possibilidade de usucapi&o?

Defato, a Constituicdo diz em seu art. 183, paragrafo 3° que “os imoveis publicos ndo serdo adquiridos
por usucapido”, regrarepetida no art. 102 do Cédigo Civil. A primeira vista, portanto, parece claro que
nessa situacao, isto é, quando houver prova de que o imovel possa ser considerado “bem publico”,
teriam toda raz&o aquel es que gostam de entoar 0 mantra, para eles sagrado: “n&o cabe usucapi&o de
imovel publico”.

Porém, ndo é bem assim.

O direito real de propriedade pode ser analisado de acordo com os direitos exercidos pelo proprietério
sobre seu bem. O art. 1.228 do Codigo Civil elencatais direitos como sendo os de usar, gozar, dispor e
reivindicar o bem. A faculdade de usar (utendi) consiste no poder de servir-se da coisa, explorando-a
diretamente ou por intermédio de terceiro. Gozar (ius fruendi), compreende o poder de extrair do bem
todos os rendimentos que ela é capaz de produzir. Assim, posso usar meu imével de modo aalugé-lo, e
dele gozar os rendimentos dessa locagéo, percebendo os aluguéis (frutos civis). Dispor (ius abutendi)
consiste no poder de desfazer-se da coisa, alien&laaterceiro, sgjaatitulo oneroso ou gratuito. E por
fim, reivindicar é a prerrogativa do proprietario de excluir aingeréncia de terceiros sobre coisa sua, € 0
poder de buscar a coisa que estgjaindevidamente em méaos alheias.

Destarte, propriedade plena é a reuni&o, na pessoa de seu titular, de todos os poderes acima mencionados.

Justamente por essa possi bilidade de desdobramento dos poderes inerentes a propriedade plena € que
nosso ordenamento permite que a pessoa adquira somente parcel as deles, como € o caso do usufruto, por
meio do qual se pode conferir a alguém todos esses poderes, menos o de dispor e do reivindicar.

Nessa linha, também é possivel por meio da usucapido adquirir tanto a propriedade plena como parcelas
desse direito de propriedade, notadamente aquel es consistentes em usar, gozar e ter frui¢éo sobre a coisa,
exercendo sobre ela o chamado dominio Util.

Ora, entéo determinado imovel, ainda que conste alguma prova de ser pertencente ao Estado, se 0
mesmo ndo esta af etado a nenhuma destinacdo publica, como abandonado fosse, ndo exercendo
diretamente o Estado sobre ele o direito de propriedade, ou pela destinagdo ao uso comum, ou especial,
ou pelo conferimento de poder de uso ou posse a alguém, se um particular dele se apossa e o utiliza, por
exemplo, para moradia, este € quem de fato estd a usar e agozar do imovel, exercendo sobre ele 0
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dominio util.

Neste cenério, implementadas os condic¢des de qualidade e de tempo de posse exigidos em lei, podera
esse possuidor pleitear a usucapido do dominio Util do imoével, sem que isso signifique qualquer infragcdo
aregra constitucional, pois 0 bem ndo deixara de pertencer ao Estado, apenas seu dominio Util (seu uso)
sera detitularidade do particular. N&o havera aquisicao da propriedade plena, mas apenas de parcela
desse direito real de propriedade. Haverd um desdobramento dos poderes de proprietario, mas o Estado
continuara sendo seu titular, tornando-se nu-proprietario, e o particular exercendo o dominio direito
sobre o bem.

Nesse sentido foi 0 entendimento do legislador ao estabelecer no Estatuto da Cidade (Lel 10.257/2001)
gue o Estado devera se valer, como instrumento de politica urbana, dentre outros, da concessdo de
direito real de uso e da concessdo de uso especial paramoradia (art. 4°, inciso V, alineas“g” e“h”). Ora,
entdo se o proprio Estado contempla o dever de conceder esse direito real de uso e moradia sobre seus
bens, inclusive como forma de concretizar o direito fundamental de moradia (art. 6° da Constituicéo),
nada impede que o particular adquiratal direito real por meio da usucapiao.

Com esse escopo de implementar o direito fundamental a moradia, aLei 11.977/2009, que tragou as
bases legais do programa “Minha Casa, Minha Vida’, trouxe normas arespeito da legislacéo fundiaria
de assentamentos urbanos, estabel ecendo em seu art. 46 que “aregularizacdo fundiéria consiste no
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam aregularizagéo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia,
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente

ecol ogicamente equilibrado” . E dentre essas medidas juridicas, alei inclusive instituiu uma interessante
nova espécie de usucapido, porquanto para essa nova modalidade, dispensou a propositura de agéo
judicial, facultando aquele que tenha obtido do poder publico um titulo de “legitimacéo de posse”,
requerer diretamente ao oficial de registro de imdéveis, a conversdo desse titulo em registro de
propriedade (“ Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o detentor
do titulo de legitimac&o de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro, poderd requerer ao oficia de
registro de imoveis a conversao desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisi¢éo por
usucapi o, nos termos do art. 183 da Constituicéo Federal”).

Note-se que alegitimacdo de posse, no termos do art. 59 dessa mesmalei, € um direito conferido em
favor do detentor da posse direta para fins de moradia.

Ora, se quem exerce a posse direta para fins de moradia de um imovel publico (evidentemente um
imoével ndo afetado) pode obter legitimacdo dessa posse, e empds, decorridos cinco anos, a propriedade
plena desse imdvel mediante simples requisicao ao oficial do registro de imoveis, evidentemente nada
impede, caso seja necessario diante de umainérciado poder publico, que busgue obter tais direitos pela
viajudicial.

Portanto, tudo isso conduz a conclusdo de que mesmo tratando-se imoével considerado publico, é
perfeitamente possivel sobre ele incidir a usucapido, pelo menos para obtencdo de uma parcela menor do
direito de propriedade que é o direito de uso especial para moradia.
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O uso dessas medidas juridicas aqui discutidas resolveria a situagdo de muitos moradores da cidade de
Primavera (SP), onde ja ha bastantes anos varias familias exercem a posse para fins de moradia de casas
construidas pelo Estado para os trabal hadores empregados na construgdo da hidrel étrica de Porto
Primavera, sendo que de tempos em tempos sdo importunados pela CESP com ameagas de retomada dos
imoveis, despegjos, etc.. Nao consta que taisimoveis tenham regular titulacdo, de maneira que esses
moradores podem regularizar a situagéo de suas casas por meio da usucapido, livrando-se de umavez
por todas dos eventuais dissabores que CESP tenta causar, sgja porque ndo ha prova de que esses
imoéveis sgam publicos, segja porque, pelo tempo de posse, independentemente de trataram-se de iméveis
publicos ou particulares, tém direito ao dominio Gtil ou ao uso especial de moradia.

Com cuidado, nem sempre uma mentira contada mil vezes sera verdadeira.
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