ATUALIDADES

O USUCAPIAO ORDINARIO E O JUSTO
TITULO

Ruy Rosado de Aguiar Junior.

Ministro aposentado do ST]. Advogado.

1. O art. 551 do CC/1916 e o atual art. 1.242 do CC/2002
definem o usucapido ordinario, e entre seus requisitos
incluem boa-fé e justo titulo.

A orientacao predominante, de antes e de agora, entende
como justo titulo aquele habil a transferir o dominio, o que
nao aconteceria por um vicio de origem ou defeito de
forma, comumente na hipotese de compra e venda a non
domino.

Penso que tal decorre da preeminéncia dada ao dominio,
em detrimento da posse (dos forcados, em favor dos
forcadores, na expressao de Pontes de Miranda). O muito
ilustre José Osorio de Azevedo Junior, que trata desses
temas com maestria, observou..

“Em tais circunstancias (ap6s o CC/16), e adotada a
propriedade como direito absoluto, a consequéncia nao



poderia ser outra: a posse perdeu grande parte de sua
relevancia juridica e social, passando a ser considerada um
instituto juridico de segunda classe” .[2]

2. A par disso, convém lembrar que tem sido abrandado o
entendimento tradicional e restritivo quanto ao conceito de
“justo titulo” para o usucapido ordinario.

3. Em primeiro, passou-se a dispensar o registro da escritura
publica:

“A jurisprudéncia tem evoluido na compreensao no tocante ao
justo titulo, assim considerado como suficiente a embasar
usucapido ordinaria. A entender que o titulo, para ser justo,
deva, além de valido, certo e real, ser registrado, chegariamos
a conclusao de que o dominio ja estaria cabalmente adquirido,
pois obedecidas todas as formalidades legais intrinsecas e
extrinsecas”.[3]

4. Em segundo, permitiu-se, com certa predominancia, que
contrato outro (nao o de compra e venda) pudesse preencher
esse requisito, tal como acontece com a promessa de compra e
venda:

“Porém, embora haja bastante controvérsia, doutrina e
jurisprudéncia inclinam-se a alargar o conceito de justo titulo
e inserir nessa categoria aqueles que nao atendem ao plano da
eficacia, no que concerne a sua aptidiao de transferir a
propriedade imobilidria, mas que no ambito da existéncia e da
validade encontram-se higidos. E a hipétese, por exemplo, dos
instrumentos de promessa de compra e venda quitados, que a
jurisprudéncia vem reconhecendo sua aptidao para justificar



a usucapido ordinadria, desde o precedente firmado no vetusto
REsp 32.972/SP, rel. p/acérdao Ministro Nilson Naves,
julgado em 19.3.1996, embora tenha havido oscilagdes
anteriores” .[4]

A Terceira Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande
do Sul aceitou como justo titulo uma cessdao de direitos
possessorios feita por instrumento particular: a posse, nao
sendo um direito real, pode ser transferida por essa forma .[5]

5. Em terceiro, admitiu-se que o titulo poderia nao se
apresentar na forma de um documento, podendo decorrer de
atos, declaragdes e circunstancias:

“No que tange ao usucapido, o conceito do justo titulo sofre
modificacdo, considerando-se que este € compreendido em
todo ato ou circunstancia que leva uma pessoa de boa-fé a
crenca de que a coisa que possui ele a houve por ato legitimo
de outrem”.[6]

6. Por ultimo, e aqui queria chegar, penso que o “justo titulo”,
para a acdo de usucapido, é o justo titulo da posse. E o ato que
justifica juridicamente o exercicio da posse. E a causa
determinante do fato da posse, pois no usucapiao tratamos de
posse, nao de propriedade.

Lembro a licdo de Colin & Capitant:

“Em boa legislacdo dever-se-ia afirmar que existe justo titulo
sempre que um individuo, reunindo as condi¢des gerais da
posse, se houvesse instalado num imoével regularmente, seja
em consequéncia de uma venda, de um legado, de uma



partilha, de uma sentenca, etc., e ndo como usurpador. [...] O
justo titulo, em outros termos, seria de se considerar
unicamente um elemento da boa-fé” .[7]

Justo € o titulo que esta de acordo com a ordem juridica. O
possuidor que exerce a posse mediante uma relacdo admitida
pela ordem juridica, como acontece com aquele que recebe a
posse do proprietario com a promessa de transferéncia da
propriedade, exerce posse justa e tem titulo para isso.

Segundo Arnaldo Rizzardo, o significado de justo traduz-se em
ato conforme a justica, a equidade, a razao, ou seja, em ato
imparcial, reto, exato, legitimo. Opde-se a ideia de ato injusto,
injuridico ou fraudulento .[8]

No ambito da posse e de seu efeito, ndo interessa saber se ha
titulo que possa significar a transferéncia de dominio, que
disso nao se trata. Ademais, quem detém um titulo destinado
a transferir o dominio, e se tal titulo esta de acordo com a
ordem juridica, raramente necessitaria ele de alguma
providéncia para obter a transferéncia do dominio. Se o titulo
nao atende a essa finalidade, ndo é justo, isto é, ndo esta de
acordo com a lei que regula a transferéncia da propriedade.
Aproximar a ideia de justo titulo a de transferéncia de
dominio parece-me um equivoco que, apesar de vetusto, nao
se justifica. Pontes de Miranda, o sabio, ja observara: “Alguns
erros de juristas duram séculos” .[9]

Serpa Lopes teve a exata nocao do conceito de justo titulo
(embora, no final, termine por exigir sua transcricao):



“Titulo é o elemento representativo da causa ou fundamento
juridico de um direito. Para o efeito da posse, a nocao de titulo
corresponde aos seus respectivos modos aquisitivos, em
virtude do que por justo titulo entende-se aquele que é causa
juridica legitima de uma aquisicio de posse. Pode ser
representado nao s6 por um fato juridico - a apreensao -
como por um negdcio juridico, judicial ou extrajudicial”.[10]

7. O Enunciado 302, aprovado na IV Jornada de Direito Civil
promovida pelo CE], acolheu a tese: “Pode ser considerado
justo titulo para a posse de boa-fé o ato juridico capaz de
transmitir a posse ad usucapionem, observado o disposto no
art. 113 do Codigo Civil”.

8. No Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul ja assim votei
na Apelacdo Civel n° 589.019.629, de que fui relator:

“0 justo titulo, como requisito para usucapiao ordinaria, tem
sido definido em termos bem restritos, a tal ponto que a
experiéncia forense raramente registra pedido de usucapiao
por este fundamento, podendo dizer-se que a interpretacao
restritiva praticamente impede a incidéncia da norma. Apesar
da predominincia desse entendimento na doutrina e na
jurisprudéncia, penso que se deve reexaminar o tema para
definir-se como justo titulo aquele que legitima o fato da
posse, pois o justo titulo nao ha de ser o da propriedade, mas,
tdo-sé, o da posse. Pedro Nunes invoca a licido de Camara Leal
para, primeiramente, definir como titulo o motivo juridico
pelo qual o possuidor comegou a deter a coisa e a havé-la
como propria, e como justo titulo o que se apresenta com
veemente aparéncia de legitimidade (NUNES, Pedro. Do



Usucapido: teoria, acdo, pratica processual, formularios,
legislagdo, regras e brocardos de direito romano,
jurisprudéncia. 4. ed. Sdo Paulo: Freitas Bastos, 1984. p. 43).
Para ser titulo, em se tratando de wusucapido, deve-se
considerar apenas o titulo da posse; para ser justo, basta que
sirva para legitimar a existéncia do fato, de acordo com as
regras juridicas vigentes. Nesse conceito, portanto, o justo
titulo da posse é aquele que serve para legitimar a consciéncia
do possuidor de que tem direito a posse do bem em razao de
um ato juridicamente admitido pelo ordenamento. Tem justo
titulo para a posse aquele que passa a ocupar o imdvel, com
animo de dono, em razio de um contrato de promessa de
compra e venda celebrado com aquele que detinha a
titularidade do dominio ou com aquele que também era titular
de uma promessa de compra e venda registrada, como ocorre
no caso dos autos, pois ambos podiam alienar o dominio e
estavam legitimados a transferir a posse do bem. E verdade
que a v. sentenca apelada tem em seu prol ensinamentos os
mais respeitaveis, mas é preciso interpretar a lei de acordo
com os fins sociais a que ela se destina, em obediéncia aos
principios indicados na lei de introdu¢ao e aos enunciados na
nova Constituicdo Federal, de tal modo que o dispositivo legal
que prevé a usucapido ordinaria, em tempo curto, também
possa ser aplicado em favor do possuidor com animo de dono
que tenha ingressado no imoével em razao de um titulo
outorgado por quem lhe poderia transferir legitimamente a
posse. E preciso distinguir entre a usucapido extraordinaria,
que favorece a todos, inclusive aos de ma-fé, e a ordindria, em
beneficio daqueles que de boa-fé e legitimamente recebem a
posse do imoével” .[11]



9. Mais tarde, no egrégio Superior Tribunal de Justica, deixei
consignado o mesmo entendimento em voto vogal:

“Sr. Presidente. Com relacdo ao justo titulo, tenho
entendimento um pouco mais extensivo. Parece-me que o
justo titulo para permitir a usucapiao ordinaria é aquele que
legitima a posse - justo titulo para o exercicio da posse. A
interpretacao que sempre se deu no Brasil de que o juto titulo
é aquele capaz de transferir o dominio, apenas nao o faz por
um defeito formal, é muito restrita e até hoje ndao vi nenhum
caso a que se aplicasse esse dispositivo legal. Na verdade, o
que interessa na usucapido é a posse, e a posse com justo
titulo € que tem esse tratamento especial dado pelo Codigo”
J12]

No Recurso Especial n° 171.204/GO, em julgamento da
egrégia Quarta Turma, que aceitou o compromisso de compra
e venda nao registrado, assim votei, inaugurando a
divergéncia:

“Sr. Presidente. Peco licenca para divergir. O documento de
fls. 62 /63 é uma escritura publica de compromisso de compra
e venda que nao foi registrada por dificuldades com o
parcelamento do solo. Mas o Tribunal tem dado eficacia para
esses documentos. Ora, o possuidor tem uma posse fundada
nesse titulo e, diz a lei, o justo titulo permite o usucapiao
ordinario. O que é o justo titulo? Ha muitos anos venho
sustentando que justo titulo é aquele que explica
juridicamente o exercicio da posse. O recorrente faz citacoes
de doutrina nesse sentido. Entdo, ele tinha um titulo que
justificava sua posse, a qual ja somava quatro anos como



posse propria, mais a posse de quem lhe transmitiu. No
momento em que o Tribunal afastou isso, violou a regra que
permite o usucapido e a soma da posse”.[13]

10. Parece indiscutivel que a atual tendéncia do nosso
legislador é a de criar novos instrumentos para consolidagdo
do direito do possuidor de area urbana ou rural, como se vé
na Constituicdo da Republica, no Codigo Civil e em varias leis
esparsas, de que é exemplo a Lei n® 11.977/2009 .[14] Nesse
contexto, ndo pode prevalecer o vetusto principio formado
segundo outros conceitos, que despreza a natureza juridica da
posse justa como requisito do usucapiao ordinario.
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