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QUESTOES POLEMICAS ACERCA DO ARTIGO 1.228, PARAGRAFOS 4° E 5° DO
CODIGO CIVIL DE 2002

Fernanda Valeriano Alves

Bacharel em Direito pela Universidade Federal
do Estado do Rio de Janeiro. Advogada.

Resumo:As relagfes trazidas pelo Cédigo Civil atual dewstar cada vez mais filtradas por
uma interpretacdo que melhor albergue os ditamastitucionais. Dessa forma, surge o
instituto trazido pelo artigo 1.228, paragrafose45° do Cdédigo Civil, que possibilita a
aquisicao da propriedade por terceiros que confireathor destinacdo econdmica e social ao
bem imdvel. Nessa linha, a esséncia desse estaldoréar a controvérsia doutrinaria sobre a
natureza juridica do instituto e, dentro desseardptrazer as maiores controvérsias sobre o
estudo do tema. Busca-se, ainda, fornecer as fiataghes dos conceitos indeterminados
ventilados nos dispositivos em analise. O trabakorientara para a conclusdo de que o
instituto atende plenamente as diretrizes congitais que versam sobre funcéo social,
solidariedade e dignidade da pessoa humana.

Palavras-chave:Usucapido. Desapropriacdo. Acessao Social Ineeiiidtéria de Defesa em
Acéo Reivindicatéria. Conceitos Indeterminados.

Sumario: Introducgdo. 1. Natureza juridica do instituto pséwino artigo 1.228, paragrafos 4°
e 5° do Cddigo Civil de 2002 e questdes polémicasca de sua aplicacdo. 2. Viséo civil
constitucional do artigo 1.228, paragrafos 4° ed6°Cadigo Civil de 2002. 3. Conceitos

indeterminados do artigo 1.228, paragrafos 4° eldCaodigo Civil de 2002. Concluséo.
Referéncias.

INTRODUCAO

O trabalho apresentado aborda as questdes divesgent doutrina acerca do artigo
1.228, paragrafos 4° e 5°do Cdédigo Civil de 2002 afsresentar os debates travados entre os
estudiosos do tema, o presente estudo visa derap@stivisbes mais adequadas de acordo
com uma visdo de Direito Civil Constitucional.

A discussao preliminar acerca do dispositivo veselre a natureza juridica do
instituto. Logo, o trabalho iniciara apontando assgiveis orientacfes doutrinarias. A
divergéncia instaurada na doutrina € grande a itesgi@ natureza do instituto materializado

pela norma, de forma que surgem as seguintes tes@iseza de usucapido coletivo, natureza



de desapropriacdo, natureza de acessao invertidal s natureza de meio de defesa
especifico de a¢des reivindicatorias.

Dentro dessa abordagem inicial sobre a natureddigar o trabalho cuidara das
principais polémicas doutrinarias na interpretag@plicacao dos dispositivos.

Nessa linha, sera trazida uma discussao iniciacaaga propria constitucionalidade
do instituto em apreco, de forma que sera demaltsiae o instituto € amplamente aceito
como legitimo e constitucional perante o atual oadeento juridico, tendo em vista,
principalmente, que a sua aplicacdo seria uma falense obedecer ao principio da funcao
social da propriedade, previsto na Carta Magna.

Outra discussdao travada no presente estudo é seqeéaciona a eventual necessidade
de pagamento pelo Poder Publico de ex-proprietadocaso de os adquirentes serem
hipossuficientes. Nesse tema, o trabalho apontadagonclusdo adotada pelo Conselho de
Justica Federal é na linha de que o Poder Puldiéoiscumbido de tal indeniza¢do no caso
de hipossuficiéncia dos adquirentes e no caso gdeimentacdo de politicas urbanas ou
agrarias que realizem modalidades especificassigpd#priacao.

A préxima discussao doutrinaria acerca do arti@28.. paragrafo 4°, CC/02, trata da
interpretacdo extensiva ou literal do dispositivo,sentido de se permitir que o proprietério
ajuize qualquer tipo de acdo possessoria parandiiar seu imoével ou se apenas cabe o
ajuizamento de acao reivindicatéria para tanto.r€ente estudo apontara no sentido da
prevaléncia da interpretacdo extensiva da normdpmiea a se permitir o ajuizamento de
qualguer modalidade de acdo possessoria para die@g@o do imovel pelo proprietario
prejudicado.

Trava-se, ap0s, nova discussdo doutrinaria sobreisstituto é forma de aquisicéo
originaria ou derivada do bem. Ha quem entenda jpgie, fato de haver indenizagdo ao ex-

proprietario, seria forma de aquisi¢do derivadaéfohé doutrinadores apontando no sentido



da aquisicdo originaria do bem, uma vez que o pagtmde indenizacdo € mero requisito
instituido pelo legislador para aperfeicoamento idstituto, e que o pagamento de
indenizacdo nao desnaturaria a desapropriacdo,exemplo, que também é forma de
aquisicao originaria de bem.

Uma outra discusséo doutrinaria sobre o instituéoestudado, que sera abordada no
trabalho, refere-se a possibilidade de aplicacamskituto em face do Poder Publico. Sera
ressaltada a mudanca de entendimento doutrinédmadio pelo Conselho de Justica Federal.

O presente estudo, portanto, visa a demonstranrasgais controversias travadas na
doutrina e na jurisprudéncia acerca do artigo 1.@agagrafos 4° e 5°, apontando, sempre que
possivel, o entendimento mais conforme uma visddideito Civil Constitucional, que
privilegie a funcdo social do imovel. As diverg@asiserdo demonstradas a partir do
confronto das correntes doutrinarias e apontamdagoaspectos que melhor alcancem os

escopos constitucionais e civilisticos atuais.

1 NATUREZA JURIDICA DO INSTITUTO PREVISTO NO ARTIGO  1.228,
PARAGRAFOS 4° E 5° DO CODIGO CIVIL DE 2002 E QUESTCES POLEMICAS

ACERCA DE SUAAPLICACAO

Inicialmente, aponte-se que o instituto previstaartgo 1.228, paragrafos 4° e 5° do
Cddigo Civil atual ndo encontra correspondenteeggslacdo estrangeira e nem mesmo na
legislacdo pétria anterior. Trata-se de institutédito, de criacdo brasileira, que ainda esta

sendo muito debatido pela doutrina.

Registre-se desde logo que, quando da promulgagddddigo Civil atual, houve
guem questionasse a constitucionalidade do instiiatb 0 argumento de que teria o condao

de incentivar a invasao de terras, ferindo o direéé propriedade.



Essa é a opinido sustentada por Carfdberto Dabus Maluf, professor titular da

Faculdade de Direito da Universidade de S&o Paokseguintes termos:

As regras previstas nesses paragrafos séo agrgpeldatetra do art.
10 da Lei 10.257, de 10.07.2001, conhecida comatlistda Cidade,
uma vez que nela é permitido que essa usucapi@&ciabpe imovel
seja exercida em area maior de duzentos e cinquemBios
quadrados, considerando a area maior do que etsasa area'. Prevé
também que a populacdo que a ocupe forme, mediaeguerimento
da usucapido, um condominio tradicional; e maisp & ao
proprietéario o direito de indenizacédo. Tal formausdeicapido aniquila
o direito de propriedade previsto na Lei Maior, fegurando
verdadeiro confisco, pois, como ja dissemos, incara invasédo de
terras urbanas, subtrai a propriedade do seurtisgden ele ter direito a
qualquer indenizacéo. Essas regras, a do novo €&iigl e a do art.
10 e seus paragrafos da Lei 10.257/2001, devemadificadas por
um projeto de lei especifico, evitando-se, assum, @ Judiciario seja
obrigado, por intermédio de inUmeras a¢fes querdawde surgir, a
declara-las inconstitucionais

No entanto, o Enunciado 82 da | Jornada de Dif@ind, firmado pelo CJF, firmou-se

no sentido da constitucionalidade da norma.

Além disso, a maioria esmagadora da doutrina eatg@eth constitucionalidade do
instituto, levando-se em conta o grande relevo docipio da funcdo social no atual
ordenamento juridico, o que justificaria a escolbgislativa em privilegiar a posse

qualificada em detrimento do direito de proprieddescumpridor do seu viés social.

Ultrapassado tal ponto, € necessario, para iniciaoblematizacdo do instituto, fixar
as bases da discusséo no ponto de sua naturafiagutéma que é bastante controvertido na

doutrina abalizada.

1.1 NATUREZA JURIDICA DE USUCAPIAO.

A primeira exploséo de ideias doutrinarias foi pat&lo de o instituto ter natureza de

usucapido, uma vez que seria forma de aquisicgmaria de propriedade com 0s requisitos

! MALUF, Carlos Alberto Dabu€urso de Direito Civil:direito das coisas. S&o Paulo: Atlas, 2010, p. 432



de aperfeicoamento exigidos para essa modalidadsita.

Esse entendimento era comungado, por exemplo, pmta® Tepedirfo (que
posteriormente veio a mudar de posicdo) e por Bdu@ambi, sustentando os autores que o

instituto em analise seria, mais especificamentelaidade de usucapido onerosa.

Sustentava essa parcela da doutrina que, o fase @igir a indenizacdo do prévio
proprietario para efetivacdo da aplicacdo do umstindo teria o conddo de alterar suas

caracteristicas essenciais de modalidade aquisiéiyaopriedade referente a usucapiao.

Ademais, na linha de caracterizar o instituto comsocapido, pode-se, inclusive,
destacar que o Cadigo Civil atual parece dar @rmahto ao instituto como se usucapiao
fosse, a medida em que a regra de transicdo impestaartigo 2.030 traz a aplicacdo do

prazo reduzido da usucapidao ao instituto, levamders conta o advento do novel diploma.

Desde o inicio do tratamento do tema, ao se irg&po instituto como modalidade de
usucapido, afastaram os doutrinadores, de fornsargméria, a hipotese de usucapiao de bens
publicos, tendo em vista o regramento do Cddigal Giwal que impede tal modalidade

aquisitiva de propriedade.

Nessa linha, igualmente se firmou o Enunciado 83 dlarnada de Direito Civil do
Conselho de Justica Federal - CJF, vedando de fexpsessa a aplicacdo do instituto
previsto no artigo 1.228, paragrafos 4° e 5° doi@bd&ivil de 2002 em face de bens publicos
(sejam eles bens de uso especial, de uso comurowdy pu, até mesmo, bens dominicais,

gue sao aqueles nao afetados a interesse pubtaonileado).

No entanto, muitas criticas foram feitas ao entaedio de o instituto ser modalidade

especifica de usucapido, uma vez que a usucapi@ofeena de aquisicdo originaria da

2 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MOR&EMaria Celina Bodin deCédigo Civil
Interpretado Conforme a Constituicdo da Republdieeito das coisas. Rio de Janeiro: Renovar, 2011
3 CAMBI, Eduardo. Propriedade no Novo Codigo CiRigvista de Direito Civjln® 25, out — 2003, p. 129.



propriedade que independeria de prévio pagamenamtifgo proprietario do bem.

1.2 NATUREZA JURIDICA DE MODALIDADE ESPECIFICA DESRROPRIACAO.

Nelson Nery Jt e Flavio Tartuckvieram a sustentar que o instituto assume natureza
juridica de modalidade especifica de desapropriagiwo mais qualificada por alguns como
desapropriacdo judicial privada por posse-trabalpor outros, simplesmente como

desapropriacao social ou expropriacdo privada.

O instituto teria, para os autores, a natureza dmdatidade especifica de
desapropriacdo e ndo de usucapiao, principalmenteazdo da necessidade de indenizacao

do prévio proprietario da coisa para sua regukstinetcao.

De acordo com esses doutrinadores, no caso dtutosém analise, a aquisicao do
imovel se daria em razdo da posse qualificada sabceisa e em razdo do pagamento
estipulado por lei, de forma que, seria impertieemtsua interpretacdo como se usucapiao
fosse, considerando que, esse Ultimo institutofocore mencionado, € modalidade aquisitiva
de propriedade que independe de qualquer rela¢é®@antigo e o novo proprietario, sendo

totalmente descabida a indenizacdo pelo novo dono.

Também é possivel criticar a ado¢do da naturezmsiituto como modalidade de
usucapido, considerando que eventual sentenca eplarel a aquisicdo do bem imoével na
aplicacdo do instituto previsto no artigo 1.228ageafos 4° e 5°, tem natureza constitutiva e
ndo declaratéria, de forma que, o direito apenasani com a prolacdo da deciséo judicial, o

que ndo ocorre no caso do instituto da usucapif®tem a respectiva sentenga de natureza

4 NERY JR, Nelson; NERY; Rosa Maria de Andra@édigo Civil Comentador. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2009, p. 941.

5 TARTUCE, Flavio; SIMAQO, José Fernandaireito Civil: direito das coisas. 2. ed. Sao Paulo: Método, 2010,
p. 136.



meramente declaratéria do direito de propriedade.

Frise-se que a sentenca respectiva a aplicacaastituio previsto no artigo 1.228,
paragrafos 4° e 5° parece ter mesmo natureza wdngj levando-se em consideracdo a
literalidade dos préprios paragrafos mencionados,apnferem grande discricionariedade ao
juiz para fins de aplicacdo ou néo do institutofatena que a sentenca valeria como titulo

executivo de eficacia translativa da propriedade.

Nesse diapaséo, Flavio Tartficefende, em sua obra sobre Direito das Coisaso que

instituto assume a natureza juridica de modaligagecifica de desapropriacéo:

Nao ha dividas de que o instituto aqui estudadostiton uma
modalidade de desapropriacdo e nao de usucapidm poetende
parcela respeitavel da doutrina (Nesse sentido: IGASO, Pablo
Stolze. Controvérsias.Jus Navigandi...2006). Isso porque o § 5° do
art. 1.228 do CC prevé o pagamento de yosta indenizacdondo
admitindo 0 nosso sistema a usucapido onerosa

Frise-se, ainda, que o0 novo instituto estaria n@mas a valorizar a fungdo social da
propriedade mas, igualmente, a funcdo social deep@®is a propriedade cederia em prol de

uma posse qualificada, ou seja, a posse-trabalho.

Ressalte-se que essa posse-trabalho seria a posiffecapa pelas obras realizadas
coletivamente pelos ocupantes do imovel e apenasaccealizacdo de tal labor, que vem a
assumir grande relevo econdmico e/ou social, atdicke posse seria elevado ao direito de
propriedade, ja que houve prévio descumprimentadeler social relativo ao bem pelo

anterior proprietario.

Nesse mesmo sentido, de que o instituto em andliseodalidade especifica de
desapropriacdo e ndo de usucapido, Nelson Roservéldstiano Chaves de Faria®

denominam de desapropriacédo judicial indireta,seggiintes termos:

6 -
Ibid, p. 137.
" ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves dgireitos Reais 5. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2008, p. 43.



Trata-se de modalidade de desapropriagdo judicidireta e de
aquisicdo da propriedade imobiliaria, sem qualqueaco de
inconstitucionalidade. A desapropriacdo se expldo fato do
proprietario ser privado de seu direito subjetivediante indenizacéo,
ao contrario da aquisicdo pela usucapido que napada qualquer
tipo de compensacédo ao antigo titular.

A modalidade indireta da desapropriacéo é frutoalgacédo dos bens
por consideravel nimero de pessoas, sem préviexgmpriatério,
como fato anterior a indenizacdo, a maneira dosguda no direito
administrativo. A desapropriacao é judicial, poésapprimeira vez no
direito brasileiro quem determinara a privacdo dioeit de
propriedade nao serd o poder executivo ou 0 ldiyislanas o poder
judiciario.

Numa terceira linha de pensamento, mas ainda ddagge segmento
da doutrina que defende ter o instituto em estwdoreza juridica de
modalidade especifica de desapropriacdo, MarcoliduB&zerra de
Melo traz o seguinte raciocinio em sua obra, pasade diferenciacédo
do instituto em relacdo a usucapiao:

A nova previsédo legal se assemelha demais comcapigio, mas com
a mesma ndo se confunde. Como sabido, ndo exisggbjidlade de
usucapido sem a presenca do elemento subgativous domina que
nos referimos por ocasido dos comentarios do aftig88 (anotacéo
n° 7) e se observarmos atentamente, constatareneos @rtigo ndo
exige o referido requisito. Se para alguns, o idderequisito ja esta
implicito na norma quando esta exige que se teehadizado no
imovel obras e servicos considerados pelo juizndereésse social e
econdmico relevante, dificil é ultrapassar a pdgsitnie que a lei cria,
para por fim ao conflito, de pagamento de precan@deito, se a
hip6tese vertente fosse a aquisicdo originariasideapido, ndo seria
referenciada a possibilidade de pagamento do pr&€oporque a
usucapido coletiva prevista no artigo 10 do Estati#t Cidade pode
ser utilizada como defes&x vi do disposto no artigo 13 da lei
10.257/2001.

Ao se entender que o instituto possui caractesistite desapropriacdo especifica, as
caracteristicas exigidas para sua ocorréncia nd@gdelas exigidas para a desapropriacao
stricto sensu, efetivada pelo Poder Publico.

A natureza do instituto, segundo essa parcela daida, ndo seria de desapropriacéo
comum, pois mesmo considerando que fosse, deréatiizada pelo Poder Puablico em prol de
particulares que pudessem ser beneficiados pomtetenprido a funcdo social do bem,
haveria novo Obice a sua efetivacdo, pois, ndoulaggger previsao legal que aponte para a
obrigatoriedade de pagamento pela Administracémdiznizacdo a ser recebida pelo prévio
proprietario.

Registre-se que o enunciado 308 do Conselho dacalusederal - CJF - traz

entendimento no sentido de que o Poder Publicoes@ré arcar com o pagamento da
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indenizacdo no caso de os beneficiados pelo itst#erem individuos de baixa renda ou no
caso de implementacéo de politicas urbanas ouiaggue realizem modalidades especificas
de desapropriacdo, que ocorreria em prol de pates.

Logo, segundo o entendimento trazido pelo Consdthdustica Federal e por essa
parcela da doutrina que defende ter o institutareat de desapropriacao privada, em regra,
seriam 0s ocupantes que arcariam com o0s Onus detasrda indenizacdo fixada em
sentenca. Porém, no caso de serem os ocupantaxdednda, deveria o Poder Publico arcar
com as despesas, 0 que seria uma forma de daviddd® e aplicacdo ao instituto,
privilegiando a funcéo social da propriedade.

Além de o pagamento de indenizacdo do prévio pt#pio pelo Poder Publico ndo
ser a regra, quando ocorre, no caso de 0s ocupsaETER de baixa renda, deveria tal custo ser
previsto em leis orcamentarias, obedecendo, aaml@yincipio da reserva do possivel, uma
vez que o Poder Publico tem prioridades e metagderno, que se calcam em um interesse
publico maior.

Dessa maneira, conforme ressaltado, o institutocamacteristicas de desapropriacdo
especifica, ndo se assemelhando a desapropstagio sensu, considerando também que, so
haveria essa ultima modalidade se existisse o teergropriatério do ente federativo
competente, 0 que ndo ocorre no caso da efetidawstituto ora em andlise.

Aponte-se que, na desapropriacdo comum, o Poddic®@onta com ampla, porém
nao irrestrita, discricionariedade para entendeanda ha o preenchimento do requisito
referente ao interesse social ou utilidade pubkcaém, para que o instituto em andlise possa
ser plenamente reconhecido, o Judiciario tem moitis poderes, do que no caso da
desapropriagdo comum, para decidir acerca da egiatélo interesse social em concreto, e,
até mesmo, acerca da conveniéncia e oportunidademecorréncia da aquisi¢cdo do bem.

Noutro diapasao, deve-se colocar que, com o ememdo de o instituto ter cunho de
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desapropriacdo especifica, e ndo de modalidade sdeapido, passou a se colocar o
guestionamento sobre a possibilidade de aplicagastituto em face de bem publico.

O Conselho de Justica Federal trouxe o enunciadprgDsentido da possibilidade de
aplicacdo do artigo 1.228, 88 4° e 5° do Codigoil@e 2002 em face de bens publicos
dominicais, ou seja, em face de bens publicos diegiids, de forma que, em face dos demais
bens publicos, permaneceria a vedacéo da aplich;astituto.

Nesse sentido, aponte-se a ideia prevalente enmirtbowt jurisprudéncia de que, em
relacdo ao bem publico afetado, mesmo que o pkatioypossuisse de boa-fé, teria ele mera
detencéo sobre a coisa, e ndo posse, prevaleqardogsse bem, o teor do enunciado 83 da |
Jornada de Direito Civil.

Aprofundando a discusséao, dentro da linha de ragmde ter o instituto natureza de
desapropriacao social ou desapropriacao judiciappsse-trabalho, o pagamento a titulo de
indenizacdo ao ex-proprietario seria condicdo pagestro da carta de sentenca no Registro
Imobiliario, tendo em vista que apenas esse redistia 0 condao de transferir a propriedade.

Como apenas a sentenca seria apta a transferopaigatade do antigo proprietério
para os atuais ocupantes do bem, a decisdo é emuadcomo titulo executivo de eficacia
translativa, conforme ja mencionado anteriormente.

E possivel perceber que essa decisdo, em regéa,pseferida no bojo de acio
reivindicatéria ajuizada pelo antigo proprietarinp caso de a demanda ser julgada
improcedente. Com a improcedéncia da demanda astamnagistrado a reconhecer a
prevaléncia da posse-trabalho sobre o direito derigdade, quando o antigo proprietario nao
teria cumprido com a destinacao social e econdasparada para o bem.

Seguindo essa orientacdo, merece destaque o téoruwhziado 310 da IV Jornada de
Direito Civil, no sentido de que deve haver umarptetacdo extensiva da expressao “imovel

reivindicado”, prevista no paragrafo 4° do artigd28, de forma a englobar pretensbes de
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juizo petitério, que enseja a analise do direitopd®priedade, e de juizo possessorio, que
enseja meramente a analise sobre o melhor diregsegsorio trazido a luz do magistrado.
Pela aplicacdo do enunciado, portanto, a aplicat@oinstituto poderia se dar,
inclusive, em sede de acdo de reintegracdo de ,pggsevem a travar apenas discussdes
possessorias sobre a coisa, de maneira que, na@ssagamente seria 0 instituto aplicado

apenas em sede de acéo reivindicatéria, que tata s direito de propriedade sobre o bem.

Por outro lado, vale frisar que ndo ha ébice exyore® atual ordenamento juridico
que impeca que o0 reconhecimento do novo direit@rdpriedade dos ocupantes, com a
aplicacdo do instituto em andlise, possa se dawvedrde acdo autbnoma ou em sede de

reconvencao.

Destaque-se que para Flavio Tarfligeindenizacao fixada em sentenca estaria sujeita
a prazo prescricional, de maneira que, uma veapatsado tal prazo, a transferéncia da
propriedade poderia se dar independente de pagaiamh o registro da carta de sentenca

no registro competente.

Nesse sentido, inclusive, se firmou o entendimeéatdv Jornada de Direito Civil do

Conselho de Justica Federal - CJF, no Enunciado 311

Frise-se que, para que surja a necessidade deizad@no do antigo proprietario €
preciso que haja pedido dele nesse sentido, cagmado, havera apenas o julgamento pela

improcedéncia da acgao reivindicatéria ajuizada.

Portanto, conforme exposto, a maior parte da dwutporasileira atual que estuda o
tema, se firma no sentido de o instituto ser mddde especifica de desapropriagdo, com
requisitos préprios para sua ocorréncia, que namsiindem com 0S requisitos necessarios

para a ocorréncia da desapropriag#izto sensu.

8 TARTUCE,op. cit , p. 144.



13

Logo, essa posicdo doutrinaria majoritaria entenseo instituto acaba tendo natureza
juridica de um novo meio de aquisicdo de propriedagle ndo se confundiria com a
desapropriacdo comum, efetivada pelo Poder Publicvés de decreto expropriatérm,

muito menos com a usucapiao.

Por fim, para diferenciar cabalmente o institutonoomodalidade especifica de
desapropriacdo do instituto da usucapido coletiz@na, prevista no artigo 10 da Lei n°.
10.257/01, pode-se afirmar que: para ocorrénciaindtituto previsto no artigo 1.228,
paragrafos 4° e 5°, 0s ocupantes ndo necessariarseréo individuos de baixa renda, ao
passo que, para ocorréncia da usucapido coletivanay deverdo sé-lo; no instituto em
analise, ndo ha limitacdo da area a ser expropriamlgasso que na usucapido coletiva
urbana, o limite de area a ser adquirida é de Z mstituto ora estudado pode se aplicar a
imQveis rurais e urbanos, ao passo que a usucepidiiva urbana apenas se aplica a imoveis
urbanos, como € intuitivo; e, a diferenca maisifigativa € que, o instituto em analise requer
a indenizacao do antigo proprietario pelos novagpantes, ao passo que a usucapido coletiva

urbana, para ser efetivada, independe de qualqdenizacédo de prévio dono do bem.

1.3 NATUREZA JURIDICA DE ACESSAO INVERTIDA SOCIAL.

Numa terceira linha de entendimento quanto a reduj@idica do instituto previsto
no artigo 1.228, paragrafos 4° e 5°, Pablo Rerfted@forma isolada na doutrina, sustenta o

cabimento da natureza de acessao invertida social.

Para fins de explicacéo, vale dizer que, o instild acessao invertida ocorre, de

acordo com 0 nosso ordenamento juridico, quandeéaigplanta ou constréi em terreno

9 RENTERIA, Pablo.A Aquisicdo da Propriedade Imobiliaria pela Acessivertida Social: analise
sistematica dos paragrafosets do artigo 1.228. Revista do Tribunal de DireitwiCiRio de Janeiro, v. 34,
p.71-91, jun. 2008.
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alheio e tal plantacdo ou construcédo excede, eor eahsideravel, o valor do terreno. Dai,
aquele que construiu ou plantou em terreno de iterd¢eria a faculdade de adquirir a

propriedade na qual edificou, efetuando a indedizalp ex-proprietario.

O instituto da acesséo invertida vem regulamenémosso ordenamento no artigo
1.255, paragrafo unico, do Cédigo Civil de 2002, mais um dos institutos que demonstram
a preocupacéo do legislador civilista em confenrcBio social a propriedade, porém, por um

viés mais econémico do que social.

Sobre o instituto da acess&o invertida comum, PRbiderid’ o define como:

Como se sabe, a acessdo constitui-se na incorporpgd forcas
naturais ou humanas, de uma coisa a outra, forrmsendamn todo
indivisivel. A coisa acedida une-se fisicamenteuttay perdendo sua
prépria individuacdo e acrescendo a materialidagleoutra. Desse
modo, quando duas coisas, pertencentes a projo&etdiversos,
ligam-se em um todo inseparavel, o proprietariaumia delas passa a
ter o dominio do todo, adquirindo, portanto, a pegade da coisa
acedida. A diferenca do que ocorre nas demais ricodias
aquisitivas, o proprietario contemplado com a d@®ssido adquire
uma nova propriedade, mas expande o objeto irdoaeu direito de
propriedade a tudo que nele se incorporou. Dai dizer que a
acesséo constitui modo de aquisi¢éo da propriepiadatracéo real.

Porém, para a ocorréncia do instituto previsto repasitivo ora estudado, devem
aqueles que ocupam o terreno alheio de boa-fézaealbras ou servicos que possam ser
considerados pelo magistrado como de relevanteesse social e econémico, mas nao

apenas econdmico.

Para Pablo Renteffa a acessdo invertida social ndo se daria de aaowdo os
critérios da acessao invertida, regulada pelo@ftig55, paragrafo unico, do Cdédigo Civil de
2002, uma vez que, para a ocorréncia desse Ultigtibuto se levaria em consideracao apenas
o valor econbmico das obras ou plantacdes reakzadbhre o solo, ao passo que, para a

aplicacdo daquele instituto, se deveria levar ensideracéo o valor social e econémico das

10 Ibid, p. 76.
11 Ibid, p. 79.
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obras e servicos realizados na area a ser adquirida

Registre-se que o Caodigo Civil de 1916 era extreemenrigoroso com o possuidor
da coisa, de maneira que, sempre valia a regrandeguqual o acessorio seguiria o principal,
e apenas seria 0 possuidor indenizado por evergeaiss caso estivesse de comprovada boa-

7

fé.

Porém, o Caodigo Civil atual mudou o tratamento etagéo ao possuidor de maneira
substancial, o que pode ser percebido de formariaot®dm o instituto em analise, que
permite que o possuidor tenha direito mais valiqge o do préprio proprietario do bem
principal, desde que aquele cumpra com destinagéal € econdmica a ser perseguida pelo
imovel de maneira mais consentanea com o ordenamandico e com as expectativas da

sociedade.

Nesse ponto, merece destaque 0 comentario tranid®ablo Renterfd acerca do

tema:

Como se depreende destes dispositivos, em matériacessao
industrial imobiliaria, o legislador de 2002 suhsti a singela regra
de que o acessério segue o principal por um aaticuble normas que
resolve o conflito entre o proprietario do solo passuidor, dono dos
materiais, levando em consideracdo a forma peld geadeu a
ocupacdo do terreno, o valor relativo das consasigd plantacfes
bem como a boa ou ma-fé das partes envolvidasti®deste regime
€ encontrar para cada caso concreto a solugaocguet@ 0 menor
custo social, ainda que para tanto se tenha ddigdmr vezes, que o
principal acompanhe o acessorio.

1.4 NATUREZA JURIDICA DE MATERIA DE DEFESA EM ACAGREIVINDICATORIA.

Gustavo Tepedird, mudando de opinido sobre o tema, defende emrebeate que o
instituto em analise ndo seria modalidade de usitamem mesmo modalidade de

desapropriacdo, seria sim um instituto aplicavem@omatéria de defesa em acbes

12 Ibid, p. 83.
13 TEPEDINOp. cit, p. 502.
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reivindicatorias, de forma a se substituir a olgégade restituir a coisa pelo pagamento da

respectiva indenizacao.

O autor se aproveita de grande parte da argumentkc®ablo Renteria, pois, para

ele, o instituto se fundaria na mesrafo da acessao invertida.

Dessa maneira, Pablo Renteria e Gustavo Tepedimdariuientam o instituto em
analise da mesma forma, porém, chegam a conclusétésas acerca de sua real natureza
juridica, de maneira que, para aquele autor, tsmaa de acesséo invertida social, ao passo

que, para este ultimo autor, tratar-se-ia o irtstitle meio de defesa em acéao reivindicatoria.

Registre-se, ainda, que de acordo com o entendimdmtGustavo Tepediffh o
instituto previsto no artigo 1.228, paragrafos 4° epenas teria aplicacdo como modalidade
de defesa em acdo reivindicatéria e ndo em mod&sdaiversas de acbes petitorias ou

possessorias do bem.

Portanto, a posicado de Gustavo Tepedino, em prmaptaria a colidir com o teor do
Enunciado 310, firmado pela IV Jornada de Direindl(que sustenta, conforme ja apontado,
a interpretacdo extensiva da expressdo “imoveinthoado”, prevista no paragrafo 4° do

artigo 1.228 do atual Cadigo Civil.

No bojo da argumentacdo, Gustavo Tepedinefende que o instituto é uma nova
modalidade de aquisicdo originéria da propriedanle ggessdo social coletiva ou acesséo
industrial imobilidria, no qual prevalece o viépedmico e social das obras realizadas pelos

possuidores sobre o direito de propriedade.

E quanto & discussdo do cabimento do institutoa@® dle bens publicos, Tepediho

se posiciona no sentido de que o instituto é amicdpenas em relacdo aos bens publicos

14 Ibid. p. 504,
15 Ibid. p. 505.
16 Ibid. p. 505.
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dominicais, tendo em vista que, como nao teriaursgg o0 entendimento atual do autor,
natureza de usucapido, ndo haveria vedacao canstiéth de sua aplicacdo em relacdo aos

bens publicos mencionados.

Pelo exposto, demonstra-se a possibilidade de s@&weda propriedade em favor
daqueles que construiram ou edificaram em terrkvegoa levando-se em conta o alto grau de

relevancia social das obras ou servicos realizad@spaco.

2 VISAO CIVIL CONSTITUCIONAL DO ARTIGO 1.228, PARAG RAFOS 4° E 5° DO

CODIGO CIVIL DE 2002

ApoOs a exposicao das teses doutrinarias atuaisaader natureza juridica do artigo
1.228, paragrafos 4° e 5° do Caodigo Civil de 20fye-se apontar, ainda, que, de acordo
com entendimento majoritario da doutrina civilistajsucapiao e a desapropriacdo sao formas
de aquisicdo originéria da propriedade, uma vezrgizeha qualquer necessidade de ajuste
com 0 ex-proprietario para que o bem seja adquiedm bem se integra ao patrimdnio do(s)

novo(s) proprietario(s) sem os gravames anteriotenegidentes.

Adotando-se o terceiro e 0 quarto entendimentodridauios, no sentido de que o
instituto teria natureza juridica de acesséao imersocial ou de meio de defesa na acéo
reivindicatoria, a aquisicdo do bem pelos novopmpetarios se daria, claramente, de forma
derivada, de modo que a relacdo entre o antigor®wss proprietarios restaria ainda mais
evidente, e, por consequéncia, a coisa ingressarfamtriménio dos novos proprietarios com

0S eventuais gravames anteriormente incidenteg sobem anteriormente.

Dessa forma, a discussdo acerca da natureza dsicAquda propriedade variara a

depender do posicionamento doutrinario adotado aa@or da natureza do instituto previsto
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no artigo 1.228, paragrafos 4° e 5° do Codigo QigiR002.

E quanto a discussao ampla acerca da naturezecgudd instituto em analise, pode-
se concluir que os doutrinadores que tratam soleena ndo entraram em consenso e nao ha
posicdo que se possa assupmima facie,ndo ha uma interpretacdo mais consonante com o
ordenamento juridico, haja vista que todas as wmm@sepossuem aspectos criticaveis e

aspectos positivos.

Percebe-se, no entanto, que se ultrapassou a camspre do instituto como
modalidade de usucapido e passou-se a entendéAm cunodalidade especifica de
desapropriacdo com requisitos especificos, naorgerdindo com a desapropriacdo comum
e seus requisitos, sendo denominado como desaggaprudicial privada por posse-trabalho

ou como desapropriacao social ou expropriacao gaiva

Porém, registre-se que o debate doutrinario sobtema trouxe, recentemente, o
posicionamento de Pablo Renteria, no sentido de itestituto natureza de acesséao invertida
social ou, ainda, meio de defesa em acéo reivit@iealevando-se em conta, para aplicacao
do instituto, o valor social das obras e servigaalizados no bem, a ser adquirido pelo

principio da gravitag&o invertido.

Independente de toda a discussdo doutrinaria ackraaatureza juridica do artigo
1.228, paragrafos 4° e 5° do Cédigo Civil atualjgese concluir que o instituto claramente é
marcado pela necessidade de se conferir funcaal sopiropriedade, e, além disso, a posse,
de forma que, o instituto obedece aos preceitostitocionais insculpidos no artigo 5°, inciso
XXIII.

Impende, nessa linha, destacar que a doutrina affiirdda com uma visao de Direito
Civil Constitucional, entende a funcdo social coguinto elemento integrante do negécio
juridicos, ao lado do objeto licito, dos agentgsazas, da forma prescrita ou ndo defesa em

lei, e da vontade livre das partes, de forma qualogier negdcio juridico deveria perseguir o



19

atendimento da funcéo social, e ndo apenas naardpsea, sob pena de o negdcio juridico
ser considerado nulo, por falta de um de seus elEm@ecessarios.
Nessa linha, destacando o relevo da funcao soziatual ordenamento juridico, vale

destacar o posicionamento de Nelson Nery Jthims seguintes termos:

O primeiro realce da analise juridica do contratdaepropriedade
dirige-se para sua funcéo econdmica, porque ambsgpgectivamente,
sdo institutos que visam a circulacdo de riquezas pgoducdo de
riqguezas. Isto ndo retira desses mesmos instittdosy do contrato
quanto da propriedade, a sua funcionalidade proégaaem cumprir
sua funcéo social, tdo importante quanto sua funcdo econdmica.
Portanto, € importante interpretar a funcdo sod@lcontrato e da
propriedade como estruturas fundamentais, respeotinte, do
negocio juridico e da situagédo juridica de diredal, estruturas essas
gue devem estar em consonéncia com a realidadel,spara que
possam imprimir-lhe destinacao util tendo-se emta@ua funcao
prépria e, por conseguinte, para que cumpram,\vafagnte a funcdo
econdmico-social de que se reveste o proprio direicada um de
seus institutos. O contrato ndo compreende apesagreiensdes
individuais, ele deve ser entendido como verdadeistrumento de
convivio social e de preservacdo da paz social.qi® respeita a
propriedade, deve-se sempre observar a capacidadetigpa que ela
espelha e sua vocacdo para atender, em tempo e dagas, o
objetivo social que ela deve atingir, resguardaglopse seu aspecto
juridico de direito fundamental do homem (CF 5° KXI

Outrossim, o atual Cddigo Civil se rege pelas dire$ da eticidade, da operabilidade
e da socialidade e, de acordo com essa ultimajstisuios juridicos sédo validos na medida
em que velam pela harmonia das relacdes sociagoeppncipio da solidariedade, previsto

na Constituicdo Federal, em seu artigo 3°, inciso |

Dentro dessa perspectiva, portanto, de ainda melievo é que se persiga sempre a
funcao social como elemento necessario do direitprdpriedade, de maneira que, o instituto
analisado no presente trabalho esta em perfeitadmé@ com os ditames constitucionais e

civilisticos modernos, independente da teoria atfotaerca de sua natureza juridica.

E possivel, ademais, perceber que o instituto pegwisto no atual Codigo Civil com
intuito de fazer prevalecer a funcdo social da @ossbre o direito de propriedade

descumpridor de tal preceito, regularizando siteagde moradias e distribuindo de forma

17 NERY JRpp. cit., p. 938.
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mais equanime as riquezas entre a populacdo, sematituto totalmente inovador nesse

sentido.

Nessa linha, percebe-se que todas as correntastdfmretacdo ampla ao dispositivo
em comento, com vistas a melhor tutelar os intesees®s individuos que, através da
realizacdo de obras e servigos conferem a fungdal sopropriedade que antes ndo cumpria

sua finalidade constitucional.

E como todas as interpretacdes referentes a natjngdica do dispositivo em estudo
sao ampliativas do direito dos novos proprietafd@sde se concluir pela constitucionalidade

da tese trazida por toda a hermenéutica ja versada.

3 CONCEITOS INDETERMINADOS DO ARTIGO 1.228, PARAGRA FOS 4° E 5° DO

CODIGO CIVIL DE 2002

O artigo 1.228, paragrafos 4° e 5° traz diversosceibos indeterminados para
implementagcdo do instituto, situagcdo que, se porlamo permite que o juiz valore as
especificidades de cada caso concreto com maisabiled@de, por outro, acaba tornando

mais dificil a atividade hermenéutica e a seguracaplicacdo do instituto.

Nessa esteira, quanto as vantagens e desvangaggitas com a opc¢dao legislativa de
utilizacdo de conceitos indeterminados para a agidic do instituto em debate, Pablo

Renteria®, em analise minuciosa sobre o tema, destaca que:

No entanto, contrariamente as expectativas maisigitis, a primeira
observacdo que se deve dirigir ao texto legal éadalta de precisédo
conceitual, que resulta em diversas dificuldadea pasua aplicacéo.
Os preceitos valem-se de muitos conceitos indetewghais, tais como
“extensa area’, “consideravel numero de pessoadir&s e servicos
de relevante interesse social e econémico”, senteqam indicado
qualquer pardmetro para a sua interpretacdo. Smpoego de tais

18 RENTERIA,op. cit, p. 72-73.
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formulas gerais tem a vantagem de dar maior mam@ernuiz para
valorar as especificidades do caso concreto, apeeseem
contrapartida, o inconveniente de tornar o dirgitis inseguro. Além
disso, a hip6tese de transferéncia da propriedatzbiliaria ali
descrita é tdo complexa, exigindo a concorréncia irdemeras
condicdes, que se mostra mais provavel, na pratigee o0s
possuidores procurem outro meio para regularizaua situacéo
dominial.

Dificuldades também advém da imprecisa previsdo8n&° de
indenizacéo em favor do proprietario. Neste togantoutrina sequer
conseguiu chegar a um consenso sobre quem devegiagkenizacdo
e quais os critérios para sua quantificacdo. Quantprimeiro ponto,
hesita-se em atribuir aos possuidores beneficipets aquisicdo ou
ao Estado. Em relagcdo ao célculo da indenizac@o.sée observado
que muitas dificuldades surgirdo ao se procurar foxjusto valor de
uma propriedade que se encontra ocupada por coadaalimero de
pessoas.

Em suma, se depreende desta rapida exposicao @dp tedisposto
nos 88 4° e 5° do art. 1.228 esta a exigir um &rdsforco
interpretativo no sentido de superar as defici@ndicnicas, que
podem frustrar por completo a sua eficacia sodial.diagndstico,
todavia, antes de representar qualquer desestiseriee, ao reverso,
para incitar a pesquisa sobre a qualificacdo naatittzdie aquisitiva
da propriedade imovel ali delineada. Afinal, cdmsta qualificagédo
juridica o Unico meio habil para se estabeleceriszigiina de
determinado instituto juridico.

Em seu paragrafo 4°, o artigo 1.228 do atual Godiyil exige que, para a ocorréncia
do instituto deve haver a ocupacéao do bem por “imeno minimo de pessoas”, sendo esse
um conceito indeterminado, a ser preenchido pelagjistrado, de acordo com as

circunstancias do caso concreto.

Para ajudar a fixar parametros a atividade judséa tracadas balizas para determinar

0 gque seria esse numero minimo de pessoas.

Gustavo Tepedird entende que, para fixar o nimero minimo de pesspasiz
deverd considerar a concentracdo populacionaivaaente a regido onde esta inserido o
bem imével. E para fins de complementacdo dessériori sustenta o autor que caberia a
aplicacdo analdgica do artigo 2°, IV, da lei 4.18de exige a ocupacao de, ao menos, 10

nucleos familiares.

Outro conceito indeterminado trazido pelo artig@28 em seu paragrafo 4° é a

19 TEPEDINOp. cit, p. 503.
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exigéncia de que as obras realizadas pelos ocugpsaej@m de “carater social e econémico

relevante”.

Gustavo Tepedirf8, buscando determinar o conceito aberto menciorsadienta que
0 interesse social e economicamente relevante iposkar alcancado no caso de realizacao de
obras que implementem pracas, equipamentos urbesmsas, moradias, pequenas inddstrias
ou outros servicos que favorecam a localidade, desaonsiderar as obras realizadas para
fins de moradia dos proprios ocupantes, 0 quergcteizaria, por si sO, o interesse social das

obras.

Ainda na linha da determinacédo dos conceitosdoszpelo artigo em analise em seu
paragrafo 4°, deve-se determinar qual seria a ®aaxigida pelo legislador para fins de

aplicacao do instituto.

Tepeding' defende que a boa-fé trazida como exigéncia pisjositivo deve ser
compreendida em conceito mais amplo que o normaémgilizado, ou seja, ndo haveria a
exigéncia do justo titulo cartorario, mas apenastildo de aquisicdo que, levando em
consideracao as circunstancias sociais e cultdom®cupantes, seria capaz de leva-los a crer
na legitimidade de sua posse. O autor defendeargortque deveria haver uma interpretacéo

evolutiva do conceito de justo titulo para aplicagdpecifica do artigo em analise.

Por outro lado, Flavio Tartutedefende que a boa-fé deve ser entendida apenas com
a boa-fé objetiva, que se qualifica no plano dadatan do agente, e ndo como a boa-fé

subjetiva, que se qualifica no plano do subcongeida agente.

Segundo o autor, a boa-fé objetiva acabaria paroséigurar quando a posse fosse
qualificada pelo trabalho, de forma que, essa pssga melhor que a posse do proprietario

sobre o bem, devendo prevalecer.

20 Ibid, p.504.
21 Ibid, p.504.
22 TARTUCE,op. cit, p.144.
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Percebe-se que, tanto Tepedino, quanto Tartu@irsam no ponto em que tentam
ampliar o conceito de boa-fé, de maneira a ndozesva instituto previsto no artigo 1.228,
paragrafos 4° e 5° do atual Cddigo Civil, melhandiendo o principio constitucional da

funcao social da propriedade.

O Enunciado 309 da IV Jornada de Direito Civimidu entendimento no sentido de
gue nao se aplica o conceito de boa-fé subjetreajgio no art. 1.201 do Cdodigo Civil atual,
para fins de reconhecimento do instituto em analiderpretacdo essa que parece estar mais

afinada com a corrente doutrinaria de Flavio Tartuc

Outro conceito indeterminado que o artigo em ardrevé, vem em seu paragrafo 5°,

e € a "justa indenizacdo” a ser fixada pelo magistr

Para fins de guiar a doutrina e os magistradosapl@acido desse dispositivo, 0
Enunciado 240 da Ill Jornada de Direito Civil fixentendimento no sentido de que a justa
indenizacdo ndo tem como critério valorativo, neggamente, a avaliacao técnica fundada

na analise do mercado imobilidrio, sendo, aind#evidos 0s juros compensatorios.

Os juros compensatorios sdo aqueles que visandemigar a perda antecipada da
propriedade, s6 que, no caso do instituto previgioartigo 1.228, esses juros nao Ssao
cabiveis, considerando que a propriedade ndo estagi utilizada da maneira devida pelo

antigo proprietario, ndo havendo que se falar emigsea serem compensadas.

Em regra, tais juros sdo devidos pelo Poder Ruibljoando da efetivagdo da
desapropriacastricto senspyquando ha ocupagéo antecipada do imével pretendabo, o
teor do enunciado 240 vem a ressaltar ainda mdifeenca entre o instituto em andlise da
desapropriacdo comum e vem a destacar, ainda,0o dalfuncédo social na ocorréncia do
instituto, uma vez que estaria a se tutelar, deem@mrainda mais evidente, o direito dos

possuidores.
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Vale dizer, ainda, que a justa indenizacdo dewduexo valor das benfeitorias
implementadas pelos ocupantes, haja vista que, esse valor fosse devido, o antigo
proprietario estaria enriquecendo sem justa caAs@usta indenizacdo, portanto, deve

representar ndo mais do que a real perda expeadeptlo anterior proprietario.

Portanto, restam tracadas algumas diretrizesfperae aplicacéo efetiva do instituto

em analise, com a orientacdo dos doutrinadoresabalizados sobre o tema.

CONCLUSAO

O presente estudo buscou elucidar os aspectosordi®vertidos na interpretacdo do
instituto juridico previsto no artigo 1.228, 88 4°5° do Codigo Civil atual, inédito no

ordenamento, que ainda foi pouco tratado pela mhautivilistica especializada.

Apontaram-se, inicialmente, as quatro correntadroi@rias que tratam da natureza
juridica do instituto, tendo o presente estudo kddoc que ndo ha que se falar em melhor
corrente, uma vez que todas buscam garantir av@faplicacdo do instituto, com vistas a
melhor proteger os principios da funcdo social dapngedade, da solidariedade e da

dignidade da pessoa humana.

Outrossim, demonstrou-se nessa analise do tema kpggslador optou por se utilizar
de conceitos indeterminados para a aplicagédo do mwtituto, o que, se por um lado abre
caminhos para o magistrado decidir diante das égpe@des do caso concreto, por outro,

dificulta sobremaneira a tarefa hermenéutica.

Ademais, com esse trabalho, objetivou-se demanatralta relevancia do instituto
previsto no artigo 1.228, paragrafos 4° e 5°, uma que, ele protege ndo apenas a funcao

social da propriedade, mas também a funcéo soaiglodse, de forma que os ocupantes do
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bem que tenham a posse qualificada sobre a coia detentores de direito melhor tutelado
pelo atual ordenamento que o direito de propriedidm@ntigo dono que deixou de dar a

destinacdo econdmica e social adequada ao imével.

Nota-se, portanto, que o instituto ora estudadap@z de redistribuir rendas, sendo
instituto de enorme relevo social, ainda mais @®rando a sociedade moderna de tdo

grandes desigualdades.
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