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Apelante: ROSANGELA MARQUES DE FREITAS
Apelado: SOLANGE MARQUES DE FREITAS

Relator:  Des. CARLOS SANTOS DE OLIVEIRA

ACORDAO

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO ESPECIAL URBANA. POSSE
PRECARIA. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA DO PEDIDO.
MANUTENCAO.

1. Autora que alega exercer a posse mansa, pacifica e com &nimo
de dono sobre o bem imével objeto da lide desde julho de 2009. A
sentenca, ao seu turno, julgou improcedente o pedido com
fundamento na natureza precaria da posse, ensejando a
interposig&o do presente recurso.

2. Preliminar de cerceamento de defesa. Alegacéo de necessidade
de producdo de prova oral. Rejeicdo. Nao obstante a matéria
relativa a posse seja eminentemente fatica, ensejando em tese a
producéo de prova oral, o caso versa sobre a natureza da posse
exercida (matéria de direito) e os elementos dos autos se mostram
suficientes ao deslinde da controvérsia, autorizando o
indeferimento da prova requerida.

3. Autora (Roséngela) que era procuradora de seu irmao (Amauri),
com poderes para adquirir 0 bem em tela conferidos por aquele e,
nessa qualidade, firmou a escritura para aquisicdo do imével em
favor do mesmo em julho de 2009. Alega que desde entdo estaria
na posse mansa e pacifica do bem. Atuagdo em confianca do
mandatario. Art. 1133, Il, do Cddigo Civil de 1916, que vedava a
aquisicdo de bens do mandatério pelo mandante. Com mais razéo,
se veda a aquisicdo do bem por usucapiéo.

4. Ainda que o artigo acima néo tenha sido reproduzido no Codigo
Civil de 2002, o presente caso denota evidente quebra de
confiangca entre as partes e permite a utilizacdo da ratio daquele
dispositivo ao caso em analise.

5. Procuracdo outorgada pelo Sr. Amauri que conferia poderes,
ainda, para venda do bem. Venda realizada em outubro de 2017
em favor de outra irma (Solange), ora ré. Solange que, entao,
conferiu igual procuracdo por instrumento publico & Rosangela
para alienar o bem. Procuracdo revogada em janeiro de 2022,
meses antes do ajuizamento desta demanda.

6. Elementos dos autos indicando que a ocupacdo do bem pela
ora autora, seja quando titulares Amauri ou Solange, era precaria,
em confiangca de seus irmdos e mandantes, situacdo que néo
confere posse com animo de dono. E apés a revogacdo da
procuracdo pela ora ré, esta se manteve ativa em questionar a
posse da demandante, situacdo que sequer autorizaria a aplicacédo
da interversdo da natureza da posse ao caso, eis que a partir de
entdo a posse ndo foi mansa ou pacifica.
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7. Ausentes 0s requisitos necessarios a aquisicao da propriedade
por usucapido, deve ser mantida a sentenca de improcedéncia do
pedido.

DESPROVIMENTO DO RECURSO.

Vistos, relatados e discutidos os autos em epigrafe, ACORDAM os
Desembargadores da 22 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro em CONHECER E NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO, nos termos do voto do Desembargador Relator.

Rio de Janeiro, na data da sessao de julgamento.

Desembargador CARLOS SANTOS DE OLIVEIRA
Relator
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VOTO

Trata-se de ag&o de usucapiao.

Alega a autora (Rosangela) que exerce a posse de imovel situado
na Rua Guilherme Marconi, 76, apto 803, Centro-RJ, ha mais de cinco anos.

Afirma que detém a posse desde julho de 2009, quando seu irméao
(Amauri), antigo proprietario, Ihe outorgou procuracao.

Aduz que a parte ré (Solange) se tornou proprietario conforme
registro no cartério competente. Contudo, a demandante exerceria a posse com
animo de dono, pagando as contas do imoOvel e participaria das assembleias do
condominio.

Pede pela procedéncia, com a transcricdo da propriedade no
registro de imoveis.

Deciséo a fl. 210 indeferindo a tutela de urgéncia.

Contestacdo com reconvencdo as fls. 229/239. Alega a
ré/reconvinte, irma da autora/reconvinda e do antigo titular do bem, que adquiriu
o0 bem de seu falecido irmao através de escritura publica de compra e venda.

Afirma que a autora era procuradora do irméo e assinou a escritura
de compra e venda. A partir de entdo, a ré teria outorgado a autora, também,
procuracdo para vender o imovel. Teria, ainda, firmado comodato verbal para
gue a autora morasse no apartamento, arcando com as despesas do bem.

Aduz que teria oferecido o bem a sua irmé&, autora, pelo mesmo
valor da compra, o que néo foi aceito.

Pede pela improcedéncia do pedido inicial, com condenacédo da ré
em litigancia de ma-fé e pela sua reintegracdo na posse do imovel.

Réplica com contestacdo a reconvencao as fls. 308/313.

Réplica da reconvinte as fls. 319/320.
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Deferida a producéo de prova testemunhal, a necessidade da prova
foi reconsiderada pelo juiz na audiéncia de instrucdo e julgamento, ao
fundamento de que a matéria seria unicamente de direito (fl. 415).

Sentenca as fls. 421/423 julgando improcedente o pedido principal
e acolhendo o pleito da ré de reintegracdo na posse. Fundamenta, em sintese,
gue a autora exercia posse precaria sobre o bem, em razdo dos contratos de
mandato e de comodato.

Sucumbéncia pela autora, arbitrada em 10% (dez por cento) sobre
o valor da causa.

Apelacdo da parte autora as fls. 427/431 aduzindo preliminar de
cerceamento de defesa. Alega que a producéo da prova oral (depoimentos
pessoais e oitiva de testemunhas) era essencial para comprovar a narrativa
inicial.

No mérito, reitera que detém a posse do bem desde julho de 2009
de forma mansa e pacifica, com animus domini, preenchendo os requisitos da
usucapiao.

Contrarrazoes as fls. 443/450.

Certiddo de tempestividade do recurso e regularidade do preparo a
fl. 451.

E o relatério.

Presentes o0s requisitos de admissibilidade, passo a apreciar o
recurso.

A sentenca ndo merece reforma.

A controvérsia estda em definir se presentes 0s requisitos
necessarios ao reconhecimento da usucapidao em favor da apelante.

Inicialmente, quanto a preliminar de cerceamento de defesa, anote-
se que esta Relatoria ja manifestou, em outros feitos, entendimento no sentido
de que demanda desta natureza devem ser objeto de ampla dilacdo probatoria,
com a producdo de prova testemunhal apta a demonstrar a situacdo fatica
alegada, a saber, o0 exercicio da posse sobre o bem.
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O caso, contudo, possui particularidade que permite afastar a
necessidade de prova oral.

Com efeito, a narrativa dos autos indica que o ingresso da autora
no bem se deu forma precaria, em confianca a posse dos titulares.

Assim, a matéria a ser deslindada é de direito, e ndo de fato,
mostrando-se despicienda a oitiva de testemunhas ou depoimento de autora e
ré.

Adiante, no mérito, se verifica que a disputa diz respeito ao imovel
situado na Rua Guilherme Marconi, 76, apto 803, Centro-RJ.

A apelante ajuizou a demanda em junho de 2022, alegando que
desde 2009 vém exercendo a posse sobre o imdvel de forma continua, mansa,
pacifica e com animus domini.

Ora, a usucapido, como modalidade de aquisicdo originaria da
propriedade, possui relevante carater social, uma vez que o reconhecimento da
prescricdo aquisitiva da posse, com a declaracdo de dominio sobre o imével,
confere efetividade ao direito de moradia, enfatizando a funcdo social do
instituto, com previsdo nos artigos 5° XXII e XXIIl e 6° da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil.

Os recorrentes almejam a aquisi¢cao através da usucapido especial
urbana, a que referem o art. 183 da Constituicdo Federal e o art. 1.240 do
Cadigo Civil, in textus:

CF. Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nao seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

CC. Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de
até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural

N&o ha, no caso, controvérsia quanto as carateristicas do imoével,
em especial sua metragem, ou quanto a nao possuir a autora outro bem.

A questdo se resume a natureza da posse exercida sobre o bem.
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Sob essa otica, no documento de fls. 215/216 consta procuragédo
por instrumento publico outorgada por Amauri em favor da autora, em
26/05/2009, conferindo poderes para adquirir o imovel objeto da lide e, apds a
prova da titularidade, vendé-lo.

Leia-se:

PROCURAGAO BASTANTE QUE FAZ AMAURI ROCHA
‘MARQUES NA FORMA ABAIXO:

SAIBAM quantos este publico instrumento de procuragdo
virem, que aos vinte e seis dias do més de maio do ano de dois mil e nove (26/05/2009), em Brasilia,
Capital da Republica Federativa do Brasil, neste Servigo Notarial, perante mim, Escrevente,
compareceu como OUTORGANTE: AMAURI ROCHA MARQUES, brasileiro, declara ser solteiro,
maior, empresario, portador da Cl RG n.° 3.394.885 IFP/RJ e do CPF n.° §98.637.817-20, residente
e domiciliado na Rua Coragdo de Maria, 392, Ap. 1402, Meier, na cidade de Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, ora de passagem por esta Capital, reconhecido e identificado como o
préprio, por mim Escrevente, em face dos documentos que me foram apresentados e de cuja
capacidade juridica dou fé. E por ele me foi dito que, por este instrumento publico, nomeia e constitui
sua bastante PROCURADORA: ROSANGELA MARGIUES DE FREITAS, brasileira, viiva, pedagoga,
portadora da Cl RG n.° 010076355-6 MEX e do CPF 'n.° 443.376.207-53, residente e domiciliada na
Rua Coracgdo de Maria, n°® 392, Ap. 1402, Meier, na cidade de Rio de Janeiro, Estado do'Rio de
Janeiro, (dados fornecidos por declaragdo) - a quem confere amplos e especiais poderes para
comprar, prometer comprar, adquirir, gerir, administrar, e apds a prova da titularidade vender,
prometer vender, ceder, prometer ceder, onerar e/ou alienar e transferir o imdvel” Apartamento
803, situado na Rua Guilherme Marconi, n° 76, Bairro de Fatima, na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, podendo para tanto: ajustar pregos, prazos, clausulas e condigbes; pagar -
elou receber o produto da operagao que realizar no todo ou em partes; dar e aceitar recibos e
quitagbes; outorgar, aceitar e assinar escritura e/ou, contrato de cessdo de uso, contrato com as
clausutas e solenidades do estilo; receber. e transmitir, dominio, direito, agdo, posse, caracteristicas,
limites e confrontagées; responder e fazer responder pela evicgio de direito; pagar taxas, impostos,
custas, emolumentos e demais tributos fiscais e despesas; promover registro, averbagao, re-ratificagao;
representa-lo perante Reparticdes Publicas Federais, Estaduais, Prefeitura do Rio de Janeiro, e
Autérquicas em geral, Governo do Estado do Rio de Janeiro, INSS, Servigos Notariais e de Registros,
pessoas fisicas e juridicas e onde preciso for; prestar as declaragbes exigidas pelo Decreto 93.240/86,
enf im, prat:car 0s demals atos aos ﬂns deste mandato Podendo mcluswe substabelecer QEBI!ﬂQQ

ERIDO IMOVEL {[¢]] EP
. E, de como assim o disse, do que dou fé, me pediu que Ihe lavrasse o
presente, o qual feito e lhe sendo lido em alta e bem clara voz, o achou em tudo conforme, outorga,
aceita e assina. DISPENSADAS AS TESTEMUNHAS NOS TERMOS DA LEI. A autenticidade deste
ato podera ser consultada através do site: www.cartorios.com.br, inserindo os dados de

identificacdo conforme nota no rodapé. Emol. R$ 21,86, recolhidos pela guiayn® 84258.E
WANIEL 1 V MENNNNCA NE QNLIKA Ecrrauanta laurai n nracanta ata E an Z?K/M

O apartamento, assim, foi adquirido em 13/07/2009 por Amauri,
conforme transcricdo no registro de imoéveis:
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YR AR VT T DTN

R—15-137506 o T’L{JLO: Compra e venda. FORMA DO TITULO: Escritura d

22° Servigo Notarial desta cidade, livro 2982, fl. 004, de 15/06/2009, protocolada
sob o n°® 415.130, em 23/06/2009. VALOR: R$70.000,00 dcclarado no titulo e
atribuido pelo Poder Publico. . TRANSMISSAO: Guia n® 1381046, em
15/06/2009. TRANSMITENTE(S): CELESTE COSTA DE SA BORGES,
brasileira, viiva, do lar, CPF nimero 016.811.967-60, residente e domiciliada
nesta cidade. ADQUIRENTE(S): AMAURI ROCHA MARQUES,  brasileiro,
solteiro, maior, empresario, CPF n° 598.637.817-20, residente e domiciliado nestal

cidade. Rio de Janeiro, 13/07/2009. 0/7 ——

Ora, a autora alega que desde julho de 2009 exercia a posse
mansa e pacifica do imovel; contudo, o que se verifica e que ela exercia a posse
com permissao do proprietario, com for¢ca na procuracao outorgada.

DES
2* Substitulo
Wtrlouls 06/3141

Note-se, o Codigo Civil de 1916 possuia dispositivo que vedava ao
mandatério adquirir bens do mandante - art. 1.133, II.

A proposito:

CIVIL E PROCESSUAL. ACAO ANULATORIA DE ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LEGITIMIDADE
ATIVA DA VIUVA DO TRANSMITENTE. MANDATARIO.
PROIBICAO DE ADQUIRIR BENS DO MANDANTE.

1. SENDO A VIUVA A HERDEIRA UNICA E UNIVERSAL DO
MANDANTE, EXSURGE, DE FORMA INILUDIVEL, A SUA
LEGITIMIDADE "AD CAUSAM" PARA A PROPOSITURA DA
DEMANDA.

2. O MANDATARIO COM PODERES PARA ALIENAR BENS
DO _MANDANTE, NAO PODE_ADQUIRIR TAIS BENS E,
TAMPOUCO, VENDER AO SEU CONJUGE.

3. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

(REsp n. 6.896/AL, relator Ministro Bueno de Souza, Quarta
Turma, julgado em 6/6/1994, DJ de 1/8/1994, p. 18651.)

E néo obstante o art. 497 do Cdodigo Civil de 2002 (que trata das
restricbes a compra e venda) ndo tenha reproduzido esta vedacdo, persiste o
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entendimento no sentido de afastar a possibilidade em tela caso se verifique
violacdo a relagdo de confianga entre mandante e mandatario.

Ora, caso a intencdo fosse transferir o bem a ora apelante, teria
sido firmado mandato em causa propria, situacdo em que o mandatario age em
seu préprio beneficio e se utiliza dos poderes recebidos para transferir o bem
para si.

Com mais razéo se atesta a impossibilidade de aquisicdo do bem
por usucapido, eis que a condi¢do de confianga indica mera permissao de uso
do bem, sem atribuir ao mandatario posse com animo de dono.

Adiante, em 2017 a autora, com 0s poderes de mandatério, alienou
0 bem para a parte ora ré (Solange).

E esta também conferiu & autora procuracéo para vender o imovel,
em procuracgao outorgada no mesmo dia da aquisicdo daquele bem.

Em seguida, a ora ré teria firmado contrato verbal de comodato
com a autora, permitindo @ mesma permanecer no bem.

Mas diante da inegavel perda da confianca, sobreveio a revogacao
do mandato. Vejam-se os documentos:
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L AT AT AT T T e TR T T T TR T T T e e e e e e e TeTeTe c/u -------------
SAIBAM quantos};sta virem que aos oito (08) dias do més de fevereiro, d

ano dois mil e dezessete (2017), nesta Cidade do Rio de Janeiro, Capital do Estad
do Rio de Janeiro, Repiblica Federativa do Brasil e na Rua Senador Dantas, n® 3
sede do 22° Oficio de Notas, onde sou lotada perante mim, THAIS ALVE
BARREIROS WATANABE, Substituta do Tabelido- matricula n° 94/1193
compareceram partes entre si justas e contratadas, como Outorgante(:
Vendedor(a)(es): AMAURI ROCHA MARQUES, brasileiro, solteiro, maio
empresario, residente e domiciliado nesta cidade na Rua Coragdo de Maria, n® 39
apt. 1402, inscrito no CPF sob o n° 598.637.817-20 e portador da carteira d
identidade n°® 3.394.885, expedida pelo IFP/RJ], neste ato representado por s
bastante procuradora: ROSANGELA MARQUES DE FREITAS, brasilei
vitiva, pedagoga, residente e domiciliada nesta cidade na Rua Coragdo de Maria,
392, apt. 1402, inscrita no CPF sob o n° 443.376.207-53 e portadora da carteira

identidade n°® 03.546.912-1, expedida pelo DETRAN/RI. em 05-02-2010, conform|

™

procuragdo de 26-05-2009, lavrada nas notas do 4° Oficio do Distrito Federal, no livrp

Axy

2802, as fls. 135, devidamente registrada nestas notas, no livro 149; fls.059 : e dj

outro lado, como Outorgado(a)(s) Comprador(a)(es): SOLANGE MARQUES DE

FREITAS, brasileira, vitva, do lar, residente e domiciliada nesta cidade na Rur
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7 S A1 B A M quintos esta virem que

aos oito (08) dias do més de feverciro do ano dois mil ¢ dezessete (2017), nestd
Cidade do Rio de Janeiro, Capital do Estado do Rio de Janeiro, Repblica Federativy
do Brasil, e na Rua Senador Dantas, n°® 39- Centro, onde sou lotado, ¢, perante mim)
THAIS ALVES BARREIROS WATANABE, Substituta do Tabeliio, matricul4
n* 94/1405, compareceu como outorgante: SOLANGE MARQUES DE FREITAS
2 cidade na Rua Ministr

brasileira, vilva, do lar, residente ¢ domiciliad

portadora da carteira de identidade n® 013 pcfa pelo Exéreito Brasileir
em 02-02-2005. Identificada por mj AAOR . entiio, pela outorgante me flj‘
dito que, por este publico i g constitui sua bastante procurado

ROSANGELA MARQ W PIS, brasileira, vitiva, pedagoga, residente ¢

adora da carteira de identidade n® 03.546.912-1
. em 05-02-2010, a qual confere os mais amplos f

sob o n°® 443.376.20§
expedida pelo D
ilimitados poderes para vender, prometer vender, ceder, prometer ceder, doar, institu
e reservar usufruto, hipotecar ou por qualquer outra forma alienar o imév
constituido pelo apt. n° 803 do edificio situado na Rua Guilherme Marconi, n° 76,
sua correspondente fraglio ideal de 30/1722 do terreno, estando dito terrenf
devidamente descrito e caracterizado na matricula n® 13506 do 2° Oficio de Registr

de Iméveis, podendo dita procuradora, melhor descrever e caracterizar 0 iméve,
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Livro 3252 ESCRITURA DE asvocm:io E
Fls 173 RENUNCIA DE MANDATO, na forma
Ato. 073 abaixo:

S A I B A M quantos esta virem que, aos 19 (DEZENOVE) dias do més
de JANEIRO do ano de dois mil e vinte e dois(2022) nesta cidade do Rio de
Janeiro, capital do Estado do Rio de Janeiro, Reptblica Federativa do
Brasil, e na Rua Senador Dantas, n°® 39, sede do 22° Oficio de Notas, onde
sou lotada, perante mim, THAIS ALVES BARREIROS WATANABE, Substituta do
Tabelido, matr. 94/11936 compareceram, como Outorgante: SOLANGE MARQUES
DE FREITAS, brasileira, vitva, declarando ndo conviver em unido estavel,
do lar, email ndo informado, filha de Gelso Marques Rocha e Zelia Rocha
Marliere Marques, nascida aos 17/02/1957, portadora da carteira de
identidade n°® 011118412-3 expedida pelo Ministerio da Defesa em
02/02/2005, dinscrita no CPF sob o n? 021609157-85, residente e
domiciliada nesta cidade na Rua Ministro Viveiros de Castro 15/816 e na
gqualidade de renunciante ROSANGELA MARQUES DE FREITAS, brasileira, vitva,
declarando hdo conviver em unido estdvel, pedagoga, email ndo informado,
filha de Gelso Marques Rocha e Zelia Rocha Marliere Margues, nascida aos
25/01/1956, portadora da carteira de identidade n°©03546912-1 expedida pelo
DETRAN/RJ aos 05/02/2010, inscrita no CPF sob o n° 443376207-53, residente
e domiciliada nesta cidade na Rua Guilherme Marconi 76/803. Exibindo os
documentos acima mencionados. Identificadas por mim, do'que dou f&, bem
como, que da presente, sera enviada nota ao competente distribuidor, no
prazo da lei. Entdo, pelas Outorgantes me foi dito, sob as penas da lei
por instrumento lavrado nestas Notas no Livro 960, f£ls.014, ato 011, em
08/02/2017, a primeira Outorgante concedeu poderes A segunda outorgante
SOLANGE MARQUES DE FREITAS, e que, ndo convindo mais as mesmas manter dito

instrumento, vem pela presente e na melhor forma de direito, vem revoga-~lo

-3 o L) A iadn  fira. .de hoie para

Ora, os elementos acima indicam que a posse exercida pela autora
sobre o bem, também quanto titular a ora ré, era precaria, decorrente de mera

germisséo. N&o se trata, portanto, de posse mansa, pacifica e com animus
omini.

Apelante ocupava o bem, inicialmente, com permissao do titular

a_mterior (Amauri), e posteriormente passou o fazé-lo com permissao da nova
titular, Solange.

_ Mas tal ocupacdo € precaria e ndo lhe confere posse ad
usucapionem.

A hipotese tampouco aponta a ocorréncia da interversdo da
natureza da posse. Referido instituto se caracteriza quando a posse tida como
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injusta e, em principio, inapta a gerar usucapido, sofre modificacdo para possuir
o carater de posse justa, de forma a possibilitar a aquisi¢cdo do bem.

Sobre o referido instituto, deve-se destacar o Enunciado n°® 237 da
[l Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal. Vejamos:

Enunciado n° 237: E cabivel a modificacdo do titulo da posse -
interversio possessionis - na hipdtese em que o até entdo
possuidor direto demonstrar ato exterior e inequivoco de
oposicdo ao antigo possuidor indireto, tendo por efeito a
caracterizagdo do animus domini.

No caso, a natureza precéaria da posse se manteve até a revogacao
do mandato, em 2022. Mas a partir de entdo, a posse se mostra controvertida,
ou seja, a titular ndo se manteve inerte, questionando nos autos a ocupacao do
bem pela demandante.

Considerando que o proprietario enfrentou a posse injusta da
autora, ndo se verifica hipotese de abandono prolongado a permitir a aquisicdo
do bem pela modalidade de usucapiéo.

Desta forma, ausentes 0s requisitos necessarios a aquisicdo da
propriedade, deve ser mantida a sentenca de improcedéncia do pedido.

Diante destes fundamentos, voto no sentido de negar
provimento ao recurso.

Honoréarios recursais em 2% (dois por cento) sobre o valor da
causa.

Rio de Janeiro, na data da sessao de julgamento.

Desembargador CARLOS SANTOS DE OLIVEIRA
Relator

Secretaria da Segunda Camara de Direito Privado
(Antiga 32 Camara Civel)
Rua Dom Manuel, 37, 5° andar — Sala 512 — Lamina Il
Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20010-090
Tel.: + 55 21 3133-6003 — E-mail: 02cdirpriv@tjrj.jus.br — PROT. 12263

12






		2025-08-06T19:12:24-0300
	GAB. DES CARLOS SANTOS DE OLIVEIRA




