A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
PJER Vigésima Primeira Camara de Direito Privado

Apelagao Civel: 0003337-49.2016.8.19.0028

Apelante: CASIMIRA SEIXAS SEQUEIRA PAIVA E TEIXEIRA LEITE
Apelada: RITA DE CASSIA DE OLIVEIRA FINOTI

Interessado 1: ESPOLIO DE NEMEZIO NELMAN ALBUQUERQUE
Interessado 2: FABIANA SILVA FAJARDO DE MORAES
Interessado 3: MARIA CARMELITA BARROS ALBUQUERQUE
Interessado 4: OLIVIA DE MORAES FRANCA

Relator: DESEMBARGADOR LUIZ DE MELLO SERRA

ACORDAO

APELAGAO CIVEL. AGAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA.
IMOVEL URBANO. PEDIDO RECONVENCIONAL DE REINTEGRAGAO
DE POSSE. CONTRATO DE LOCAGAO. SENTENGA DE
PROCEDENCIA DA AGAO PRINCIPAL E DE IMPROCEDENCIA DA
RECONVENGAO. RECURSO DA RE-RECONVINTE. RELAGAO
LOCATICIA INICIAL. POSSE PRECARIA. PROVA ORAL
CONCLUSIVA. AUSENCIA DOS REQUISITOS LEGAIS PARA O
RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO. RE-RECONVINTE QUE
POSSUI POSSE INDIRETA. MANTIDA A IMPROCEDENCIA DO
PEDIDO RECONVENCIONAL. PROVIMENTO PARCIAL DO
RECURSO.

Vistos, relatados e discutidos estes autos da apelagao civel
n°0003337-49.2016.8.19.0028, em que ¢é Apelante CASIMIRA SEIXAS
SEQUEIRA PAIVA E TEIXEIRA LEITE e Apelada RITA DE CASSIA DE
OLIVEIRA FINOTI, ACORDAM os Desembargadores da Vigésima Primeira
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por UNANIMIDADE, em CONHECER e DAR PARCIAL

PROVIMENTO ao recurso, nos termos do voto do Desembargador Relator.

Rio de Janeiro, data da sess&o de julgamento.

Desembargador LUIZ DE MELLO SERRA
Relator

Rua Dom Manuel, 37, 2° andar, sala 215, Lamina Il
Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20010-090

LUIZ UMPIERRE DE MELLO SERRA!19595 fggg;ag%ngogéol?@I%ZSI\]/-I]IE’IJI.EYRLI?E DE MELLO SERRA





A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
PJER Vigésima Primeira Camara de Direito Privado

RELATORIO

Trata-se de recurso de apelagao interposto em face da sentenga proferida
(index 880), pelo Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Macaé, nos autos de acgéo de
usucapido extraordinaria, que RITA DE CASSIA DE OLIVEIRA FINOTI move em face de
CASIMIRA SEIXAS SEQUEIRA PAIVA E TEIXEIRA LEITE, NEMEZIO NELMAN
ALBUQUERQUE, MARIA CARMELITA BARROS ALBUQUERQUE, FABIANA SILVA
FAJARDO DE MORAES e OLIVIA DE MORAES FRANCA.

Registre-se, de inicio, que adoto integralmente o relatério formulado na
sentenca, abaixo transcrito, que passa a integrar a presente decisdo nos termos do artigo

92 §4° do Regimento Interno deste Tribunal de Justiga:

“Trata-se de acdo de usucapido movida por RITA DE CASSIA DE OLIVEIRA
FINOTI em face de CASIMIRA SEIXAS SEQUEIRA PAIVA E TEIXEIRA
LEITE, NEMEZIO NELMAN ALBUQUERQUE, MARIA CARMELITA BARROS
ALBUQUERQUE, FABIANA SILVA FAJARDO DE MORAES, OLIVIA DE
MORAES FRANCA e REU DESCONHECIDO, em que sustenta a autora, em
sintese, que: (a) exerce a posse mansa e pacifica do imével ha mais de 23 anos;
(b) em 1991 seus pais locaram o imével na condigdo de inquilino; (c) em
05/09/1992 seus pais efetuaram o pagamento do aluguel pela dltima vez; (d)
apos aquele dia, os locadores do imoével ndo foram mais localizados e o
pagamento de aluguel cessou; (e) passaram a residir no imével como se fossem
donos; (f) em 2000, sucedeu seus pais na posse do imoével, residindo no imével
até a presente data; (g) sempre realizou a manuten¢do do imével, pagou as
contas e IPTU; (h) nunca houve a interrup¢do da posse ou oposi¢cdo da antiga
proprietaria. No mérito, pugna pela declaragdo da aquisicdo da
propriedade do imdvel usucapiendo, determinando a expedicdo de mandado
para que a sentencga procedente seja transcrita no Cartério de Registro de
Imoéveis competente, condenando ao pagamento de custas e honorarios
0 réu que resistir ao pedido autoral. Com a inicial, vieram os documentos de fls.

11/118. Despacho as fls. 128/129 que determinou vista ao MP e a citagdo dog==-=2%,
y 5N
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réus. Manifestacao da autora as fls. 144 em atendimento a promog&o ministetia
de fls. 136. Juntada de oficio as fls. 172/197. Manifestacdo do autor as fls.
204/205 sobre o oficio retro. Despacho as fls. 207 que determinou a citagdo por
edital. Contestagdo de CASIMIRA SEIXAS SEQUEIRA PAIVA E TEIXEIRA
LEITE as fls. 267/279, acompanhada dos documentos de fls. 280/283, onde o
réu ndo arqui preliminar. No mérito, aduz, em sintese, que: (a) a posse da autora
advém de um vinculo locaticio; (b) locou o imével aos pais da autora, os quais
pagaram apenas alguns meses de aluguel; (c) vencido o contrato

de locacéo, este se prorroga automaticamente e impede o reconhecimento do
usucapiao; (d) reside em outro estado e, por essa razdo, ndo pbde efetuar a
cobranca dos alugueis; (e) a autora ndo apresentou documentos comprobatorios
de sua posse; (f) a autora ndo trouxe aos autos fotografias antigas do imoével que
demonstrem sua moradia durante o alegado periodo de posse; (g) em sede de
reconvencgao, pugna pela reintegracao de posse do imovel, (h) subsidiariamente,
em caso de eventual procedéncia, requer a declaragcdo de inexisténcia de
reponsabilidade  sobre  eventuais  obrigacbes relativas ao  imdvel
usucapiendo. Pugna pela improcedéncia do pedido. Manifestagdo da Unido
as fls. 286/288, informando nao possuir interesse no feito. Réplica as fls.
298/301. Certidao as fls. 304 informando que o 2° réu nao foi citado em razdo de
seu falecimento; que os 3° 4° e 5° réus foram citados e ndo apresentaram
contestacbes; que a Unido apresentou resposta a p. 286 e o Municipio, a p. 172;
que o edital para citagdo de eventuais interessados foi publicado conforme p.
243/245, ndo havendo manifestagdo. Despacho as fls. 322/323 que determinou
a citacdo do 2° réu por meio eletrbnico e, se inviavel, determinou a suspensao
do processo. Manifestacdo da Fazenda Estadual as fls. 362. Despacho as fls.
365/366 que nomeou Curador Especial em vista do edital de fl. 237 e determinou
a manifestagcdo das partes em provas. Contestacdo por negativa geral as fis.
377/380. Em provas a parte autora se manifestou as fls. 386/387, acompanhada
de fls. 388/412. Decisao as fls. 416/417 que decretou a revelia dos 2° 3° e 4°
réus, tornou sem efeito a nomeagdo do Curador Especial e deferiu a produgédo
de prova documental suplementar. Inexisténcia de atuagdo Ministerial informada
as fls. 433. Embargos de declaragdo opostos pela autora as fls. 439/440.
Manifestagdo da Fazenda Estadual as fls. 442/443, acompanhada de fls. 444.

Deciséo as fls. 447/448 que recebeu os embargos e negou-lhes provimentoi},f_;_;-—-,-hx
- ] y
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A audiéncia de instru¢do e julgamento transcorreu conforme assentada de fls.
596/597. Juntada de Carta Precatoria as fls. 624/845. Alegagoées finais do autor
as fls. 857/865. Alegacgédes finais do réu as fls. 867/873. Despacho as fls. 877 que
determinou a remessa dos autos ao grupo de sentengas. E O RELATORIO.
DECIDO.”

A lide foi julgada nos seguintes termos:

“Ante ao exposto, na forma do artigo 487, | do CPC JULGO PROCEDENTE o
pedido de reconhecimento de usucapido formulado pela autora e declaro em
favor dela o dominio sobre o imével referido na inicial (designado por Lote de
terreno n° 08, da quadra A, com frente para a Rua Tupinambas (atual Rua
Tupinambas, 90). Condeno os réus ao pagamento das despesas processuais e
em honorarios advocaticios, que ora fixo em 10% sobre o valor atualizado da
causa, na forma do §2° do artigo 85 do CPC, observada eventual gratuidade
de Justica deferida, que suspende a obrigatoriedade ao pagamento.
Outrossim, JULGO EXTINTO O pedido reconvencional de Reintegracdo
e posse da formulado pela ré reconvinte sem RESOLUCAO DE MERITO,
com fulcro no Art. 485, IV do Cdédigo de Processo Civil. Condeno a ré
reconvinte ao pagamento das despesas processuais e em honorarios
advocaticios, que ora fixo em 10% sobre o valor atualizado da reconvencgéo , na
forma do §2° do artigo 85 do CPC, observada eventual gratuidade de
justica que suspende a obrigatoriedade ao pagamento. Transitada em julgado
e certificado o integral recolhimento das custas, dé-se baixa e arquive-se com

as cautelas de praxe. Publique-se e intimem-se.”

Em suas razbes recursais (index 912), a ré CASIMIRA SEIXAS

SEQUEIRA PAIVA E TEIXEIRA LEITE, em sintese alega a existéncia de relagao locaticia

entre seus pais e a proprietaria do imével, o que afastaria o animus domini e,

consequentemente, a possibilidade de aquisicao da propriedade por usucapiao.

Sustenta que, mesmo apds o término do contrato de locacio, a posse

permaneceu precaria, por mera tolerancia da proprietaria, ndo havendo demonstracao de

Pt
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improcedéncia do pedido de usucapiao e, subsidiariamente, requer o reconhecimento da

inexisténcia de responsabilidade por eventuais obrigagdes relativas ao imovel.

Reitera o pedido de reintegracdo de posse formulado em sede e
reconvengdo, ao argumento de que a autora ndo preenche os requisitos legais para

aquisicao do dominio pela via extraordinaria.

Contrarrazoes no index 925.

E o RELATORIO.

vVOTO

Defiro a gratuidade de justica a apelante.

O recurso deve ser conhecido e recebido em seus regulares efeitos, pois

estao presentes os requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade.

A recorrente, em suas razdes, sustenta que a sentenca deve ser
reformada por n&o ter sido reconhecida a existéncia de vinculo locaticio entre as partes,
0 que, segundo alega, afastaria a possibilidade de reconhecimento da usucapiéo.
Argumenta que a posse exercida pela parte autora € precaria, pois teria origem em
contrato de locacéo celebrado entre seus pais e a proprietaria do imdével, sendo que,
mesmo apdés o término do contrato, a relagdo locaticia teria se prorrogado

automaticamente, ndo havendo animus domini por parte da autora.

Acrescenta que, ainda que tenha havido inadimplemento dos aluguéis, tal
fato nao seria suficiente para caracterizar a posse ad usucapionem, pois a permanéncia
no imovel decorreria de mera tolerancia da proprietaria, que, por motivos pessoais e

financeiros, nao teria conseguido retornar ao local para exercer seus direitos.

Defende, ainda, que a apresentagao de guias de IPTU ndo comprova, por
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atestar o animus domini. Por fim, requer o acolhimento da reconvengéo para reintegragéo
de posse, sob o argumento de que, n&o estando caracterizada a usucapiao, deve ser

restabelecida a posse a proprietaria registral.

A controvérsia recursal reside na possibilidade de reconhecimento da
usucapido extraordinaria em favor da autora, diante da alegada origem locaticia da posse.
A analise dos autos revela que a autora e seus pais ingressaram no imével em 1991, na
condigao de inquilinos, tendo efetuado o ultimo pagamento de aluguel em setembro de
1992. Desde entdo, passaram a residir no imével sem pagar aluguéis, em razédo da
impossibilidade de localizagcdo dos locadores, e, posteriormente, a autora sucedeu seus
pais na posse, mantendo-se no imovel até a presente data, realizando sua manutencao,
pagando tributos e exercendo atos de dominio, sem qualquer oposi¢cdo da proprietaria

registral.

Ressalta-se que a locagao subordina a posse direta do locatario a posse
indireta do locador, sendo que o inquilino detém mera posse precaria e carece de intengao
de dono (animus domini), o que torna impossivel, em regra, a aquisicdo do imével por

usucapiao, restando obstada a prescrigao aquisitiva.

A prova oral colhida em audiéncia evidencia que se tratava de contrato de

locacgao.

A testemunha VILMA afirmou que a mée da Rita falava que tinha alugado
a casa, mas nao sebe ao certo;, que a mae de Rita é viva, o pai é falecido; que ndo se
lembra quando a mée da Rita saiu de la, porque ndo tem contato,; que Rita casou, saiu da
casa e depois voltou a morar com a mae, depois a mée saiu e Rita ficou; que ndo lembra

quando foi isso.

A testemunha RITA declarou que sabe que dona Olinda pagava aluguel;
que quando o pai da Rita morreu, ficou no local a Dona Olinda, a Rita, os irmaos,

Alessandra, Luciana, Alex e Rita.
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Suficientemente demonstrado que se trata de posse precaria em razaoda
origem locaticia, sendo a permanéncia da parte autora no imével um ato de mera

permissao.
Nesse sentido:

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA COM COBRANCA DE ALUGUEIS E ACESSORIOS DA
LOCACAO. CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL. EXCECAO DE
USUCAPIAO. MATERIA DE DEFESA. IMPOSSIBILIDADE. POSSE PRECARIA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. INCONFORMISMO DA PARTE RE.
INEXISTENCIA DE CONEXAO COM A ACAO DE USUCAPIAO DISTRIBUIDA
EM 17/11/2021, APOS O PRESENTE FEITO TER SIDO SENTENCIADO.
ENUNCIADO DA SUMULA 235 DO STJ E ARTIGO 55, §1° DO CPC.
ILEGITIMIDADE ~ATIVA QUE DEVE SER AFASTADA. ESPOLIO
REPRESENTADA PELAS HERDEIRAS. INCIDENCIA DO ARTIGO 1.797 DO
CC. EXISTENCIA DE CONTRATO DE LOCACAO ELIDE A PRETENSAO
QUANTO A PRESCRICAO AQUISITVA, POSTO QUE AUSENTE UM DE SEUS
REQUISITOS, QUAL SEJA, A POSSE COM ANIMUS DOMINI.
PRECARIEDADE DA POSSE DO LOCATARIO. PRECEDENTES. AUSENCIA
DE COMPROVACAO DE PAGAMENTO DO VALOR DO LOCATICIO QUE
CONDUZ A MANUTENCAO DA SENTENCA QUE DECRETOU O DESPEJO DA
PARTE RE E A CONDENOU AO PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E ENCARGOS
LOCATICIOS ~ATE A DESOCUPACAO, OBSERVADO PRAZO
PRESCRICIONAL. MAJORACAO DA VERBA HONORARIA EM SEDE
RECURSAL. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (0052643-29.2020.8.19.0001
- APELACAO. Des(a). NADIA MARIA DE SOUZA FREIJANES - Julgamento:
24/03/2022 - DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL)

Quanto a reconvencgao, cumpre salientar que a ré, ora apelante, nao
logrou éxito em comprovar os fatos constitutivos de seu direito, limitando-se a invocar sua

condicdo de proprietaria registral.

Nesse sentido, confira-se entendimento desta E. Camara de Direito
Privado: A "‘xx
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DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE. AUSENCIA DE COMPROVACAO DA POSSE
PELO AUTOR. REQUISITOS DO ARTIGO 561 DO CPC/2015 NAO
PREENCHIDOS. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA ARGUIDA EM DEFESA.
PROVA TESTEMUNHAL QUE CONFIRMA POSSE MANSA, PACIFICA E COM
ANIMUS DOMINI PELO REU. MANUTENCAO DA SENTENCA. RECURSO
DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME Apelagéo civel interposta contra sentenga
que julgou improcedente pedido de reintegragdo de posse de area integrante de
fazenda. O autor alegou ocupacao indevida do imoével pelo réu, requerendo
reintegracdo de posse e indenizacdo por perdas e danos. Il. QUESTAO EM
DISCUSSAO Ha duas questdes em discusséo: (i) definir se o autor comprovou
posse anterior legitima e os requisitos do art. 561 do CPC/2015 para a
reintegracdo; (ii) verificar se a alegacdo de usucapido extraordinaria arguida pelo
réu, como matéria de defesa, afasta a pretensdo possessoéria do autor. lll.
RAZOES DE DECIDIR A agdo de reintegra¢do de posse exige demonstragdo
de posse anterior pelo autor, bem como a ocorréncia de esbulho e sua data,
requisitos ndao comprovados nos autos. O autor se limitou a invocar a
propriedade formal do imével, sem comprovar exercicio fatico da posse. A
jurisprudéncia, consolidada na Sumula 237 do STF, admite a alega¢céo de
usucapiao como defesa, sem necessidade de reconvencgdo. O réu demonstrou
exercer posse mansa, pacifica, publica, continua e com animus domini ha mais
de vinte anos, corroborada por prova testemunhal e documental, afastando o
pleito possessorio. A via eleita revela-se inadequada, pois fundada em dominio
sem comprovacdo da posse, de modo que a sentenga de improcedéncia deve
ser mantida. IV. DISPOSITIVO Recurso desprovido. (0800332-
97.2024.8.19.0062 - APELACAO. Des(a). FERNANDA FERNANDES COELHO
ARRABIDA PAES - Julgamento: 17/11/2025 - NONA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 22 CAMARA CIVEL))

Por tal razédo, a sentenga merece reforma parcial.

Por tais razoes, CONHECO do recurso €, no mérito DOU-LHE PARCIAL
PROVIMENTO para JULGAR IMPROCEDENTE o pedido de reconhecimento dg’f"—"""'"‘“w~
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advocaticios em 10 % sobre o valor da causa, nos termos do art. 85, §§ 2° do Codigo de
Processo Civil, observando-se no que couber a suspensividade do art. 98, §3° do Cdédigo

de Processo Civil face a gratuidade ora deferida.

JULGO IMPROCEDENTE o pedido reconvencional. CONDENO a re-
reconvinte em custas e honorarios advocaticios que ora fixo em R$ 2.000, 00 (dois mil
reais), nos termos do art. 85, §§ 8° do Cddigo de Processo Civil, observando-se no que
couber a suspensividade do art. 98, §3° do Cédigo de Processo Civil face a gratuidade ora

deferida.

Rio de Janeiro, na data da Sessao de Julgamento.
DESEMBARGADOR LUIZ DE MELLO SERRA
RELATOR
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