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Resumo: No advento da demarcagéo dos iméveis, tem ocorrido a confuséo entre limites, consequéncia
da ocupagdo desordenada ou de erros durante a agdo da demarcagado. Entre os principais conflitos
destaca-se a demarcagéo na sobra de terreno, o que é resolvido através da divisdo dessa sobra. Na
falta de terreno sera dividida a falta entre todos os iméveis envolvidos no alinhamento em que a sobra
esta ocorrendo. Observa-se também a agdo da usucapido na sobra e falta de terreno, vigorando a
posse ja consagrada pela usucapido, para depois dividir a sobra ou a falta entre os imdveis restantes.
Outro problema é a venda “ad corpus”, ou seja, a venda do imdvel conforme existe em campo. Ja na
venda “ad mensuram”, € a venda que se estipula por medida de dimensdes ou area, sem que 0O
adquirente tome conhecimento prévio do imével negociado.

Palavras chave: Demarcagéo, Sobra e falta de terreno, Confusao de limites, Usucapiao.

Abstract: In the advent of the demarcation of the property, there has been confusion between the limits,
consequence of occupancy disorderly or errors during the action of demarcation. Among the conflicts in
the demarcation highlights the surplus terrain, being it is resolved through of the division of the surplus.
In the absence of land will be divided there is shortage of land between the realties involved the
alignment wherein is happening leftover. It is also observed the action of adverse possession, in the
surplus and shortage of land, runs after the possession consecrated by adverse possession, to after
divide the absence or surplus between the realties. Another problem is the sale "ad corpus”, ie the sale
of the property as it exists in the field. While on sale "ad mensuram," is the sale that provides a
measure of size or area, without the acquirer take prior knowledge of the property traded. Another
problem is the sale "ad corpus”, ie the sale of the property as it exists in the field. While on sale "ad
mensuram," is the sale that provides a measure of size or area, without the acquirer take prior
knowledge of the property traded.
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1 Introdugao

A demarcacéo interfere diretamente nos conflitos de limites, na qual se destaca a sobra e falta de terreno,
analisando-se a usucapido, a legislagdo e doutrina para a resolugado desse conflito. Outro fator é a venda
“ad corpus” e “ad mensuram”, que ocorrem a partir da venda de imoveis.

2 A demarcacgao
A demarcacgao é a implantagdo de marcos, fixando-se a linha diviséria entre os terrenos.

Compreende-se também que a demarcagdo € uma operagado por meio da qual se fixa a divisdo entre
terrenos, viabilizando a implantagao de outros elementos materiais para efetivar essa divisdo no solo.

Demarcagéo € a operagdo por meio da qual se fixa (ou define) a linha diviséria entre dois terrenos,
assinalando-a, em seguida, com elementos materiais, sobre o solo (THEODORO JUNIOR, 1999,
pag. 30).

No Codigo de Processo Civil, o titular do direito real pode obrigar o proprietario do terreno limitrofe a
proceder a demarcagéo juntamente com o titular e repartindo as despesas com construgdo, conservagao
ou reparo do marco cravado.

O titular de direito real (proprietario, enfiteuta, usufrutuario, etc.) podera obrigar o seu confinante a
proceder com ele & demarcagdo entre dois prédios contiguos, repartindo-se proporcionalmente as
despesas de construgao, conservagao ou reparagdo (DINIZ, 1997, pag. 476).

A demarcacgao esta prevista em lei nos artigos 1297 e 1298 do novo Cddigo Civil de 2002, o que esta de
acordo com o artigo 569 a 571 do cédigo civil de 1916.

J& no cédigo de processo civil, a demarcagéo esta regulada nos artigos 946 a 966.

3 Confusoes de limites

A confusao de limites ocorre pelo motivo da ocupagéo desordenada e pela auséncia de marcos e vestigios
que representa a linha diviséria entre propriedades.

“(...) Auséncia ou desaparecimento de marcos e vestigios, forma-se na confinagdo de prédios
distintos, na paragem em que se tocam uma zona de incerteza e confusdo, de modo a se ndo poder
apontar no terreno a linha fronteirica e afirmar se é mais aqui ou mais ali” (THEODORO JUNIOR,
1999, pag. 36 e 37).

A confusao de limites € uma comunh&o que é extinta através da acao diviséria, e possuindo um carater de
uma comunhdo, conduz as partes a uma agédo de partilha que pressupéem a divisdo verdadeira
(THEODORO JUNIOR, 1999, pag. 37 e 38).

4 Legislacao

A demarcagéo na sobra e na falta de terreno, esta regulamentada pelo artigo 1298 do Cddigo Civil de
2002, correspondente ao artigo 570 do antigo Codigo Civil de 1916:

CC, art. 1298. Sendo confusos, os limites, em falta de outro meio, se determinarao de conformidade
com a posse justa; e, ndo se achando ela provada, o terreno contestado se dividira por partes iguais
entre os prédios, ou, ndo sendo possivel a divisdo cémoda, se adjudicara a um deles, mediante
indenizagéao ao outro.

Presume-se a partir do artigo 1298 do Cadigo Civil que na demarcagao de sobra e falta de terreno,
primeiramente sera analisada a posse justa. Caso ndo seja a mesma provada, sera dividida em partes
iguais entre todos os terrenos envolvidos com o conflito, e se ndo houver uma divisdo adequada, sera
oferecido para um dos proprietarios, pagando um valor justo pela sobra ou falta.
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5 Usucapiao
Usucapido é a aquisi¢do da propriedade pela posse prolongada (OLIVEIRA, 2010 pag.754).

A usucapido é o modo de aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais (usufruto, uso,
habitagéo, enfiteuse, servidbes prediais) pela posse prolongada da coisa com a observancia dos
requisitos legais. E uma aquisicdo dominio de posse prolongada (DINIZ, 1997, pag 463).

A usucapiao é regulamentada pelos artigos citados a baixo:

CC art. 1238. Aquele que, por 15 (quinze) anos, sem interrupgdo, nem oposicao, possuir como seu
um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao
Juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro
de Imoveis.

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a 10 (dez) anos se o possuidor
houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de
carater produtivo.

CC art. 1239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua como sua, por 5
(cinco) anos ininterruptos sem oposigao, area de terra em zona rural ndo superior a 50 (cinquenta)
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-
lhe-a a propriedade.

CC art. 1240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até 250 (duzentos e cinquenta) metros
quadrados, por 5 (cinco) anos ininterruptamente e sem oposigcao, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que néo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

CC art. 1241. Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapido, a
propriedade imével.

Paragrafo unico. A declaragéo obtida na forma deste artigo constituira titulo habil para o registro no
Cartério de Registro de Iméveis.

CC art. 1242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e incontestadamente,
com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imoével houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econémico.

CC art. 1243. O possuidor pode, para o fim de catar o tempo exigido pelos artigos antecedentes,
acrescentar a sua pose a dos seus antecessores (art. 1.207), contato que todas sejam continuas,
pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.

CC art. 1244. Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das causas que
obstam, suspendem ou interrompem a prescrigdo, as quais também se aplicam a usucapiao.

A usucapiao exerce grande influencia na agdo demarcatéria e nos limites.

A usucapiéo serve para a aquisigdo do dominio de um imdvel em sua integridade. E serve, também,
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para firmar dominio apenas sobre porgoes limitrofes de prédios diversos.

Apos o efeito da usucapido, a demarcagdo do imovel s6 pode ser feita dos extremos da posse, e
néo mais pelas linhas, eventualmente diversas, constantes do titulo dominial (THEODORO JUNIOR,
1999, pag. 28 e 29).

Assim ap6s a influencia da usucapido, permanecerdo os marcos que estiverem de acordo com essa posse
antiga, sendo apenas demarcados os que nao sofrem essa influencia.

6 Doutrina
A doutrina defende que em conflitos, deve ser avaliada a boa fé, e depois a posse mais antiga:

Quando houver confuséo entre os limites, ela se resolvera sempre em favor do possuidor de boa-fe
e mais antigo. (FIUZIA et al, pag. 598)

7 Venda por “ad mensuram” e “ad corpus”

A venda “ad mensuram” é a venda do imovel onde se estipula a area e o prego da area, pressupondo que
o comprador nao conhega o terreno. Diniz (1997), afirma que a venda “ad mensurem” é a venda onde se
estipula a area do imével e o prego por medida:

A venda ad mensuram é aquela em que se determina a area do imdével vendido, estipulando-se um
preco por medida de extensdo. O adquirente podera exigir o complemento da area, reclamar a
rescisdo do negdcio ou o abatimento no prego, se faltar correspondéncia entre area efetivamente
encontrada e as dimensées dadas (DINIZ, 1997, pag. 789).

Padilha (2004) define a venda por “ad mensuram” como venda certa, e defende-a como uma celebragéo
do negdcio juridico e cita um exemplo desta:

A venda por “ad mensurem’” trata-se de compra e venda onde o preponderante para a celebragao do
negdcio juridico é a area ou dimenséo do imdével. O pre¢o do bem de raiz é estipulado por medida de
extensao. O contrato é também chamado de venda por medida certa.

Quando o vendedor garante que esta alienando 10 hectares, menor porgdo de uma area de 60
hectares, o prego é estabelecido por medida de extensdo como R$ 1.000,00 (um mil reais) por m2,
sendo irrelevante para o comprador a construgdo ou plantagdo existente e sim a area total, estando
diante de hipoteses de venda ad mensura (PADILHA, 2004).

Na venda por “ad corpus” o vendedor aliena o imével como corpo certo e determinado. O comprador ndo
podera reclamar da area do imével, porque comprou o imével conforme se encontra na realidade.

Diniz (1997) relata sobre “ad corpus”:

Na venda ad corpus o vendedor aliena o imével como certo e determinado; logo, o comprador nao
podera exigir o implemento da area, pois o adquire pelo conjunto e ndo em atencdo a area
declarada, que assume carater meramente enunciativo (DINIZ, 1997, pag. 789).

A venda “ad mensuram’ e “ad corpus” estédo previstas em lei no artigo 500 do cddigo civil:

CC, art. 500. Se, na venda de um imovel, se estipular o preco por medida de extensdo, ou se
determinar a respectiva area, e esta ndo corresponder, em qualquer dos casos, as dimensées
dadas, o comprador tera o direito de exigir o complemento da area, e, ndo sendo isso possivel, o de
reclamar a resolugéo do contrato ou abatimento proporcional ao preco.

§ 1° Presume-se que a referéncia as dimensées foi simplesmente enunciativa, quando a diferenga
encontrada ndo exceder de 1/20 (um vigésimo) da area total enunciada, ressalvado ao comprador o
direito de provar que, em tais circunstéancias, néo teria realizado o negécio.
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§ 2° Se em vez de falta houver excesso, e o vendedor provar que tinha motivos para ignorar a
medida exata da area vendida, cabera ao comprador, a sua escolha, completar o valor
correspondente ao prego ou devolver o excesso.

§ 3° Néo havera complemento de area, nem devolugédo de excesso, se o imdével for vendido como
coisa certa e discriminada, tendo sido apenas enunciativa a referéncia as suas dimensées, ainda
que nao conste de modo expresso, ter sido a venda ad corpus.

8 Analise dos resultados

Na questao de sobra e falta de terreno sera divido a sobra e a falta entre todos os lotes envolvidos, com
excegao dos que sofrem efeito da usucapido onde permanecera a posse antiga.

E a partir do art. 500 do Cadigo Civil, presume-se:

1. Se avenda “ad mensuram’ tiver diferenca de area inferior a um vinte avos da area total enunciada,
trata-se da presungao “juris tantum’, em que a area anunciada foi empregada para indicar
aproximadamente o que foi vendido, sendo que o comprador nédo tera direito a complementagéo da
area, nem o vendedor tera direito de cobrar por eventual excesso considerado de pequena monta.

2. Se navenda “ad mensuram”, for constatada falta de area em quantidade superior a um vinte avos
em relacdo as dimensdes dadas, o comprador tera o direito de exigir complemento de area.

3. Se néo for possivel a complementacéo de area, o comprador podera pedir revogacéo do contrato
ou abatimento proporcional do preco.

4, Se a area for maior, por ignorancia inicial do vendedor, cabera ao comprador a opgao entre
complementar o valor correspondente ou devolver o excesso.

5. Na venda ad corpus, ndo havera complemento da area, nem devolugao do excesso (§ 3°).

9 Consideragoes finais

Na acao de demarcagao e de conflitos, entre eles os conflitos de sobra e falta de terreno, a solugéo é
distribuir as partes que sobram ou faltam igualmente entre todas as propriedades envolvidas, respeitando a
posse ja sacramentada por decurso do prazo da usucapiao.
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