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RESUMO

O presente trabalho se dedica analisar a usucapido extrajudicial no Cdédigo de
Processo Civil recente instituido no ordenamento juridico, com o enfoque nas
vantagens e desvantagens aos procedimentos administrativos. Para tanto, foram
empregadas as espécies de pesquisas qualitativa, teorica e bibliogréafica, analisando
as obras de Carlos Roberto e Silvio Venosa. O objetivo foi analisar os aspectos
relevantes a respeito da implementacdo da Usucapido Extrajudicial pelo novo
Cddigo de Processo Civil e seus reflexos nos procedimentos extrajudiciais. Para
tanto, utiliza-se o método de abordagem dedutivo, partindo-se de uma analise geral
do instituto da Usucapido no ordenamento juridico existente e da Lei n® 13.105|2015,
gue se pretendendo concluir quanto a forma de atuacdo das Serventias
Extrajudiciais na efetivacdo do procedimento da Usucapido Extrajudicial. Os
métodos de procedimento, por sua vez, sdo o histérico, o comparativo e o descritivo,
porquanto as reflexdes partem da analise histérica do instituto da Usucapiéo,
passam por sua comparacao com a Usucapidao Administrativa e sua possibilidade de
execucao e, por fim, destacam a legislacédo Civil e Processual Civil do novo Cdédigo.
Com resultado, foi possivel se constatar, diante da facilidade e desburocratizagdo
para a concretizagdo do procedimento de usucapido extrajudicial, sabendo que

ainda o procedimento ndo esta sendo realizado nos cartérios.

PALAVRAS CHAVES: Usucapido; Usucapido Judicial e Extrajudicial; Requisitos;

Procedimentos; Posse; Propriedade.



ABSTRACT

This paper analyzes the extrajudicial adverse possession in the recent Code of Civil
Procedure established in the legal system, focusing on the advantages and
disadvantages of administrative procedures. For that, the qualitative, theoretical and
bibliographical research species were used, analyzing the works of Carlos Roberto
and Silvio Venosa. The objective was to analyze the relevant aspects regarding the
implementation of Extrajudicial Usucapion by the new Code of Civil Procedure and its
effects on extrajudicial procedures. To this end, the deductive approach method is
used, based on a general analysis of the Usucapido institute in the existing legal
system and Law No. 13.105 | 2015, which intends to conclude as to the form of
performance of the Extrajudicial Servants in the execution of the law. Extrajudicial
Usucapion procedure. The methods of procedure, in turn, are historical, comparative
and descriptive, because the reflections start from the historical analysis of the
Usucapido institute, compare them with the Usucapido Administrativo and its
possibility of execution and, finally, highlight Civil and Procedural Civil legislation of
the new Code. As a result, it was possible to verify, in view of the ease and
bureaucracy to carry out the extrajudicial usucapion procedure, knowing that the

procedure is not yet being performed in the notary's offices.

KEYWORDS: adverse possession; judicial and extrajudicial adverse possession;
requirements; procedures; possession; property.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho trata-se, sob o tema -Usucapido extrajudicial no CPC:
vantagens e desvantagens aos procedimentos administrativol tem o objetivo em
analisar o procedimento da usucapido extrajudicial e as alteracdes do Cdodigo de
Processo Civil de 2015, em que o procedimento torna-se extrajudicial, tornando-o
mais ceélere para a sociedade. A usucapido extrajudicial representa um
procedimento inovador na legislacédo brasileira tendo em vista que pode ser dar sem
passar pela via judicial, sendo entéo realizado por um cartério de registro de imoveis,
0 que a torna um procedimento mais rapido.

Sustentar-se como principal problema as vantagens de se realiza o

procedimento da usucapido pela via extrajudicial, pelo viés da sociedade e do Poder
Judiciério, em discussao acerca da efetividade do procedimento, uma vez que,
desde sua instituicdo no formato originario, com o Cédigo de Processo Civil de 2015.
O marco teorico do presente trabalho sera feita uma pesquisa de cunho
bibliogréfico, a partir da leitura e estudo de doutrinas, como Carlos Roberto, Silvio

Venosa, estudo académicos e cientificos e, ainda a jurisprudéncia brasileira e
também na Lei de Registro Publicos 6.015|73 e 13.105|15.

Neste sentido, a presente monografia € dividida em trés capitulos distintos.
No primeiro deles, intitulado a —Usucapidoll, que pretende destacar o conceito de
forma originéaria, a evolucédo histérica do instituto de usucapido, demonstrando seus
requisitos, principios e demais espécies de usucapido, bem como demonstrar as
vantagens deste procedimento extrajudicial para agueles que necessitam requerer a
usucapiao, segundo o Cadigo de Processo Civil e o Codigo Civil.

Para tanto, as espécies de pesquisa que orientardo a confeccdo do trabalho:
gualitativa, tedrica e bibliografica, na medida em que se apoiara em fontes escritas e
ja analisadas, valorizando conceitos e contexto, encontrados principalmente em
livros, e artigos cientificos.

Com tal intencdo, a presente monografia se dividira em trés capitulos, a
serem explorados com mais atengdo em subtdpicos oportunos. No primeiro capitulo
destacando essa principal forma de definir a usucapido como aquisi¢ao originaria da
propriedade e de outros direitos reais, pelo exercicio de uma posse mansa, se
destaca aqui, que quando se adquire a usucapido pelo o direito da propriedade,

abordando requisitos como o pessoal relacionado aos sujeitos envolvidos, real



relacionado ao objeto/tipo de bem pode ser usucapido e o formal aquele de
modalidades de usucapiao.

Ja no segundo capitulo, denominado —Procedimentos — Usucapidol aponta
elementos fundamentais para a compreensédo da esfera em que CPC/83 comparado
com CPC/15 traz a opcdes de realizar procedimentos via Cartério de Registros
Pudblicos, abordando a via judicial e extrajudicial elencado com a Lei 6.015/73,
destacando-se os procedimentos sabendo que com o novo Codigo de Processo Civil
de 2015 a usucapido sofreu algumas alteracbes, neste caso 0s procedimentos
tiveram mais clareza sendo assim apresentado juntamente com a Lei 6.015/73
Registro Publicos onde traz a usucapido extrajudicial.

Por derradeiro, o terceiro capitulo, tratarda dos aspectos relacionados a
vantagens e desvantagens do procedimento de usucapido extrajudicial permitido
pela lei brasileira. Assim, pretende-se demonstrar que este procedimento pode ser
vantajoso para a sociedade e para o Poder Judiciario, pois permite que as
demandas relacionadas ao tema nao precisem passar pela via judicial para serem
solucionadas. Isto garante as partes que o procedimento alcance mais agilidade e
seguranca para as pessoas.

Contudo, neste ultimo capitulo como sera para o judiciario a importancia de
desenvolver a usucapido extrajudicial em Cartérios Publicos, sabendo com o
crescimento da sociedade hoje para o Poder Judiciario, aumentando os conflitos e a
necessidade de facilitar o acesso da populag¢édo regulamentando o procedimento da

extrajudicial.



2. USUCAPIAO

A usucapidao é um modo originario de aquisicdo de propriedade mediante o
exercicio da posse pacifica e continua, durante certo periodo de tempo previsto em
lei, € o direito que um cidadao adquire em relacao a propriedade de bens moveis ou

imoveis, em decorréncia de uso continuado durante determinado lapso temporal.

A usucapido € o modo de obter a propriedade de um bem madvel ou
imovel, pela posse continua e sem oposi¢do, no decorrer de um
lapso de tempo, conforme os requisitos definidos em lei. Entretanto,
também serve para aquisicdo de outros direitos reais sobre coisa
alheia. Este conceito esta diretamente ligado a condicdo possessoria
que é habilitada ao se vincular tal ideia a fungdo social. Trata-se,
portanto, de um modo originario de aquisicao da propriedade, ndo
havendo ligacéo juridica entre novo titular da propriedade, obtida
através da usucapiao, e o antigo dono. (GAMA, 2016, p. 373-374).

A palavra usucapido derivada do latim usucapere unido de usu (significando
—pelo usol) e capere (verbo —tomarl) formando-se assim, a expressdo tomar pelo
uso. Trata-se de uma forma de prescricdo aquisitiva conforme o art. 1.244 Cédigo
Civil, —entende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor das causas que
obstam, suspendem ou interrompem a prescricdo, as quais também se aplicam a
usucapiaoll. (BRASIL, 2015, p.235)

Sabe que o fundamento da usucapido esta assentado no principio da utilidade
social, a necessidade juridica da conveniéncia de se dar seguranca e estabilidade a
propriedade, bem como de se consolidar as aquisi¢cdes e facilitar a prova do domini.

O modo de aquisicdo pode ser originario ou derivado, sendo que o0s
originarios sédo considerados néo pelo fato da titularidade surgir pela primeira vez
com o proprietario, sendo que, o derivado depende da transferéncia do negécio
juridico ou sucessao dos mesmos atributos e restricbes que possuia o patriménio do
transmitente.

Contudo, a usucapido € adquire em relacdo a posse de um bem movel ou
imével em decorréncia do uso deste por um determinado tempo, em que o direito do
cidaddo é reconhecida por uma fic¢do juridica, mas nem todo bem € passivel de ser
usucapido.

A aquisicdo da propriedade através da usucapido abrange igualmente os

direitos reais sobre a -coisa alheia, como a servidao, a enfiteuse, o usufruto, o uso, a



habitacado, a anticrese etc,| (GONCALVES, 2011, p.260). Analisa o autor a respeito
da usucapiao no sentido de que:

A possibilidade de a posse continuada gerar a propriedade justifica-
se pelo sentido social e axiolégico das coisas. Premia-se aquele que
se utiliza utilmente do bem, em detrimento daquele que deixa escoar
o tempo, sem dele utilizar-se ou ndo se insurgindo que outra faca,
como se dono fosse. Destarte, ndo haveria justica em suprimir-se o
uso e gozo de imével (ou movel) de quem dele cuidou, produziu ou
residiu por longo espaco de tempo, sem oposicdo. (VENOSA, 2014,
p, 207- 208).

Importe destacar a controvérsia criada quanto a usucapido na forma
originaria de aquisicdo da propriedade, de forma originaria quando o adquirente se
torna dono de uma coisa que esteja sob o dominio de outro anteriormente e de
modo derivado quando a exigéncia da comprovacdo da legitimidade do direito

antecessor, 0 que nao acontece na usucapiao.

2.1. A EVOLUCAO HISTORICA DA USUCAPIAO

A origem da usucapido advém do Direito Romano. A usucapido consagrada
na Lei das Doze Tabuas, datada de 455 antes de Cristo da era Romana. Este
periodo contemplava a forma de aquisicdo de bens mdveis e iméveis vindo a sofrer
restricdbes posteriormente, sendo que nessa época sé poderia ser utilizada pelo
cidaddo romano, eis que 0s estrangeiros ndo gozavam dos direitos preceituosos no
iuscivile.

Segundo Rosenvald (2013), os romanos mantinham seus bens perante 0s
peregrinos, sendo assim a transmissdo da propriedade romana era cercada de
diversas solenidades, no inicio a acdo de usucapido era utilizada para convalidar
aquisicoes formalmente nulas ou aquelas ineficazes por vicio ou defeito de
legitimacao, quando presente de boa-fé do possuidor.

Com o tempo, foram expandindo fronteiras do império concedendo ao
possuidor peregrino que nado tinha acesso a usucapido uma espécie de prescricao
como forma e excecao fundada na posse por longo tempo da coisa, nos prazos de
10 e 20 anos, servindo de defesa contra acdes reivindicatoria.

Em 528 d.C., Justiniano funde em um s0 instituto a usucapio e a pra escriptio,
pois jA ndo mais subsistiam diferencas entre a propriedade civil e a pretoriana (dos

peregrinos). Ambos os institutos se unificam na usucapiao, concedendo-se ao



possuidor longitemporis a acao reivindicatéria para obter a propriedade e ndo uma
mera excegado, que ndo era capaz de retirar o dominio do proprietério.

Para o direito brasileiro pré-codificado a prescricdo longissimitemporis se
consumava em 30 anos, fossem bens moveis ou bens imoveis e, de 40 anos,
tratando-se de bens publicos e coisas litigiosas, inclusive as furtadas.

Segundo o doutrinador Clovis Bevilaqua (2012), prestigiou a corrente dualista,
diferenciando prescricdo da usucapido. Em sede legislativa, tanto o Codigo Civil de
1916 como o Caodigo Civil de 2002 seguiram a orientacdo do Cdédigo Civil aleméao e
separam a prescricdo da usucapiao, como instalacdo da prescricdo extintiva na parte
geral e da usucapidao no Livro do Direito das Coisas, como modo de aquisicdo da

propriedade.

2.2. REQUISITOS COMUNS

Varios doutrinadores reconhecem que para a usucapido ser invocada e tenha
efetividade no seu pleito, € necessario o preencher alguns requisitos ou
pressupostos que se relacionam, sendo a classificagdo mais conhecida desses
requisitos sao: pessoas, reais e formais.

Os requisitos pessoais sao aquelas exigéncias em relacdo a pessoa do
possuidor que quer adquirir a coisa por usucapido e do proprietario, que,
consequentemente ird perde-la. Os requisitos reais dizem a respeito a coisa do
objeto da usucapido e aos direitos suscetiveis de serem usucapidos. E por fim os
requisitos formais seréo os elementos necessarios para o instituto que terminam por

Ihe atribuir seu carater particular.

2.2.1. PESSOAIS

Os requisitos pessoas sdo as exigéncias relacionadas aquela que tem a
pretensdo de obter a coisa que ira perdé-la através da usucapido. Surge entéo,
como premissa maior para que seja possivel a aquisicdo da propriedade por
usucapido tendo exigéncias necessaria sendo uma delas a capacidade civil, que o

adquirente devera ser pessoa capaz e essa capacidade é aferida no campo juridico.

Na esfera dos requisitos relacionados a pessoa, é indispensavel a
gualidade de fato na pessoa do possuidor, no sentido de que tenha
qualidade para adquirir tolerdncia quanto a exigéncia da capacidade



plena, ao considerar tal possibilidade pelo relativamente incapaz.
(GAMA, 2016, p.374).

O Cadigo Civil no art. 1.244 estendem aos possuidores as causas impeditivas
e suspensivas ao curso da prescricdo a que aludem os artigos. 197 a 201 ambos
também do Codigo Civil, para isso faz necessario averiguar a usucapido em
tramitastes dos conjuges, companheiros, pais e filhos do poder familiar ou contra os
absolutamente incapazes e que alude o artigo 3° do Cédigo Civil.

Portanto as confluéncias entre causas interruptivas e suspensivas nos
universos da prescricdo e da usucapido ao direito a adocao da expressao prescricao
aquisitiva como sindnimo de usucapido. Neste caso a prescricdo é uma forma de
neutralizacdo de pretensdes reais e obrigacionais pela inercia do titular no exercicio
o direito subjetivo pelo decurso do tempo, e a usucapido é simplesmente um modo
de aquisicdo de propriedade.

O artigo 1.196 do Cadigo civil ndo se enquadra no conceito de possuidor, 0 eu
ndo podera usucapir, como detentor por algumas hipéteses para ser um possuidor
do bem.

Em relacdo aquele que sofre efeitos da usucapido, ndo existem exigéncias
especificas a ndo ser que, d fato, este seja o proprietario da coisa, ou seja, somente
o proprietario tera legitimidade passiva para sofrer os efeitos da perda da
propriedade. -Porém, nem todos os proprietarios podem perder a propriedade pela
usucapido. Estar-se a falar das pessoas juridicas de direito publico, pois seus bens
sdo imprescritiveis.I (GOMES, 2012; p. 182). Nos requisitos pessoais, relaciona a
pessoa 0 que pretende adquirir a propriedade e a pessoa que pode vir a deixar de
ser proprietario por forca do surgimento do direito mais forte, entende-se que é
indispensavel a capacidade de fato do possuidor para adquirir a propriedade de

outro direito real da usucapido.

2.2.2. REAIS
Sabemos que nos requisitos reais pode ser ou ndo objeto da usucapiéo,

entende-se que os bens s&o suscetiveis a usucapiao.

Os requisitos reais da usucapido € a mesma coisa que falar de quais
séo os bens possiveis de serem usucapidas, dentre os bens moveis
e iméveis. Nesta, somente os direitos reais que recaem em coisas
prescritiveis podem ser adquiridas por usucapido. Porem, nao é
todos os direitos reais, pois somente se incluem nesse rol a



propriedade, as serviddes, a enfiteuse, o usufruto, o0 uso e a
habitacdo. (GOMES, 2012, p. 182).

O ordenamento juridico brasileiro cercou-se de todas as formas possiveis
para deixar clara a impossibilidade de bens publicos, de qualquer natureza, serem
adquiridos por usucapido. Assim, podem ser verificados nos artigos 183 paragrafo
terceiro artigo 191 paragrafo unico ambos da Constituicdo Federal, Sumula 340 do
STF e artigo 102 do Cadigo Civil.

Em relacdo a esse requisito atenta-se para admissibilidade do objeto
a ser adquirido através da usucapiao, a exemplo dos bens corporeos,
os gravados com clausulas de inalienabilidade e de outros direitos
reais, como o caso da servidao, o usufruto, o uso e a habitacdo. Com
excecdo dos bens dominiais, bens publicos e os naturalmente
indisponiveis, como o ar, a luz, etc. (DINIZ, 2014, p. 278).

Os doutrinadores Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald (2016) chama
atencdo muito sobre os requisitos reais, pois, no ordenamento juridico em proteger
0s bens publicos ser percebida até no Cddigo de Processo Civil de 1973, quando,
em seu artigo 941, ao regular a jurisdicdo contenciosa da usucapido trazia a grafia
bem particular acdo de usucapido de terras particulares, sendo que o Cddigo de
Processo Civil vigente de 2015 ndo prevé procedimento especial para a acdo de

usucapido, incluindo dentre as a¢es de procedimento comum.

2.2.3. FORMAIS

Os requisitos formais diz a respeitos dos fatores necessarios e comuns da
usucapido, como a posse, 0 lapso temporal, e a sentenca judicial € o necessario
sobre o justo titulo e a boa-fé.

Nos requisitos formais podem variar de acordo com a modalidade de
usucapido a ser requerida. Independentemente disso, sempre serdo
exigidas, em qualquer das modalidades, a posse e o lapso temporal,
e, em casos mais especificos, um tempo menor da posse, assim
como a exigéncia de justo titulo e boa-fé do possuidor. Com isso, 0s
requisitos formais se tornam variaveis e vinculados aos prazos legais
de cada caso. (GAMA, 2016, p.375).

Trata-se de dois tipos de requisitos 0 necessario e especial, sendo que, o
necessario deve estar presente em toda e qualquer espécie da usucapido, e 0
especial ele deve estar presente somente em alguma espécie da usucapido, mas

nao em todas.
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Nos formais trés requisitos essenciais a qualquer modalidade de usucapiéo,
animus domine é aquele que ter uma coisa sua ou na qualidade de proprietario.
Temos também alguns requisitos suplementares do justo titulo e o da boa-fé.

Esse requisito é discutido dentro das espécies de usucapido, tratando-se do
tempo que € o fato fundamental para a conversdo da posse de propriedade; o justo
titulo o instrumento que conduz um possuidor a iludir-se por acrescentar que lhe
outorga a condicdo do proprietario; a boa-fé € o estado subjetivo de ignorancia do
possuidor quanto ao vicio ou obstaculo que Ihe impede a aquisicdo da coisa. Para

tanto conclui que a boa-fé conceitua como integracédo ética do justo titulo.

Os requisitos formais da usucapido irdo variar conforme prazo
estabelecido pela lei para posse. Todavia, em todos 0s casos é
necessaria a presenca d dois requisitos formais: a posse e o tempo.
Quanto aos casos de duracdo mais curta, além da posse e do tempo,
serdo necessarios 0s requisitos do justo titulo e da boa-fé.
(GONGALVES, 2014, p. 278).

o Posse: A posse € o requisito mais importante, sem ela ndo pode haver
a usucapido, pois a posse carrega consigo algumas caracteristicas especialissimas
para que seja considerada apta a usucapido. A posse ad usucapionem como €
chamada no direito moderno, precisa ser exercida como animus domini, mansa e
pacifica e continua.

O animus domini ou animo de dono esta ligado a atitude ativa do
possuidor diante da propriedade, pois, esse requisito € psiquico de
tal maneira que se integra a posse, adquirindo tdnus de
essencialidade. E imprescindivel entender o elemento  animus
domini, pois aqueles que exercem temporariamente a posse direta,
por forca da obrigacéo ou direito, como caseiro ou o locatario, serdo
considerados inaptos a adquirir a propriedade através da usucapido.
(PEREIRA, 2012, p.119).

A posse deve ser exercida de maneira mansa e pacifica, ou seja, sem
oposicao de qualquer pessoa, inclusive do proprietario do bem. Além de comportar-
se como dono da coisa, ele precisa fazer isso de forma tranquila. O proprietario néo
pode tomar providencias na esfera judicial visando quebrar a continuidade da posse,
visto que isso descaracteriza o carater da posse mansa e pacifica, entende-se que
providencias extrajudicial ndo significam oposi¢ao de posse.

E quanto a posse continua, isto é, sem interrupcdo, neste caso ndo é

permitido que o possuidor tenha a coisa em intervalos de forma intermitente, a
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conversacao do bem tem que ser durante todo o tempo ate o ajuizamento da acao
de usucapiao.

o Tempo: O tempo é o parceiro da posse na formacédo dos elementos
essenciais da usucapidao, pois, a posse tem que estar associada ao tempo para que
converta em propriedade.

O tempo necessario para usucapir vai variar de acordo com o sistema juridico
e outros fatores como momento historico.

o Justo titulo: O justo titulo é um requisito suplementar, vez que so se faz
necessario na modalidade ordinaria de usucapido. Compreende como ato
formalmente adequado para transmissao do dominio ou direito real da coisa, que
nao produziu efeito devido a algum vicio de representacdo ou na propria coisa em si.
-O justo titulo € aquilo que seria habil para que fosse possivel a transmissdo do
dominio e a posse da coisa se nao tivesse nenhum vicio que impedisse
transmisséo.l (GONCALVES, 2014, p.290).

O justo titulo em todos o0s casos de usucapido ocorre com a apresentacao
de qualquer documento demonstrativo da legitimidade da posse, desde que,
guando particular, tenha a assinatura de duas testemunhas. Ex: contrato de

compra e venda.

. Boa-fé: A boa-fé esté intimamente atrelada ao justo titulo, ainda que se
tratem de situacdes juridicas diferentes, ela serd responsavel por embasar
eticamente o justo titulo na conviccdo que realmente houve a transferéncia da
propriedade, considera-se de boa-fé a posse que o possuidor ignora vicios e

obstaculos que lhe impossibilitam a aquisicdo da coisa.

2.3. MODALIDADES

O direito brasileiro separa as espécies principais de usucapidao de bens
moveis e imoOveis em trés: a usucapiao extraordindria, a ordinaria e a especial, sendo
que a especial esta subdividida em rural e urbana. Além dessas principais
modalidades, encontra-se também presente no ordenamento juridico a modalidade

especial de usucapido indigena, devidamente regulamentada pelo Estatuto do indio.
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2.3.1. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA

A usucapido extraordinaria é a forma de aquisicdo de propriedade tem como
caracteristica a inexigibilidade de justo titulo ou boa-fé, para que esse tipo ocorra
sd0 necessario os preenchimento dos requisitos da posse com animus domini,
posse mansa e continua.

O Cadigo Civil em seu artigo 1.238, reconhece a usucapido extraordinaria ao
possuido que permanecer com animus domini, sem interrup¢cdo, nem oposi¢cao, no
prazo minimo de quinze anos, podendo adquirir a propriedade independentemente
de justo titulo e boa-fé, sendo abreviado obras ou servicos de carater produtivo.
Comprovada a posse por meio de sentenca judicial declaratoria da aquisicdo do
dominio por usucapido, constitui-se, assim o titulo habil para ser levado a registro
(DINIZ, 2014). O artigo 1.238 do Cadigo Civil prevé:

Art. 1238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, nem
oposi¢cdo, possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo de boa-fé; podendo requerer ao juiz
assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro
no Cartério de Registro de Iméveis. (BRASIL, 2015, p.234)

O mais significativo requisito formal da usucapido extraordinaria de qualquer
outra modalidade é o tempo, isto é, o fato fundamental para a conversdo da posse
em propriedade, seria como a questdo temporal no problema de politica legislativa.
Neste sentindo, a usucapido ira variar na tutela da propriedade ou da posse, pois,
depende do enfoque no concerto entre a protecéo juridica ou da pacificacao social.

No art. 550 do Cddigo Civil 1916, a usucapido extraordinaria era alcancada
em 30 (trinta) anos. Este prazo foi reduzido para 20 (vinte) anos, por forca da Lei n°
2.437/55, até que entrasse em vigor o codigo Civil de 2002.

O artigo 1.238, do Cadigo Civil atento ao principio da operabilidade, reduziu
0s prazos da usucapido extraordinaria de vinte para quinze anos ou dez anos
conforme o tipo de posse praticada.

Aponta-se que a posse simples € aquela como exercicio de fato pelo
usucapiente de algum dos poderes inerentes a propriedade, conduzindo-se o
possuidor como o faria 0 dono ao exteriorizar o poder sobre o bem.

Neste caso a posse € o requisito formal da usucapido o que ndo podera

alcanca-la aqueles classificados no ordenamento juridico como meros detentores,
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aqueles de legitimidade e interesse para formarem o polo ativo da acdo de
usucapiao.

Contudo, o Cadigo Civil de 1916 afirmava que a usucapido extraordinaria se
presumia a presenca do justo titulo e da boa-fé, em alguns casos a presuncao dos
aludidos requisitos, tratando se seria relativo ou absoluto para esta resposta o
suficiente era o Codigo Civil de 2002.

A doutrina de Jonas Correia traz 0s seguintes requisitos para o exercicio da
usucapido extraordinaria:

e A capacidade da pessoa ou capacidade e exercer os seus direitos na
ordem civil.

e Coisa habil, ou seja, aquela suscetivel de ser usucapida.

e Ter posse continua, sem interrupcdo, sem contestacdo ou 0posicao
atendendo o que esta contida na definicdo do artigo 1.196 combinado com o artigo
1.238, amos do Cadigo Civil.

e Animo de dono, ou seja, vontade de possuir como seu.

e O lapso de tempo de quinze anos conforme o artigo 1.238 do Cadigo Civil.

e Ter qualidade de que a propriedade é particular ou propriedade privada,
porque 0s bens publicos sdo imprescritiveis.

A usucapido extraordinaria destague a espécie de valorizacdo daquele
possuidor que exerce a funcéo social na propriedade por intermédio de sua moradia
local ou realizacao de obras e servigos de carater produtivo. Essa valorizacao traz o
beneficio da reducdo no tempo de usucapir o imével, que passa de quinze anos,
para dez e demonstra a preocupacgado constitucional da busca pela equidade e

preservacao ambiental através do principio da funcéo social:

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA.
PROCEDENCIA NA  ORIGEM. INSURGENCIAS DA
PROPRIETARIA REGISTRAL. PROCEDENCIA DA DEMANDA
FUNDAMENTADA EM MODALIDADE DIVERSA DA PLEITEADA
NA INICIAL. POSSIBILIDADE. O reconhecimento de usucapido por
modalidade diversa da pleiteada na inicial ndo constitui julgamento
extra petita. Trata-se da mera aplicacdo do direito ao caso concreto,
em evidencia ao brocardo "da mihi factum dabo tibi jus" (me dé os
fatos que te darei o direito). SUSTENTADA A INTERRUPCAO DA
PRESCRICAO  AQUISITIVA. OPOSICAO EXERCIDA EM
DEMANDAS POSSESSORIAS. NAO OCORRENCIA.
REINTEGRACAO DE POSSE JULGADA IMPROCEDENTE E
MANUTENCAO DE POSSE EXTINTA SEM RESOLUCAO DE
MERITO. SOLUCOES QUE NAO INDUZEM EFETIVA OPOSICAO.
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PRECEDENTES DO STJ. REQUISITOS DO ART. 1.238, DO CCB,
PREENCHIDOS. SENTENCA MANTIDA. RECURSO NAO
PROVIDO. PEDIDO DE MAJORACAO DE HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS FORMULADO PELO AUTOR EM
CONTRARRAZOES. INCIDENCIA DO CPC/73. VIA ELEITA
INADEQUADA. PLEITO NAO CONHECIDO. (TJ-SC - AC:
00089415620128240039 Lages 0008941-56.2012.8.24.0039,
Relator: Helio David Vieira Figueira dos Santos, Data de
Julgamento: 25/07/2019, Quarta Céamara de Direito Civil). (SANTA
CARATINA, 2019, p. 1)

Na jurisprudéncia acima, trata-se de uma apelacdo civil da usucapiao
extraordinaria, em que o reconhecimento de usucapido da modalidade diversa foi

pleiteado na inicial e ndo constituiu julgamento extra petita.

2.3.2. USUCAPIAO ORDINARIA

A usucapido ordinaria em modo originario de aquisicdo de propriedade ou de
outros direitos reais de que decorre da posse prolongada no tempo. A usucapiao
ordinaria é aquela prevista no artigo 1.242 do Cadigo Civil.

O artigo 1.242 do Cddigo Civil disciplina a usucapido ordinéria, para
a qual sédo necessarios, além do lapso temporal, o justo titulo e boa-
fé, podendo ser reduzido para cinco anos, caso tenha sido adquirido
onerosamente e registrado no respectivo cartério, onde
posteriormente teve seu registro cancelado por qualquer razdo, com
a condicdo de os possuidores terem estabelecidos a sua moradia ou
realizado investimentos de interesse social e econdmico (VENOSA,
2014, p. 218-219).

Na modalidade da usucapido ordinaria o lapso temporal é bem menor, traz
diferenca justificada pelos requisitos peculiares e indispensaveis como exige do
possuidor de boa-fé e o justo titulo.

Na usucapido ordinaria se aplica o principio da operabilidade de forma
enfatica, que exige a posse continua e incontestada durante o lapso de tempo
variavel. Diz o caput do artigo 1.242 do Cddigo Civil: -Adquire também a propriedade
do imével aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o
possuir por dez anosl (BRASIL, 2015, p.235).

A ordinaria traz modalidades da usucapido € a conjungdo como dois
elementos predominantes e peculiares o justo titulo e a boa-fé. No justo titulo
conduz o possuidor a iludi a condicdo de proprietario, trata-se como um titulo de
instrumento formalmente a transferir a propriedade em algum defeito que impeca a

aquisicdo. Ja a boa-fé é o estado subjetivo de ignorancia do possuidor quanto ao
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vicio ou obstaculos que lhe pede a aquisi¢cao da coisa, a boa-fé € mais que o animus
domini. Portanto, s6 podera alegar boa-fé para fins de usucapido o possuidor
municiado de um justo titulo.

O doutrinador Jonas Correia traz 0s requisitos necessarios da usucapido
ordinéria:

e A capacidade da pessoa ou capacidade de exercer seus direitos na ordem
civil;

e Coisa habil, ou seja, aquela suscetivel de ser usucapida;

e Ter a posse continua, sem interrupgdo, sem contestacéo ou 0posicao,
atendendo o que esta contido na definicdo do artigo 1.196 combinado com o artigo
1.238, ambos do Cadigo Civil.

e Animo de dono, ou seja, vontade de possuir como seu.

e O lapso d tempo de 15 (quinze) anos conforme o artigo 1.238 do Cdédigo
Civil.

e Ter a qualidade de que a propriedade € particular ou propriedade privada,
porque 0s bens publicos sdo imprescritiveis.

e Justo titulo, ou seja, ato escrito de natureza publica ou privada, capaz de

provar o necessario efeito juridico.

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - APELACAO CIVEL AGCAO DE
USUCAPIAO ORDINARIA E NUNCIACAO DE OBRA NOVA -
CONTRATO DE COMPRA E VENDA JUSTO TIULO PARA FINS
DE USUCAPIAO USUCAPIAO ORDINARIO ART. 1.242 DO CC
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1 Nos termos da
jurisprudéncia do Colendo Superior tribunal de Justica, por justo
titulo, para efeito de usucapido, deve-se compreender o ato ou fato
juridico que, em tese, |Ihe transfere a propriedade, mas que, por lhe
faltar algum requisito ndo produz tal efeito juridico. (REsp
652.449/SP, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 15/12/2009, DJe 23/03/2010). 2 - Fazem jus os
apelantes ao usucapido ordinario, previsto no art. 1.242 do Cédigo
Civil, considerando que preenchem os requisitos da posse continua
e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, por mais de dez
anos. 3- Recurso parcialmente provido.(TJ-ES - APL:
00035597220148080002, Relator; MANOEL ALVES RABELO, Data
de Julgamento: 22/07/2019, QUARTA CAMARA CIVEL, Data de
Publicacdo: 01/08/2019) (ESPIRITO SANTO, 2019, p. 1)

Diversa decisdo trata-se a respeito da acdo de usucapido ordinaria, esta
apelacdo mencionada sobre acdo de nunciacdo de obra nova que aduzem o0s

apelantes que a sentenca apelada padece de nulidade pelo impedimento do Juizo,
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sob o argumento que o assessor do juiz prolator, sendo rejeitado a preliminar de
nulidade por tais razdes foi parcial ao provimento do recurso apenas para deliberar
a aquisicdo pela a usucapido ordinaria. Vea a Decisdo proferida pelo

Desembargador Manoel Alves Rabelo do Tribunal de Justica do ES, de 2019.

2.3.3. USUCAPIAO ESPECIAL RURAL - PRO LABORE

A usucapido especial rural, também chamada de usucapido pro labore, surgiu
no ordenamento juridico brasileiro a partir da Constituicdo Federal de 1934,
permanecendo na Carta de outorga de 1937 e na Constituicdo de 1946. A
Constituicdo de 967 e a Emenda Constitucional de 1969 quebraram o texto que
vinha sendo anteriormente mantido, sendo a ultima conseguiu os requisitos basicos
e instituto, remetendo a sua disciplina a lei ordinaria, que por sua vez regulamentada
em 10 de dezembro de 1981. Com efeito, essa lei foi criada especialmente para
regulamentar a aquisicao por usucapido especial de iméveis rurais.

A usucapido especial rural tem como escopo a promoc¢ao do correto uso,
parcelamento e ocupacdo do solo agrario por meio de uma forma aquisitiva
originaria da propriedade (DINIZ, 2014, p.4):

O artigo 1239 do Caddigo Civil reproduz, integralmente, o dispositivo
do artigo 191 da Constituicdo Federal. A usucapido especial rural,
conhecida também como pro labore, esta inserida no capitulo da
politica agricola e fundiaria da Constituicdo Federal e tem nitido
escopo de fixar o homem no campo, conferindo possibilidade de, em
curto espaco de tempo, atribuir propriedade ao possuidor que
pessoalmente deu funcéo social a gleba rural, tornando produtiva e
nela fixando moradia. De outro, limita-se a categoria destinataria do
beneficio, mediante a criacdo de uma serie de requisitos objetivos e
subjetivos.

A Lei n® 6.969/81 regularmente citada sobre a usucapido rural, o que limita a
area de incidéncia do proprietario rural utilizar sobre o seu bem usucapido, para
tanto o proprietario da area rural tem o direito da seguranca juridica 0 acesso em sua
area de ocupacéao aquele de sua posse.

A decisao do embargo de declaragao que se apresenta-se o principal objetivo
gue os autores alegam sobre a usucapiao rural, trazendo os prequestionamentos do
erro material, erro de calculo, obscuridade e outros pertinentes na matéria ajuizada.
A decisdo de Henry Petry Junior do Tribunal de Justica Santa Catarina trata da

usucapiao especial:
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EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO CIVEL.
PROCESSUAL CIVIL. AGAO DE USUCAPIAO ESPECIAL
CONSTITUCIONAL AGRARIA, RURAL OU PRO LABORE. -
ACORDAO DE DESACOLHIMENTO. EMBARGOS DOS
AUTORES. (1) ALEGADAS OBSCURIDADES E CONTRADICOES.
TENTATIVA DE REDISCUSSAO. VICIOS INOCORRENTES. - Os
embargos de declaracdo tém por principal objetivo esclarecer,
complementar e aperfeicoar qualquer decisédo judicial (decisbes
interlocutérias, sentencas, decisbes monocraticas e acordaos), de
modo a permitir seja oferecida uma tutela jurisdicional clara e
completa, corrigindo seus defeitos (erro material, erro de calculo,
obscuridade, contradicdo e omissdo), 0s quais podem comprometer
a utiidade do decisério, em desprestigio a garantia de maxima
efetividade do direito de agcdo, mas ndo a funcdo de viabilizar a
revisdo ou a anulagédo das decisdes judiciais, com a revisitacdo das
teses suficientemente versadas. Inteligéncia dos arts. 463 e 535 do
CPC/1973; e 5°, inc. XXXV, da CRFB. Assim, ausentes as maculas
indicadas, a sua rejeicdo € medida que se impde. (2)
PREQUESTIONAMENTO. APRECIACAO SUFICIENTE DAS
MATERIAS. EIVAS NAO VERIFICADAS. - S6 ha falar em
acolhimento de embargos de declaragdo para fins de
prequestionamento caso o acorddo embargado, pela presenca de
alguma das maculas previstas na lei (erro material, erro de célculo,
obscuridade, contradicdo e omissdo), ndo tenha examinado
determinada matéria que deveria ter sido apreciada, o que
ocasionaria inovagdo se levada ao crivo dos Tribunais Superiores.
Auséncia de exame, porém, ndo se confunde com
descontentamento da parte com as teses adotadas e seus
respectivos lastros normativos. Inteligéncia dos arts. 102, inc. lll, e
105, inc. lll, da CRFB; e dos enunciados n. 211 da Sdmula do STJ
e 282 e 356 da Sumula do STF. EMBARGOS REJEITADOS.

(TJ-SC - ED: 20150541320 Forquilhinha 2015.054132-0, Relator:
Henry Petry Junior, Data de Julgamento: 11/04/2016, Quinta
Camara de Direito Civil) (SANTA CATARINA, 2016, p. 1)

A usucapido especial rural constitui a posse que sera qualificada pela moradia
ou trabalho, a area sera necessariamente rural de acordo com leis municipais com
dimenséo de area rural que tera até cinquenta hectares e o usucapiente ndo podera
ser proprietario de outro imovel urbano ou rural, ocupado pelo prazo de cinco anos,
pois, ndo tem tratamento mais benéfico para aqueles que déao fungéo social, pois a

fungéo social ja é requisito para sua institui¢ao.

A simples posse nao é suficiente para justificar a usucapido especial
rural, pois o seu objetivo maior € promover a fixacdo do homem no
campo, exigindo deste, em contrapartida, uma ocupagéo produtiva
do imoével através da moradia e trabalho. Por esse motivo, ndo ha de
se falar na possibilidade de aquisicdo por usucapido especial rural
para pessoa juridica, visto que ndo tem familia e nem moradia
(GONCALVES, 2014, p.263).
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A usucapido rural no artigo 1.239 do Cadigo Civil menciona alguns requisitos
para usucapir os imoveis rurais como:

e Que a posse seja comprovada por 5 anos.

e Que o0 imovel esteja em zona rural.

e Que a area ndo seja superior a 50 hectares.

e Que a area seja produtiva pelo trabalho préprio ou da familia, tendo nela
sua moradia.

e Eu o0 possuidor ndo possa ter outro imovel.

Assim pode-se relativizar que a usucapido rural especial é pouca prevista na
lei, mas desde que a funcdo social esteja bem exercida em suma material deve

prevalecer sobre a formal.

2.3.4. USUCAPIAO ESPECIAL URBANA INDIVIDUAL E COLETIVA

A usucapido especial urbana surgiu a partir de inovagdo trazida pela
Constituicdo Federal de 1988, mais precisamente no artigo 183. Art. 183. —Aquele
gue possuir como sua area urbana de ate duzentos e cinquenta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéao, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro
imovel urbano ou rurall (BRASIL, 2015, p. 61).

Adotado pelo Estatuto da Cidade uma modalidade de usucapido na legislacéo
privada, destinada a inserir a populacdo carente ocupante de assentamentos
informais na cidade legal regularizando areas de ocupacado coletiva. A usucapido
coletiva de imoveis particulares é um instrumento de funcao social da posse, em que
permite uma alternativa de aquisicdo de propriedade em prol de possuidores que
ndo tem acdes sociais individuais de usucapido. -Ressalta que essa espécie ndo se
aplica a terreno urbano sem construcdo, haja vista constar como requisito
indispensavel a utilizagdo do imovel para moradia do usucapiente ou da sua familia,
pois essa modalidade ndo exige o justo titulo nem a boa-fél (GONCALVES, 2014; p.
264).

Com as modificacbes nos perfis do exercicio do direito de propriedade nas
zonas urbanas, surgiu, em 10 de junho de 2001, a Lei n° 10.257, denominada
Estatuto da Cidade, trazendo consigo inovacdes na disciplina da usucapido urbana

para conceder maior infraconstitucional, pois, o Estatuto da Cidade previu, bem
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como passou a disciplinar a usucapido individual e coletiva, espécies desmembradas
da usucapiao.

A usucapido urbana individual do Estatuto da Cidade esta
disciplinada no artigo 9° da referida lei e vai para conceder um
poderoso instrumento de intervencdo urbana ao Municipio. Tem
como principal alvo as ocupacdes irregulares nos grandes centros
urbanos. Busca beneficiar aquelas familias d baixa renda que
invadem areas urbanas e estabelecem ali suas moradias ha anos,
clamando por uma regularizacdo dessas ocupacdes para uma maior
seguranca juridica e dignidade social (GONCALVES, 2014; p. 266).

A usucapido urbana coletiva do Estatuto da Cidade encontra-se prevista no
artigo 10 da referida lei, cuja redagcao do caput foi recentemente alterada em razéo
da edigdo da Lei n°® 13.465 de 2017. O novo texto retira os trechos que indicam
como requisitos serem o0s possuidores populacdo de baixa renda e onde nao for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, mantendo o critério
anterior do tempo da posse de cinco anos e requalificando o requisito da area, que
anteriormente poderia ser maior que duzentos e cinquenta metros quadrados e
agora necessariamente precisa dividida na sua totalidade pelos possuidores, que
nao podem ter cada um, mais que duzentos e cinquenta metros quadrados. Neste
termo pertinente a Lei n® 10.257/01 prevé as modalidades pertinentes da acao de
usucapido urbana coletiva na substituicdo processual, aos moradores quanto
possuidores serdo legitimados extraordinarios a pleitear a usucapido em nome

préprio na defesa de seus interesses alheios.

A grande diferenca da modalidade coletiva para a modalidade
individual é que enquanto esta advém da ideia tradicional da
usucapidao, que sempre foi voltada para area certa, delimitada e
posicionada em local determinado, aquela atinge areas com mais de
duzentos metros quadrados, desde que o fracionamento da area total
ndo implique em mais de duzentos metros quadrados para um Gnico
possuidor, visando assim a regularizagdo de &reas de favelas ou de
aglomerados residéncias sem condi¢des de legalizacdo do dominio
(GONCALVES, 2014; p. 268-269).

A usucapido coletiva no artigo 10 da Lei 10.257/2001 do Estatuto da Cidade

traz alguns requisitos que sao:

. O imovel terd que estar dentro do periodo urbano.

o A ocupacao devera se por populacao de baixa renda para sua moradia,
durante 5 (cinco) anos ininterruptamente.
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o A area deverd ser superior a duzentos e cinquenta metros quadrados.

. Onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor.

o Os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou
rural.

A grande diferenca que podemos identificar na coletiva para a modalidade

individual é que enquanto esta advém da ideia tradicional da usucapido, que sempre
foi voltada para area certa, delimitada e posicionada em loca determinada.

2.3.5. USUCAPIAO INDIGENA

A espécie de usucapiao indigena vem ser tratada a partir da Lei n° 6.001 de
dezembro de 1973 que se refere ao Estatuto do indio. A lei disciplinada é uma
modalidade pouco utilizada na pratica, visto que é de seu proprio carater particular.

Superada nas modalidades edificadas na Constituicdo Federal, Cadigo Civil, e
no Estatuto da Cidade que menciona sobre a usucapido indigena, conforme o art. 33
da Lei n° 6.001|73. Neste termo faculta-se a usucapidao ao indio integrado como ao
indio isolado, sabendo que o Estatuto dos indios como posse de natureza um ato-
fato a relacdo juridica de direito relativo ou obrigacional.

Tal modalidade esta prevista expressamente no artigo 33 do referido estatuto,
que dizz —O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez naos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a
propriedade plenall. No paragrafo unico do artigo 33 da Lei n° 6.001|73, deixa clara a
inaplicabilidade da modalidade as terras pertencentes a Unido, ocupadas por grupos
tribais, as areas reservadas pelo Estatuto dos indios, nem as terras de propriedade
coletiva de grupo tribal.

A tutela dos silvicolas é exercida pela Unido em regra, através da
Fundacdo Nacional do indio (FUNAI) até esses indios se adaptarem
a civiliza¢do, tornando-os, a principio incapaz civilmente. Todavia,
podera o indio adquirir plena capacidade através do preenchimento
dos requisitos do artigo 9° do Estatuto e seja liberado por ato judicial,
diretamente, ou por ato da Fundagdo Nacional do indio homologado
pelo érgao judicial. Tudo isso para dizer que, se o indio possuir a
plena capacidade, podera propor acao de usucapido diretamente na
justica, pois, caso ndo seja, a agdo sera proposta pela Fundacéo
Nacional do indio por representacéo. (GONCALVES, 2014, p. 277).
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Os requisitos esséncias que sdo autorizados para usucapido indigena: a
metragem maxima nao pode exceder cinquenta hectares, caracterizando, portanto,
espécie de usucapido limitada a areas rurais; a posse tem que se exercida pelo
periodo de dez anos de forma mansa e pacifica, igualando-se assim, como as
demais espécies; a posse ser exercida por indigena, independentemente desse
indio ser integrado a civilizacdo ou ndo, porquanto, ndo sendo indigena, perde-se o
elemento caracterizador principal da espécie tornando-a impossivel de ser efetiva.
(RANGEL, 2015).

A usucapido indigena por representar forma de aquisicdo do direito real de
propriedade, e ndo meramente, ao contrario da demarcacdo, a homologacao das
terras ja tradicionalmente ocupadas por tais povos na figura de bens publicos traz
ainda a vantagem de figurar como mais um resguardo aos indios, a sua cultura e as

suas tradicdes.

2.3.6. USUCAPIAO FAMILIAR

A usucapiao familiar também conhecida como usucapido por abandono de lar
ou pro-familia, que surgiu com a Lei 12.424 de 16 de junho de 2011 (Programa
Minha Casa Minha Vida), e € desmembrada da espécie de usucapido especial
urbana. A lei n°® 12.424[11 inseriu-se um conjunto de requisitos equivalentes a
usucapido urbana, alguns desses termos utilizados sdo como a existéncia de um
imével urbano comum os cdnjuges e os companheiros sdo com proprietarios e com
possuidores de um bem de raiz, outro termo € o abandono do lar por parte de um
dos conviventes esta pertinente na uniao estavel dos conjuges e o ultimo termo e
transcurso do prazo de dois anos a partir do abandono do lar, isso € o prazo mais

breve da usucapido do direito patrio.

Pelo instrumento da Lei 12.424/2011 concede-se um novo tipo de
usucapido especial urbana, com o acréscimo do artigo 1.240-A ao
Cddigo Civil, denominada usucapido familiar, para situa¢cdes em que
um dos cbnjuges ou companheiros abandona o lar de forma plena,
mesmo havendo separacdo de fato, entretanto, dependera de
apresentacdo de sentenca, com certiddo de transito em julgado,
reconhecendo o abandono do lar por parte do ex-cOnjuge ou
companheiro. (DINIZ, 2014, p.200).

A referida lei inseriu no Codigo Civil a modalidade da usucapido familia

através do artigo 1.240-A. —Aquele que exercer, por dois anos ininterruptos e sem
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oposicao, posse direta, com exclusividade, sobre o imdvel urbano de até duzentos e
cinquentas metros quadrados cuja propriedade dividida com ex-cOnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lne-a o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro imével
urbano ou ruralll (BRASIL, 2015, p.235). Neste contexto pro-familia se discute a
relacéo dos bens que tem um pelo outro, sendo os direitos a ser divididos na partilha
de heranga com os bens deixados pelos herdeiros.

Os doutrinadores Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald (2015) destacam os
trés requisitos peculiares da usucapido familiar, quais sejam: a existéncia de punico
imovel urbano comum; o abandono do lar por parte de um dos cbnjuges ou
companheiros e o transcurso do prazo de dois anos. Assim 0s requisitos, que por si
s6 jA sdo capazes de se desdobrarem em novas peculiaridades, precisam se
presentar de forma simultanea para a usucapido familiar seja efetiva, ou seja, na
falta de qualquer dos requisitos ndo havera vez para o instituto.

A usucapido familiar pode ser requerida judicialmente, o artigo 941 do Cddigo
de Processo Civil de 1973 tratava-se de acao prépria como procedimento especial,
hoje de acordo com o artigo 246 paragrafo terceiro do Codigo de Processo Civil de
2015 seguira o procedimento comum e existe apenas um requisito especial para
citacao previsto neste artigo.

O Cddigo de Processo Civil de 2015 alterou a Lei 6.015|73, criando a
possibilidade de reconhecimento da usucapido pelo registrador imobiliario, em seu
artigo 216-A, nao € uma nova modalidade de usucapido, mas apenas de reconhecé-
las.
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3. PROCEDIMENTOS DA USUCAPIAO

Interessante dizer que a posse sera ad usucapionem como chamada precisa
ser exercida como animus domini, mansa e pacifica e continua. E importante
observar as palavras de Sarmento ao declarar que a acdo de usucapidao néo

configura uma ameaca ao direito de propriedade:

A usucapido, que s6 passou a ser tratada no feminino pelo novo
Cddigo Civil, ndo representa um ataque ao direito de propriedade,
mas sim uma homenagem a posse, em detrimento daquele que,
tendo o dominio, abandona o imével, deixando que outro o ocupe e
destine a funcéo social e econbmica mais relevante. (SARMENTO,
2017, p. 1)

Os procedimentos de usucapido sao divididos em usucapido judicial e
usucapido extrajudicial. A usucapido judicial € o procedimento tradicional de
aquisicao de posse da propriedade. Para reconhecer a posse mediante a usucapiao
judicial é necessério propor acédo judicial, que € composta por tramites que podem
ser demorados e burocréticos.

Diante dessa questéo, o legislador propés modificagcbes no procedimento da
usucapidao, que foram instituidas a partir da promulgacdo do novo Cédigo de
Processo Civil, datado de 2015, que passou a permitir a execucao da usucapiao por
meio extrajudicial, ou seja, sem a propositura de uma acao judicial. A partir de entao,
as acoes de usucapidao podem acontecer de maneira extrajudicial.

De outro lado, o modelo tradicional de usucapido, a usucapidao judicial, € um
procedimento considerado bastante lento, que depende dos tramites no poder
judiciario, onde o pedido judicial é distribuido ao juizo civel considerado competente,
para que apos sua decisdo seja adquira a posse da propriedade. Na seara judicial,
em todos os atos deve haver intervencao do representante do Ministério Publico, ja
gue trata-se de matéria de interesse social, conforme previséo do artigo 178, inciso |,
do CPC/15.

3.1. USUCAPIAO JUDICIAL

No Cdédigo de Processo Civil de 1973 a usucapido extraordinaria e ordinaria
adotava o procedimento especial tragado pelos artigos 941 a 945, em que destinava
0 restritamente a usucapiao de terras particulares. Os bens imdveis o procedimento

era comum e também para terras publicas da Le n° 6.969|81, conhecido como o
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especial urbano e especial rural que adotava o procedimento sumario ecomum ao
mesmo tempo.

A acdo de usucapido € uma acdo declaratéria que tem por finalidade o
reconhecimento judicial de aquisicdo de um direito real por usucapido, sabendo que
a de depender da natureza do bem do usucapido pode ser imobiliaria ou mobiliaria.

De acordo com Batista e Dias (2016, p. 8).

No tocante ao encaminhamento, o pedido judicial serd distribuido ao
juizo civel competente, enquanto que o pedido administrativo sera
encaminhado ao cartério, sendo que o pedido sera autuado pelo
registrador do Cartério de Registro de Imdveis da circunscricdo do
imovel que se pretende usucapir.

A usucapido judicial deve conter peticao inicial a qual deve cumprir requisitos

previstos no artigo 319 do novo CPC:

Art. 319. A peticdo inicial indicara: I. o juizo a que é dirigida; Il. os
nomes, 0s prenomes, o estado civil, a existéncia de unido estavel, a
profissdo, o himero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o endereco eletrénico, o
domicilio e a residéncia do autor e do réu; lll. o fato e os
fundamentos juridicos do pedido; IV o pedido com as suas
especificagbes; V. o valor da causa; VI. as provas com que o autor
pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados; VII. a op¢édo do
autor pela realizacdo ou ndo de audiéncia de conciliacdo ou de
mediacdo. 81°Caso ndo disponha das informacdes previstas no
inciso Il, podera o autor, na peticao inicial, requerer ao juiz diligéncias
necessarias a sua obtencao. 82°A peticdo inicial ndo sera indeferida
se, a despeito da falta de informacdes a que se refere o inciso I, for
possivel a citacao do réu.

83°A peticdo inicial ndo sera indeferida pelo ndo atendimento ao
disposto no inciso Il deste artigo se a obtencdo de tais informacgdes
tornar impossivel ou excessivamente oneroso 0 acesso a justica.
(BRASIL, 2015, p.169)

Além disso, neste tipo de procedimento, o artigo 1.241 do Cadigo Civil traz
gue podera o possuidor requerer ao juiz que seja declarada adquirida, mediante
usucapido, a propriedade imoével. Mas no Cdédigo de Processo Civil de 1973, este
tipo de agcdo estava nos artigos 941 a 945. No artigo 941, constava a seguinte
redacdo: -Art. 941. Compete a acdo de usucapido ao possuidor para que se lhe
declare, nos termos da lei, o dominio do imdvel ou a serviddo predial.l (BRASIL,

2015, p. 440) J4 no artigo 942, o legislador previu:
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Art. 942. O autor, expondo na peticado inicial o fundamento do pedido
e juntando planta do imdvel, requererd a citacdo daquele em cujo
nome estiver registrado o imével usucapiendo, bem como dos
confinantes e, por edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais
interessados, observado quanto ao prazo o disposto no inciso IV do
art. 232. (BRASIL, 2015, p. 440)

No CPC de 1973, o artigo 943 trata da intimacgao: -Art. 943. Serdo intimados
por via postal, para que manifestem interesse na causa, 0sS representantes da
Fazenda Publica da Unido, dos Estados, do Distrito Federal, dos Territérios e dos
Municipios.l (BRASIL, 2015, p. 440). Em seguida esta a previsao do artigo 944: -Art.
944. Intervird obrigatoriamente em todos os atos do processo o Ministério Publico.l
(BRASIL, 2015, p.440)

O artigo 945 trata da sentenca, em caso de ser considerada procedente: -Art.
945. A sentenca, que julgar procedente a acéo, sera transcrita, mediante mandado,
no registro de iméveis, satisfeitas as obrigacdes fiscais.l (BRASIL, 2015, p. 440)

A acéao judicial de usucapido deve ser proposta pelo seu atual possuidor que
devera juntar a planta da area usucapienda e a sentenca que a julgar sera
registrada, mediante mandado, no Registro de Imoéveis, com a intervencdo do
Ministério Publico sera obrigatéria. No Cdodigo de Processo Civil de 2015 nao prevé
um procedimento especial para a acdo de usucapido, mencionadas nos artigos 246
e 259 do Cdédigo de Processo Civil de 2015, assim:

Art. 246. A citacdo sera feita:

| - pelo correio;

Il - por oficial de justica;

[l - pelo escrivdo ou chefe de secretaria, se o citando comparecer
em cartorio;

IV - por edital;

V - por meio eletrénico, conforme regulado em lei. (BRASIL, 2015,
p.75)

E, no artigo 259 consta:

Art. 259. Serdo publicados editais:

| - na acdo de usucapido de imovel;

Il - na acdo de recuperacgdo ou substituicao de titulo ao portador;

[Il - em qualquer acdo em que seja necessaria, por determinacao
legal, a provocacéo, para participacdo no processo, de interessados
incertos ou desconhecidos. (BRASIL, 2015, p. 78-79)

Contudo, a acao foi inserida dentro das a¢fes de procedimentos comum, o

gual inicia a participacéo do interessado/usucapiente e as citagdes dos vizinhos



26

confinantes e de todos os demais interessados por edital.

O novo Cadigo de Processo Civil promoveu alteragdes importantes na lei que
permitem a ampliacdo da aplicacdo do instituto de usucapido no pais. O novo CPC
nao trata mais expressamente de trés especialidades prevista na agao de usucapiao
do antigo CPC de 1973, sendo que entdo agora, com o novo CPC néo exige-se mais
a juntada da planta do imdvel usucapiendo, ndo se exige a intervencao obrigatéria
do Ministério Publico, no novo CPC as hipdteses de intervencdo do Parquet foram
reformuladas e, ndo mais exige-se, expressamente, que as Fazendas Publicas
sejam comunicadas sobre a existéncia de demanda de usucapido, no procedimento
judicial de usucapido de bens moveis, as Fazendas Publicas previsdo ser
comunicadas (CARDOZO, 2017).

3.2. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O novo Cddigo de Processo Civil promoveu mudancas no procedimento de
usucapido. Ao introduzir o artigo 2016-A inovou a acdo de usucapido, criando o
instituto da usucapido extrajudicial.

Este novo procedimento é regulamentado com a participacdo do Tabelido de
Notas e do Registrador de Iméveis e retirou a necessidade de que o Judiciario tenha

gue reconhecer a propriedade. Para Jussara Citroni Modaneze:

O reconhecimento extrajudicial da usucapido sera realizado somente
perante o Registrador de Iméveis com apresentacdo de documentos
e uma Ata Notarial lavrada pelo Tabelido de Notas. O fato de os
Tabelides e Registradores serem profissionais do direito, prestarem o
servico por delegacdo do Poder Puablico (a maioria aprovada em
Concurso Publico de Provas e Titulos) e vinculados ao Poder
Judiciario (que normatiza o modo e procedimentos para a atividade),
de forma célere, eficiente, correta e segura, contribui para essa nova
atribuicdo. (MODANEZE, 2015, p. 19)

A participagao do Tabeliao de Notas favorece a desjudicializacédo, retirando do
Poder Judiciario alguns dos procedimentos o que facilita a aquisicdo da propriedade.
E pela usucapido que se adquire a propriedade pelo tempo de uso da mesma, desde
gue a posse seja mansa, pacifica e com animo do dono.

O procedimento extrajudicial de usucapido foi previsto primeiro na lei n°
11.977 de 7 de julho de 2009 e sofreu modificacdes pela lei n° 12.424 de 16 de
junho de 2011, mas tratava-se de um procedimento complexo repleto de

requisitos.Pela instituicdo do novo CPC em 2015, facilitou-se a acdo de usucapiao
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extrajudicial, pois o Tabelido de Notas lavra a Ata Notorial permitindo o

reconhecimento da usucapiéo. De acordo com Jussara Citroni Modaneze

A via extrajudicial serd facultativa: o requerente podera propor a acao
judicial ou realizar extrajudicialmente o reconhecimento da
usucapidao. Suspende-se a acdo e aguarda o desfecho do
procedimento administrativo. Se o Registrador ndo acolher o pedido,
retorna-se a acao judicial - por essa razdo aconselhamos a
-suspensdo’ e ndo a extincdo do processo judicial. Quanto a
competéncia destacamos que o Tabelido de Notas, segundo a lei
8935/94, é de livre escolha das partes. Entretanto na usucapido
administrativa temos uma excec¢do: somente o Tabelido da Comarca
do Imével usucapiendo é quem podera lavrar a ata notarial, pois
muitas vezes ira constatar fisicamente o imével e somente podera
fazé-lo se situado em sua area de atribuicdo. Quanto ao Registro de
Imével o procedimento de reconhecimento sera processado
diretamente perante o Registrador com competéncia sobre o imovel.
(MODANEZE, 2015, p. 21)

E importante observar as palavras de Roberto Paulino de Albuquerque Junior

gue esclarece que

O novo Cdédigo de Processo Civil (Lei 13.105/15) regula, em seu
artigo 1.071, um procedimento administrativo extrajudicial para o
usucapidao de bens imoéveis. O dispositivo ndo cria o usucapido
administrativo, pois o artigo 60 da Lei 11.979/09 — Lei do Programa
Minha Casa, Minha Vida — j& previa uma figura similar para
detentores de titulo de legitimacdo de posse. O que ha de novo,
contudo, € a generalizagdo do procedimento a qualquer suporte
fatico de usucapido em que haja consenso, ampliando sensivelmente
0 ambito de aplicacédo do instituto. Com base no artigo 1.071, a Lei
de Registros Publicos (Lei 6.015/73) passa a ser acrescida do
artigo 216-A, que regula o procedimento do usucapido a ser
requerido perante o oficial de registro de imoéveis. (ALBUQUERQUE
JUNIOR, 2015, p. 22)

A competéncia para processar a usucapido extrajudicial € do Cartério de

Registro de Iméveis da area em que situar-se o imével usucapiendo. E qualquer

pessoa juridica ou fisica podera entrar com o pedido no Registro de Imoéveis da

circunscrigéo imobiliaria em que o imével estiver situado.

A aquisicdo de bem imédvel pela usucapido extrajudicial pode se dar

independe de o imovel estar indisponivel, hipotecado ou com matricula bloqueada.

A Corregedora Nacional de Justica, a Ministra Nancy Andrighi declarou na Minuta de

Provimento sobre Usucapido Extrajudicial que

CONSIDERANDO que, -sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido
o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera
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processado diretamente perante o cartério do registro de iméveis da
comarca em que estiver situado o imovel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogadoll,
consoante determina o art. 216-A da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, que dispde sobre os registros publicos, acrescido
pelo art. 1.071 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, que dispde
sobre o Codigo de Processo Civil; (BRASILIA, 2016, p. 1)

Os pedidos de usucapido extrajudicial sdo processados no Cartério de
Registro de Imoveis, sem qualquer prejuizo a via jurisdicional. Tal fato garante maior
celeridade ao procedimento e desafoga o judiciario.

Assim é possivel uniformizar o procedimento em todo o pais, a partir da
unificacdo das normas técnicas dos servicos notariais e de registros. Para tanto,
ficou o seguinte estabelecido na Minuta de Provimento sobre Usucapido Extrajudicial

do Conselho Nacional de Justica:

Art. 1°. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério de registro de imoéveis da
circunscricdo em que estiver situado o imoével usucapiendo,
independentemente de que este possua origem tabular, a
requerimento do usucapiente, representado por advogado, nos
termos do que estabelece o art. 216-A da Lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, com a redacao determinada pela Lei n® 13.105,
de 16 de margo de 2015. (BRASILIA, 2016, p. 1)

O artigo 1071, acima, inovou a Lei de Registros Publicos, pois acrescentou o
artigo 2016-A supracitado, que é o responsavel por instituir o procedimento
extrajudicial de usucapido. Mesmo com 0 novo instituto de usucapido, a intimacéo
das fazendas publicas ainda se faz necesséria para que se manifestem se tiverem
interesse. E necessaria ainda a publicacio do edital em jornal com grande circulagéo
e, se o cartério achar que deve podera realizar diligéncias a fim de constatar a
regularidade do imovel a que se pretende usucapiar. Mas se houver rejeicdo do
pedido, o interessado podera ajuizar acdo e, em caso de impugnacao durante o
procedimento, os autos serdo encaminhados ao juizo adequado (MODANEZE,
2015).

E necesséario esclarecer que 0s requisitos para o estabelecimento da
usucapido extrajudicial permitem que todo o0 procedimento seja realizado
administrativamente. O interessado que é representado por um advogado faz a
apresentacdo ao registro, de documentos como a ata notarial que € lavrada pelo

tabelido atestando o tempo de posse, devendo ser atestado o tempo de posse tanto
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do requerente quanto de seus antecessores; deve apresentar também a planta e o
memorial descritivo com assinatura do profissional habilitado e também dos titulares
de direito real e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e dos imoveis confinantes (ALBUQUERQUE JUNIOR, 2015).

Faz-se necesséario ainda, que o interessado faca a apresentacdo das
certiddes negativas de distribuidores da comarca em que se localiza o imével e do
domicilio do requerente; deve haver ainda a apresentacao do justo titulo ou outros
documentos para demonstrar a origem do imével, a continuidade, a natureza e o
tempo de posse, tais como pagamento de impostos e taxas incidentes sobre o
imovel (ALBUQUERQUE JUNIOR, 2015). Esta estabelecido na Minuta de
Provimento sobre Usucapido Extrajudicial, artigo 2° os requisitos que se conceder a
posse ao requerente:

Art. 2°. O requerimento de que trata o art. 1° deste provimento (ou
resolucdo) sera assinado pelo advogado, pelo usucapiente e, se for o
caso, por seu cbnjuge ou companheiro, com as firmas destes
reconhecidas, e instruido com os seguintes documentos: | - ata
notarial, atestando o tempo de posse do usucapiente e de seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstancias; Il - planta e
memorial descritivo assinados por profissional legalmente habilitado,
com prova de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no respectivo conselho
de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, desde que haja
relevancia no procedimento de reconhecimento da usucapido; Il -
certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da
Justica Federal provindas do local da situagcdo do imoével
usucapiendo e do domicilio do usucapiente, expedidas em nome: a)
do usucapiente e do respectivo cénjuge, se houver; b) do requerido
e do respectivo cbnjuge, se houver; ¢) de todos os demais
possuidores e dos respectivos cbnjuges, se houver, em caso de
sucessdo de posse, que € somada a do usucapiente para se
completar o periodo aquisitivo de usucapido; IV - justo titulo ou
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel
usucapiendo (IPTU ou ITR); V — descricdo georreferenciada, nas
hipdteses previstas na Lei n° 10.267, de 28 de agosto de 2001, e nos
seus decretos regulamentadores; VI - procuracdo outorgada ao
advogado, por instrumento publico, ou particular, com firma
reconhecida. (BRASILIA, 2016, p. 2)

Os documentos originais citados no artigo 2 que deverdo ser
apresentados. A Minuta do CNJ ainda prevé que a ata notarial ateste o tempo de

posse do requerente, podendo conter o tempo dos antecessores deste e questdes
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adicionais como:

Artigo 2° [...] 8 2°. A ata notarial devera atestar o tempo de posse do
usucapiente e, se for o caso, de seus antecessores, além de outras
circunstancias destinadas ao reconhecimento extrajudicial de
usucapidao, consignando, conforme o caso, 0 depoimento de
testemunha e/ou do usucapiente sobre: | - 0 nome do atual possuidor
do imdvel usucapiendo; Il - a identificagdo do imével usucapiendo,
suas caracteristicas, localizacdo, area e eventuais acessdes e/ou
benfeitorias nele edificadas ou introduzidas; Ill - os nomes dos
confrontantes e, se possivel, de eventuais titulares de direitos reais e
de outros direitos incidentes sobre o imoével usucapiendo e sobre os
imoveis confinantes; IV - o tempo de posse que se sabe ser exercido
pelo usucapiente e por eventuais antecessores sobre o imovel
usucapiendo; V - a forma de aquisicdo da posse do imovel
usucapiendo pelo usucapiente; VI - eventual questionamento ou
impedimento ao exercicio da posse pelo usucapiente; VII - a
continuidade e a durabilidade do exercicio da posse pelo
usucapiente; VIII - o exercicio da posse com animo de dono pelo
usucapiente; IX - quem é reconhecido como dono do imoével
usucapiendo. (BRASILIA, 2016, p. 2-3)

Ainda estd previsto nos itens subsequentes do mesmo artigo a exigéncia
ainda o reconhecimento de firma das assinaturas descritas na planta (artigo 2°, § 3).
Para a pré notacdo do requerimento dispensa-se a comprovacao de certificacdo de
georreferenciamento pelo INCRA — Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agréria, mas a mesma certificacdo deverd ser apresentada no ato de registro da
usucapiao (artigo 2°, § 4).

E admitido o reconhecimento extrajudicial de imével ndo matriculado, sendo
importante que o oficial do cartério adote as medidas necessarias para certificar-se
que o imovel pleiteado n&o é publico (artigo 2°, § 6). E possivel o reconhecimento de
usucapido extrajudicial de unidade autbnoma integrante de condominio edilicio
regular e com construcdo averbada, sendo exigida a anuéncia do sindico e
dispensando a dos titulares das outras unidades condominiais, em se tratando de
condominio geral qualquer condémino podera anuir (artigo 2°, § 7).

No paragrafo 8° esta previsto que se a unidade usucapienda estiver em
condominio edilicio constituido de fato, sem registro de ato de incorporagdo ou sem
a averbacdo da construcéo, exige-se anuéncia dos titulares de direito descritos na
matricula do terreno. E, € possivel o reconhecimento da acdo promovida por mais de
um usucapiente, se a posse tiver sido exercida em comum (artigo 2, 8 9). E, por fim,
no paragrafo 10 admite a usucapido extrajudicial de lote de loteamento irregular, ndo

causando qualquer prejuizo de responsabilidade civil e penal do loteador faltoso.
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A usucapido extrajudicial tem ainda como requisito a apresentacdo de
certiddes negativas de distribuidores locados na mesma comarca do imével e do
domicilio do requerente (Artigo 2016-A, Ill). Com essas certiddes negativas o
requerente ira provar que ndo demanda o imovel ou é demandado por ele
judicialmente. No inciso IV do artigo 216-A ha a previsdo do justo titulo, que € um
documento que ira demonstrar a origem, a continuidade, a natureza e o tempo de
posse. Inclui-se neste caso pagamento de impostos e taxas incidentes sobre o
imoével, representando outros documentos que comprovem a aquisicdo de posse do
bem.

Com a apresentacdo de todos os documentos explicitados, o oficial do
Cartorio de Registro de Imdveis procedera a intimacéo dos confinantes, aqueles em
cujo nome esté registrado o imovel, das Fazendas Publicas, sendo elas a municipal,
estadual e federal, para que se manifestem em um prazo de 15 dias. A nado
manifestacdo dos interessados ou a sua manifestacdo representando a
concordancia com o pedido de usucapido e a apresentacao correta dos documentos
permitira que o oficial do Cartorio faca o registro da aquisicdo do imével em sua
matricula de conformidade ou abrira nova matricula, caso seja necessario
(ALBUQUERQUE JUNIOR, 2015).

O procedimento extrajudicial da acdo de usucapido esta veiculado no artigo
1071 do CPC de 2015, que entrou em vigor em 2016, modificando a Lei de
Registros Publicos, reforca-se que essa alteracdo possibilita o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que € processado diretamente no
cartorio de registro de imoéveis. E necessario para que se dé inicio ao procedimento
gue o interessado faga um requerimento e que seja representado por um advogado,
para assegurar maior controle e legitimidade a acao.

O procedimento para a usucapido extrajudicial deve seguir 0 previsto no
artigo 216-A da LRP, seguindo os passos apresentados no artigo 1071 do
CPC/2015, paragrafos 1 a 10. Seguindo a previsdo do artigo 1071 garante-se maior
celeridade ao pedido e desburocratizando-o. Visto que neste procedimento ndo ha
necessidade de participacdo do judiciario, assim como ndo ha a necessidade de
intimacdo de membro do Ministério Publico e, dessa forma o procedimento torna-se

mais simples e pacifico.

3.3. USUCAPIAO NA LEI DE REGISTRO PUBLICOS
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A chamada Lei de Registros Publicos, a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973 trata dos registros publicos, foi alterada pela Lei n° 13.105/2015, que incluiu o
artigo 216-A tratando da usucapido extrajudicial. Ja que o procedimento pode ser
realizado em cartérios de registros publicos desde a promulgacdo do novo Cédigo

de Processo Civil de 2015. O artigo 216-A traz a seguinte redacao:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imdéveis da comarca em
que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado, instruido com: (Incluido
pela Lei n® 13.105, de 2015)

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o0 caso e suas
circunstancias; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis
confinantes; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)

Il - certidbes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do
imoével e do domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n° 13.105, de
2015)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a
origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.
(Incluido pela Lei n°® 13.105, de 2015)

§ 10 O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo
da prenotacdo até o acolhimento ou a rejei¢cdo do pedido. (Incluido
pela Lei n® 13.105, de 2015)

§ 20 Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos
titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos
imoveis confinantes, esse sera notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15
(quinze) dias, interpretado o seu siléncio como  discordancia.
(Incluido pela Lei n°® 13.105, de 2015)

§ 30 O oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido, ao Estado,
ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do
oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso
de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre
o pedido. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)

8§ 40 O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital
em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em
15 (quinze) dias. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015)
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8 50 Para a elucidagédo de qualquer ponto de davida, poderdo ser
solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de
imoéveis. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015)

8 60 Transcorrido o prazo de que trata o 8§ 40 deste artigo, sem
pendéncia de diligéncias na forma do § 50 deste artigo e achando-se
em ordem a documentacdo, com inclusdo da concordancia expressa
dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos
imoveis confinantes, o oficial de registro de imdveis registrara a
aquisicdo do imével com as descricbes apresentadas, sendo
permitida a abertura de matricula, se for o caso. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015)

8 70 Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o
procedimento de duvida, nos termos desta Lei. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015)

§ 80 Ao final das diligéncias, se a documentacdo néo estiver em
ordem, o oficial de registro de imoveis rejeitar4 o pedido. (Incluido
pela Lei n® 13.105, de 2015)

8 90 A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de
acao de usucapiao. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015)

8 10. Em caso de impugnagdo do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares
de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imdveis
confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imoOveis remetera os autos ao
juizo competente da comarca da situacdo do imoével, cabendo ao
requerente emendar a peticao inicial para adequéa-la ao procedimento
comum. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (BRASIL, 2015, p. 1)

Este artigo trata dos procedimentos necessarios para que o registrador realize
o procedimento de usucapido extrajudicial, que é um procedimento administrativo,
mais simples que o procedimento normal da usucapido judicial. A usucapido
extrajudicial pode se dar sem qualquer prejuizo do procedimento judicial e, é
processado diretamente no cartério de registro de imdveis, a pedido do requerente
gue deve estar representado por um advogado. Para concretizar o procedimento de
usucapido extrajudicial € necessario seguir determinadas etapas previstas no artigo
216-A, incisos |, 1l e lll que tratam da ata notarial, da planta e memorial descritivo e
das certiddes negativas dos distribuidores da comarca acerca da situagdo do imovel

e do domicilio do requerente.
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4, APON'[AMENTOS ACERCA DAS VANTAGENS E DESVANTAGENS DA
USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A aplicacdo da usucapido extrajudicial que se tornou possivel apos a
promulgacdo do Novo Codigo de Processo Civil de 2015, trouxe importantes
modificacdes ao processo de usucapir tanto para a sociedade quanto para o Poder
Judiciario. Esse novo procedimento extrajudicial ndo requer intervencdo da justica,
da-se de maneira administrativa nos cartérios de registro publico. Esta modalidade
facilita a regularizacdo da propriedade, com isso tem-se uma simplificacdo do
procedimento. Com isto sdo alcancados beneficios tanto em relacdo aos custos

guanto a questao temporal para a concretizacdo do tramite. Para Costa

As vantagens do pedido extrajudicial de usucapido é o fator
tempo/custo, ou seja, para aqueles que possuem toda a
documentacdo em ordem, bastara apresenta-la no Cartério de
Registro de Iméveis competente e realizar o pagamento de uma taxa
Unica ao Cartério a fim de que haja todo o tramite interno para
obtencéo da propriedade de bem imdvel pela via de usucapido, o que
ndo ocorre perante o Poder Judiciario diante do imenso numero de
processos que tramitam nos Foruns, além do alto custo da agéo de
usucapido, em especial quando ha a necessidade de realizagédo de
pericia para apuracdo de medidas do bem imével e estabelecimento
das limitagbes com apontamento dos confinantes. (COSTA, 2015, p.
2)

Assim, a aplicacdo do procedimento de usucapiao extrajudicial representa um
avanco no que tange a regularizacdo fundiaria no pais, pois € um procedimento
simples por ser administrativo, 0 que o torna mais agil e garante seguranca juridica
para as partes envolvidas. Do ponto de vista das desvantagens da usucapido
extrajudicial, acredita-se que o Novo CPC deixou determinadas lacunas, sendo que
uma delas refere-se a responsabilidade da ata notarial apresentar o tempo de posse
do requerente sobre o imovel. Isso pode representar certa dificuldade para o
profissional notéario, ja que, ele ndo pode atestar tal informacdo, mesmo que de boa-
fé (COSTA, 2015).

O notario, portanto, ir4 registrar a informacdo que lhe for passada pelo
requerente e pelas testemunhas acerca do termo que o requerente reside no local
objeto do pedido de usucapido. Ou seja, as informacdes prestadas atestam o que as
testemunhas declaram, sem qualquer comprovagdo real que possa atestar a
viabilidade do procedimento (COSTA, 2015).

Outro ponto, importante, considerado como um possivel problema é a
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necessidade de anuéncia do proprietario do bem imdvel. Em um prazo de quinze
dias, o titular pode ser seu direito de propriedade anulado caso se mantenha em
siléncio quanto ao pedido. Ou seja, se 0 proprietario ndo concordar com o pedido
este sera anulado, mas, se ele ndo se manifestar, pode-se interpretar que ele é
indiferente e, assim invalida-se a impugnacdo do mesmo sobre o objeto em questéo.

Isto é 0 que explica Paiva (2015, p. 3)

[...] um problema de dificil solu¢do na hipétese em que haja o siléncio
do titular do direito real sem que isso signifigue propriamente
discordancia com a realizacdo do procedimento (8§ 2° do art. 216-A),
mas signifique indiferenga as consequéncias de sua nao
manifestacdo expressa, que talvez venha a ser uma hipétese
bastante recorrente no futuro, dada a forma como o procedimento foi
concebido.

Contudo, isso foi solucionado em 2017, com a promulgacédo da lei n° 13.465,
gue acrescentou ao artigo 216-A o paragrafo 2° que prevé, que o registrador devera
comunicar via correio ou oficiando pessoalmente o proprietario, o qual tem um
prazo de 15 dias para se manifestar. Se ndo o fizer, durante este prazo, o
procedimento seguird sem qualquer prejuizo para o requerente.

De acordo com os dados levantados em cartorio de registro de iméveis na
Zona da Mata de Minas Gerais € possivel observar que, apesar da facilidade e
desburocratizacdo para a concretizacdo do procedimento de usucapido extrajudicial,
o procedimento ainda ndo € realizado nestes cartérios, um pouco em funcédo da
demanda, mas também porque a disposicao legal ainda gera entraves a realizacao
do procedimento.

Observa-se que a efetividade do procedimento ndo € a esperada com a
inovacao legislativa, que permitiu que o procedimento fosse realizado de maneira
administrativa. Segundo Blaskesi (2019), a usucapido extrajudicial ainda nao é
realizada, pois ainda existem muitas duvidas, como o desconhecimento juridico e as
impugnacdes registrais séo fatores determinantes. As dificuldades para a efetivacao
da usucapidao extrajudicial tratam da correta e precisa peticdo, a juntada dos
documentos comprobatérios e o convencimento do registrador, que precisa ter
certeza da adequada aquisicdo originaria da propriedade requerida. (BLASKESI,

2019).
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4.1 PELO VIES DA SOCIEDADE

A usucapido extrajudicial foi introduzida no ordenamento juridico pela
instituicdo da lei n°® 13.105 de 16 de marco de 2015, inaugurando a novo Codigo de
Processo Civil. A usucapido extrajudicial ou cartordria corresponde um novo
procedimento extrajudicial que permite a aquisicdo originaria da propriedade por
meio do procedimento de usucapiao.

Este procedimento amplia o direito de usucapir do cidadao, logo, o direito
nao precisa mais seguir 0 principio de posse, que trata que somente o possuidor do
bem imével pode usucapi-lo. Com o0 novo procedimento, qualquer pessoa tenha
interesse juridico, legitimidade e comprove a posse pode usucapir a propriedade.
Tal instituto permite a desjudicializacdo do procedimento que segundo Costa 0

[...] objetivo primordial o descongestionamento do Poder Judiciario
e, a0 mesmo tempo, a efetivagcéo do direito a aquisi¢do originaria da
propriedade, quando, configurados 0s requisitos constitucionais ou
legais, ndo haja conflito entre os interessados. (COSTA, 2016, p.
147)

Isso possibilitara maior facilidade para que o individuo adquira a posse de
determinado bem. Ha que considerar a importancia da usucapido pela funcao social
da terra. O usucapiendo ao tomar a terra deve torna-la produtiva, fazendo dela sua
morada. Assim aquele que se utiliza do bem de maneira pacifica e mansa ao
contrario do que a abandonou, passa a ter adquirida a propriedade usando-a para
seu bem e de sua familia (COSTA, 2016).

Considere ainda que o registrador € o responsavel pelo procedimento, por
toda a sua conducdo sem a necessidade de qualquer intervencéo judicial. Neste
tipo, ndo ha a coisa julgada, jA que a pertinéncia de consenso entre as partes afasta
qualquer tipo de julgamento para que a posse da propriedade seja dada. O
registrador tem a funcdo de agir seguindo principios da veracidade e da justica,
garantindo seguranca ao procedimento (PAIVA, 2015). De acordo com Paiva (2015,

p. 2)

A caracteristica diferencial desse novo procedimento sera,
entretanto, o da celeridade, sendo possivel estimar que ter& uma
duracao aproximada de 90 a 120 dias, uma vez que se assemelha a
retificagdo consensual prevista nos artigos 212 e 213 da Lei de
Registros Publicos (Lei no 6.015/1973).

A rapidez e dinamicidade do procedimento sdo essenciais para o individuo
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que requer a posse da propriedade. Além disso, 0 usucapiente tera gastos com
honorarios reduzidos, também em funcéo da rapidez do procedimento.

4.2. PELO VIES DO PODER JUDICIARIO

A promulgacéo do novo Cadigo de Processo Civil retirou a acdo de usucapiao
do rito dos procedimentos especiais, sem retirar tal procedimento do referido cédigo.
Pelo novo CPC alguns institutos ficaram expressos ao longo do texto, como a
usucapiao.

No novo CPC estabeleceu mais simploriamente o instituto da usucapido
extrajudicial ou usucapido cartordria, que ja estava previsto em leis anteriores.
Devido ao avanco do Direito Notarial, que tem oferecido a sociedade um servi¢co
rapido e confidvel, a desjudicializacdo da usucapido mostrou-se necessaria para
agilizar os procedimentos e garantir a posse ao usucapiendo (PAIVA, 2015).

A previsdo de reconhecimento extrajudicial da usucapido imobiliaria favorece,
portanto, a desjudicializa¢cdo do procedimento. Assim, notarios e registradores estao
realizando o procedimento de usucapido de maneira extrajudicial sem ser necessario

ingressar com um procedimento judicial. Tal posicionamento € reforcado pelas

palavras de Jo&o Pedro Lamana Paiva

A simplicidade do procedimento facilitara ao possuidor a aquisicéo da
propriedade imobilidria fundada na posse prolongada porque,
representado por advogado e mediante requerimento instruido com
uma ata notarial, planta e memorial descritivo do imével, certidbes
negativas e outros documentos, apresentara o pedido ao registro de
imoveis em cuja circunscricdo esteja localizado o imovel
usucapiendo, onde sera protocolado, autuado e tomadas todas as
providéncias necessarias ao reconhecimento da posse aquisitiva da
propriedade imobiliaria e seu registro em nome do possuidor.
(PAIVA, 2015, p. 1)

Com o novo CPC, no seu artigo 1071 alterou a Lei de Registros Publicos, a
LRP ou lei n° 6.015/73, incluindo a usucapido extrajudicial como uma nova
modalidade de usucapido com o intuito de transmitir o procedimento do Poder

Judiciario para a esfera administrativa:

Art. 1.071. O Capitulo 1l do Titulo V da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 216-A Art. 216-A. Sem prejuizo da via
jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, que sera processado diretamente perante o cartdrio do
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registro de imoveis da comarca em que estiver situado o imével
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por

advogado, instruido com: | — ata notarial lavrada pelo tabelido,
atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias; Il — planta e memorial

descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com
prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imdéveis confinantes; Ill —
certiddées negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do
imovel e do domicilio do requerente; IV — justo titulo ou quaisquer
outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos
e das taxas que incidirem sobre o imével. (BRASIL, 2015, p. 239)

Assim, a acdo de usucapido pode acontecer administrativa ou
extrajudicialmente sem a necessidade de intervencéo estatal para a realizacdo do
procedimento de usucapido, ou seja, 0 usucapiente pode adquirir a posse sem ter
gue ingressar no Poder Judiciario. Isso implica em maior celeridade para o
procedimento tornando-0 menos oneroso, mais seguro e simples. A usucapido
extrajudicial € um procedimento que pode ser aplicado a imdveis rurais e também
urbanos. Nao ha, portanto, nenhum impedimento para que se reconheca
extrajudicialmente a usucapido de imoOveis urbanos ndo regulares. Os imoveis
urbanos que podem ser usucapiados séo as parcelas de loteamentos irregulares. Ja
0s imoveis rurais que podem sofre a usucapido extrajudicial, sdo aqueles cuja area é

inferior & fragcdo minima do parcelamento. Francisco Raymundo informa que

Indisponibilidades, hipotecas, bloqueios de matricula, instituicbes de
bem de familia, penhoras, por exemplo, registrados, inscritos ou
averbados na matricula/transcricdo do imével usucapiendo também
ndo obstam o reconhecimento da usucapido. (RAYMUNDO, 2016,

p- 2)
Tal fato deve-se inclusive a importancia dos servicos notariais e de registro,

gue sao eficientes e adequados. O notario busca as melhores técnicas para atender

eficientemente as partes. Luisa Helena Cardoso Chaves destaca que

[...] os servigos extrajudiciais sdo considerados seguros e, muitas
vezes, o melhor caminho a ser seguido, tendo em vista a rapidez e
economicidade que o servi¢co dispde. Ao contrario do Judiciario, as
serventias extrajudiciais demonstram satisfacdo por atingir o fim
almejado em um curto prazo de tempo. Por esses motivos que
muitos servicos até entdo atribuidos, apenas, ao Poder Judiciario
estdo sendo deslocados para as serventias notariais e de registro.
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(CHAVES, 2010, p. 35)

Além disso, a usucapido extrajudicial tornou-se possivel pela relevancia do
trabalho realizado pelos notarios e registradores que segundo a legislacao vigente
podem formalizar juridicamente a vontade das partes, aléem disso, podem intervir em
atos e negocios juridicos. A atividade dos notérios e registradores configura um
instrumento de fé publica que garante seguranca as relagdes sociais e econémicas.

A desjudicializacdo ganha forca a medida que cresce a demanda por métodos
mais rapidos que tornem os direitos efetivos. E o resultado de inovacBes nos
procedimentos, na estrutura de tribunais ou na criacdo de novos tribunais que

buscam evitar litigios e facilitar a aquisicao de solugbes para os conflitos.
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5. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, chega-se a conclusdo que a usucapiao
extrajudicial, nada mais é uma ferramenta de desjudicializacdo. Embora sua
aplicabilidade esta distinta do que se propfe a alcancar, ja que se depara com
muitas situagdes de conflito.

Adquirir a propriedade de um bem imovel mediante usucapido era possivel,
até 2015, somente pela via judicial. Onde era proposta uma acao judicial, cuja
decisdo cabe ao juiz, sendo, contudo, uma acdo demorada, em funcao dos ritos
formais que revestem tal acdo. Contudo, em 2015 deu-se a promulgacédo do novo
Caddigo de Processo Civil, a partir da Lei n° 13.105, de 13 de marco de 2015, foram
instituidas diversas mudancas na ordem juridica brasileira. Uma dessas mudancas
refere-se a introducdo de um novo procedimento para as a¢gfes de usucapiao.

Esse novo procedimento que foi introduzido pelo novo CPC por meio do artigo
1071 alterou a Lei de Registros Puablicos, a LRP ou lei n° 6.015/73, incluindo a
usucapido extrajudicial como uma nova modalidade de usucapido com o intuito de
transmitir o procedimento do Poder Judiciario para a esfera administrativa. Assim, a
acao de usucapido passou a poder acontecer administrativa ou extrajudicialmente
sem a necessidade de intervencédo judicial. Ou seja, a modalidade de usucapiéo
extrajudicial é realizada em cartorios de registros de imodveis, ndo sendo mais
necessaria ou obrigatéria a propositura de uma acéo judicial para adquirir a posse
de uma determinada propriedade.

Essa importante modificacdo instituida pelo novo Cédigo de Processo Civil
brasileiro, implica em maior celeridade para o procedimento tornando-o menos
oneroso, mais seguro e simples. Além disso, a usucapido extrajudicial tornou-se
possivel pela relevancia do trabalho realizado pelos notarios e registradores que
segundo a legislacdo vigente podem formalizar juridicamente a vontade das partes,
além disso, podem intervir em atos e negaocios juridicos. A atividade dos notarios e
registradores configura um instrumento de fé publica que garante seguranca as
relacdes sociais e econémicas.

A usucapido extrajudicial tem como objeto o bem imovel. Mesmo que outros
direitos reais imobiliarios sejam adquiridos por meio da usucapido, o artigo 216-A
refere-se somente a imovel. Logo, a aquisicdo de outros direitos mediante a
usucapido continuara sendo reconhecida pela via juridica.

Assim, para que a posse represente a aquisicdo por meio da usucapiao, €
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necessario haver relacéo entre possuidor e coisa, que deve se aliar a vontade de ser
dono, ou seja, de ser senhor da coisa. A usucapido extrajudicial € considerada
também como um procedimento administrativo, que € executado nos cartorios, com
a intencdo de acelerar a aquisicdo da posse e, também de descongestionar o
sistema judiciario.

Posto isso, 0 objetivo central da presente pesquisa foi alcangado, na medida
que conclui o avanco legislativo acerca da usucapido que €  considerado
significativo, pois, presume-se a posse e 0 seu reconhecimento por um oficial de
registro de imdveis, porém, para tanto € necessario consenso entre o titular e o
possuidor que devem concordar com a questdo. Além disso, a propositura de uma
acdo de usucapido extrajudicial amplia o direito de usucapir qualquer bem imovel
legitimamente ativo. Tal fato representa um desafogamento para o Poder Judiciaria e
a desjudicializacdo desta acdo, facilitando a aquisicAo de posse sobre uma
propriedade. Assim, garante-se celeridade e seguranca juridica para a sociedade.

Contudo com a facilidade e desburocratizacdo para a concretizacdo do
procedimento da usucapido extrajudicial, sabendo que este procedimento ainda nao
esta sendo realizados pelos cartérios devido a funcdo de demanda a disposicao

legal que gera conflitos.
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