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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar o novo procedimento da usucapiéo
extrajudicial trazida pelo Novo Codigo de Processo Civil e a Lei n° 13.465, de 11 de
julho de 2017. Nestes termos, indaga-se: Quais sdo as mudancas introduzidas no
Novo Codigo de Processo Civil e na Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 acerca da
Usucapido Extrajudicial e o que isso pode acrescentar para as pessoas que buscam
regularizar e adquirir seus imoveis por meio desta forma de aquisicdo? O método de
abordagem utilizado € o dedutivo, visando partir do geral para chegar no tema
proposto. E de fundamental importancia o estudo do tema, visto que a possibilidade
da usucapido poder ser encaminhada nas serventias extrajudiciais e ndo mais
somente na via judicial acarreta mudancgas muito significativas para as pessoas que
optam pelo procedimento por esta forma de aquisicdo, ou ainda, para quem deseja
regularizar os seus imoveis, como a celeridade do procedimento na via
administrativa, 0 custo menos oneroso, entre outras mudang¢as que veremos ao

longo do trabalho.

Palavras-chave: Bens imdveis. Possibilidade. Usucapiao.



ABSTRACT

The present work has to analyze the new procedure of extrajudicial usucapido
brought by the New Code of Civil Process and Law N°. 13,465, of July 11, 2017. In
these terms, we ask: What are the changes introduced in the New Code of Civil
Process and Law No. 13,465, of July 11, 2017 on the extrajudicial usucapiao and
what can this add to the people who seek to regularize and acquire their real estate
through this form of acquisition? The method used is the deductive method, aiming
from the general to arrive at the proposed theme. It is of fundamental importance to
study the theme, since the possibility of the usucapido can be sent in the extrajudicial
services and no longer only on the judicial path entails changes very significant for
the people who opt for the procedure by this form of acquisition, or for those who
wish to regularize their properties, such as the speed of the procedure on the
administrative route the least onerous cost, among other changes that we will see

throughout the work.

Keywords: Possibility. Real Estate. Usucapido.
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CONCLUSAO ...

REFERENCIAS



1 INTRODUCAO

Versa o presente trabalho monografico o estudo acerca da nova possibilidade
da Usucapido nos cartorios extrajudiciais. Busca-se o0 estudo direcionado a
propriedade, haja vista que a usucapido representa uma das formas de sua
aquisicao, discorrendo também acerca do breve historico.

Vamos estudar quais sdo as mudancas introduzidas no Novo Cdédigo de
Processo Civil e na Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 acerca da Usucapido
Extrajudicial e o que isso pode acrescentar para as pessoas que buscam regularizar
e adquirir seus imoveis por meio desta forma de aquisicdo?

Serado analisadas as formas de Usucapido ja existentes no nosso ordenamento
juridico, e também sera analisada a Usucapido Extrajudicial propriamente dita, e as
suas mudancas com a insercédo do Novo Cadigo de Processo Civil e a Lei n°® 13.465,
de 11 de julho de 2017.

Nesse sentido, objetiva-se analisar com uma pesquisa mais aprofundada e
com a ajuda da doutrina acerca do novo procedimento da usucapido extrajudicial
trazida pelo Novo Cdédigo de Processo Civil e a Lei n°® 13.465, de 11 de julho de
2017.

O método utilizado para a concretizacdo da pesquisa € o dedutivo, visando
partir do geral para chegar ao tema proposto. No que diz respeito ao método de
procedimentos serdo utilizados os métodos bibliogréafico e historico.

Muito embora a observacdo do objeto de analise proposta é uma observacao
juridica, em alguns momentos sera necessario recorrer-se a diferentes enfoques
como histérico, filoséfico, dentre outros, para auxiliar na busca de sentido de
algumas expressodes, sem, contudo, perder o enfoque juridico.

No tocante as técnicas de pesquisa, elas estardo resumidas a pesquisa
bibliografica em diversas fontes. Essas, por sua vez, serdo aproveitadas através de
metodologia de procedimento de leitura, exame de jurisprudéncia e fichamentos.

Dessa forma, o presente trabalho de conclusdo de curso foi dividido em trés
capitulos de modo a melhor atender seus objetivos. No primeiro capitulo vamos
estudar sobre a evolucao historica do Direito Real de Propriedade, e definir as suas
diversas formas de aquisicdo da propriedade, enfatizando também o instituto da
Usucapiao.
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No segundo capitulo, vamos fazer uma breve pesquisa acerca das varias
modalidades de Usucapido previstas no Cadigo Civil vigente, bem como em outras
leis existentes no ordenamento juridico.

No terceiro capitulo sera feita uma analise da Usucapido Extrajudicial, enfatizar
detalhadamente acerca da alteracéo trazida pelo Novo Cadigo de Processo Civil e
na Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, que trata da sobre o tema, apontando as
diversas mudancas que a lei trouxe, bem como analisar o seu procedimento e o0 seu
processamento.

Neste ultimo capitulo também serdo demonstrados alguns exemplos dos
passos e dos procedimentos de como proceder junto ao Tabelionato de Notas, bem
como no Registro Imobiliario.

O estudo do tema em comento é de suma importancia para o mundo juridico e
para a sociedade, pois as mudancas trazidas pelo Novo Cédigo de Processo Civil e
pela Lei n® 13.465 impactam diretamente ndo s6 na usucapido, como nas pessoas
gue utilizam essa forma de aquisicdo que sera beneficiada com a celeridade que a

via administrativa pode proporcionar, além de desafogar o judiciario.
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2 DIREITO DE PROPRIEDADE

O estudo da propriedade € um dos assuntos mais importantes no direito das
coisas, envolvendo varios aspectos e influéncias da vida humana (RIZZARDO,
2013).

Segundo Rodrigues (2002, p. 76), a propriedade trata-se:

[...] de um direito real, ou seja, de um direito que recai diretamente sobre a
coisa e que independe, para o0 seu exercicio, de prestacdo de quem quer
gue seja. Ao titular de tal direito, & conferida a prerrogativa de usar, gozar e
dispor da coisa, bem como de reivindica-la de quem quer injustamente a
detenha.

A nocéo do “meu” e do “teu” esta presente em todo o curso da vida humana,
desde o nascimento das manifestacdes da inteligéncia, o que nos faz entender que
o homem, sempre teve, desde sua concepc¢ao, a ideia de adquirir, de ter, de
conquistar e de adonar-se. (RIZZARDO, 2013).

2.1 Breve Historico

E de suma importancia destacar alguns aspectos historicos da propriedade.

Primordialmente, os primitivos se utilizavam da propriedade somente para as
coisas moveis, mais especificamente com objetos pessoais, bem como roupas,
ferramentas de caca e pesca. Nao havia naquela época, o principio da autoridade,
de poder de determinada pessoa, todos viviam em coletividade, pois o solo pertencia
a toda a tribo, a todos os membros da familia, sem distincdo (VENOSA, 2012).

Naqguela época, os seres humanos tinham uma concepcdo de que o0 mais
importante era a luta pela subsisténcia, sendo que sobreviviam os mais fortes. Os
primitivos agiam espontaneamente, ou seja, agiam por impulsos do instinto. Eles
defendiam suas cavernas e grutas, banindo quem néo era bem vindo e buscasse la
seu reflgio. Mais tarde, essa ideia de defesa se estendeu as éreas de vegetacdo em
gue eles encontravam sua comida (RIZZARDO, 2013).

Lembra Aroldo Moreira (1986, pp. 7 e 8, apud RIZZARDO, 2013, p. 171):

Para evitar conflitos com seus vizinhos, os homens delimitavam, com
precisdo, as areas que consideravam suas e as defendiam com risco da
propria vida, exercendo um instinto que existe mesmo nos animais. Vé-se
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ja, na fugacidade de um relance, que a sociedade, ainda que em uma
concepcao rudimentar e amorfa, até onde inerente a natureza humana,
aflorava nos reconditos da histéria como centro de inquietacdo metafisica
do homem, quer por instinto de defesa, quer por imperativo moral, quer
como primeira conquista do trabalho e, consectariamente, como objetivo
econdmico.

Os primitivos formavam grupos, e entdo migravam de um lugar para outro, de
acordo com a sua necessidade de subsisténcia. Depois de algum tempo, os lagos
familiares foram se fortalecendo, e a mée passou a ter prioridade sobre os filhos.
Consolidou-se o matriarcado, que trouxe a nocdo de autoridade e organizacao
dentro do grupo (RIZZARDO, 2013).

Os grupos pequenos foram evoluindo e entdo foram sendo criados grupos
maiores, e a autoridade passou a ser a pessoa mais velha, que representava o
tronco central. Mas, ainda a concepcdo que prevalecia, era a coletividade, ou seja,
0s bens eram de todos os participantes do grupo (RIZZARDO, 2013).

Explica Darcy Bessone (1988, apud RIZZARDO, 2013, p. 171):

Na medida em que foram se constituindo as familias, como unidades sociais
internas do grupo, elas foram localizando-se em certas &areas. O respeito
mutuo destas situa¢cdes levou a concepcao da propriedade familiar, com a
consequente desagregacdo do grupo social, para a formacdo de grupos
menores. Perdurou por muito tempo a propriedade da familia. Com a
evolucéo, foram-se reconhecendo certos direitos as pessoas integrantes do
grupo familiar, como, por exemplo, ao dote e ao peculio castrense. Chegou-
se, através dessas concessdes sucessivas, a propriedade do individuo.

A individualizacdo da propriedade veio acontecendo naturalmente, com a
divisdo dos membros e dos seus grupos, sendo que se consolidou mesmo quando
os individuos comecaram a se fixar definitivamente em lugares determinados
(RIZZARDO, 2013).

Segundo Venosa (2012, p. 158, grifo do autor):

E dificil precisar o momento em que surge, na sociedade romana, a primeira
forma de propriedade territorial. Ndo é muito clara nas fontes a forma de
propriedade comum na primitiva Roma. A nocéo de propriedade imobiliaria
individual, segundo algumas fontes, data da Lei das Xll Tdbuas. Nesse
primeiro periodo do Direito Romano, o individuo recebia uma por¢éo de
terra que devia cultivar, mas uma vez terminada a colheita, a terra voltava a
ser coletiva. Paulatinamente, fixa-se o costume de conceder sempre a
mesma por¢cdo de terra as mesmas pessoas ano apés ano. Ali, o pater
familias instala-se, constroi sua moradia e vive com sua familia e escravos.
Nesse sentido, arraiga-se no espirito romano a propriedade individual e
perpétua.
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No Século | depois de Cristo, a propriedade romana adquiriu o carater de
absoluta. Logo apds, Justiniano unificou os conceitos que falavam sobre a
propriedade privada. A propriedade privada, entdo foi se fortalecendo com a
conquista de novas areas pelos romanos. Foi entdo que comecou a distribuicdo de
terras aos guerreiros que escolhiam as areas de melhor qualidade (RIZZARDO,
2013).

Ao longo da histéria, depois da expansdo do Império Romano, a formacédo de
propriedades privadas maiores se intensificou, trazendo consigo a isencédo de
impostos, que era oferecida em favor da Igreja, dos nobres e dos donos de grandes
fortunas (RIZZARDO, 2013).

Ja na ldade Média, os bens foram se concentrando nas maos de poucas
pessoas, com isso, formou-se o regime feudal. O restante precisava cultivar as
terras, para entdo receber em troca alimentos para sua subsisténcia (RIZZARDO,
2013).

Em seguida, com a Revolugcédo Francesa, nasceu o principio que conceituou a
propriedade privada como invioldvel e sagrada. Tal principio foi introduzido ao
Cdédigo de Napoledo, na qual a propriedade imobiliaria foi o principal ponto, sendo
gue o mesmo recebeu o apelido de ‘Cédigo da Propriedade’ (RIZZARDO, 2013).

O direito a propriedade esta reconhecido na Constituicdo Federal
(BRASIL, 1988, <http://www.planalto.com.br>) como um direito fundamental,

disposto em seu artigo 5°, caput, e também no inciso XXII:

Art. 5°. Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, & igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

EI(S(]II - € garantido o direito de propriedade.

Segundo Rabelo (2011, <http://www.jurisway.org.br>), hoje em dia, é dificil
explicar com precisdo qual foi o0 momente certo que surgiu a ideia do direito a
propriedade, haja vista ser uma instituicAo antiga. Sabemos que as leis que
regulamentavam naquela época, eram bem distintas das leis que estdo em vigor
hoje, tendo em vista que a propriedade privada frizava a ideia de religido,
diferentemente dos dias de hoje, quando temos leis para fundamentar e

regulamentar.
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2.2 Formas de Aquisi¢cado da Propriedade Imével

Vamos analisar a seguir as formas de aquisicdo da propriedade imovel.

2.2.1 Aquisicao originéria e derivada

Existem duas formas de aquisicdo da propriedade, quanto a sua origem: a
originéria e a derivada.

A aquisi¢do originaria nasce sem ter nenhum vinculo com o passado. N&o
existe relacdo juridica entre adquirente e antecessor sujeito titular da propriedade.
Aqui, ndo existe transmissdo do bem de uma pessoa para a outra. O adquirente
torna sua a coisa, sem que este tenha sido transmitido por alguém (RIZZARDO,
2013).

Temos como exemplos de aquisi¢ao originaria a acessao e a usucapiao.

Ja a aquisicao derivada se da pela transmissao. A propriedade passa a ser de
uma nova pessoa em razado de um contrato, sendo que a mesma se da pela tradicédo
ou transmisséo imobilidria. Aqui temos uma relagéo juridica bilateral (RIZZARDO,
2013).

Ressalta Gomes (1975, apud RIZZARDO, 2013, p. 261, grifo do autor):

A importancia da divisdo reside nos efeitos que se produzem conforme o
modo de aquisicdo seja originario ou derivado. Sendo a propriedade
adquirida por modo originario, incorpora-se ao patriménio do adquirente em
toda a sua plenitude, tal como a estabelece a vontade do adquirente. Se o
modo de aquisicdo € derivado, transfere-se com os mesmos atributos,
restricdes e qualidades que possuia no patriménio do transmitente, segundo
conhecida parémia: nemo plus juris transferre ad alium potest quam ipse
habet. E que a aquisicdo derivada se condiciona & do predecessor,
adquirindo o novo proprietario o direito que tinha e lhe transmitiu o
proprietario antigo.

Na aquisicao derivada temos um vinculo entre duas pessoas, ou seja, 0 antigo
titular da coisa e o adquirente. A relacéo pode ser inter vivos, quando a transmisséo
€ entre pessoas vivas, através de contrato, por exemplo, ou causa mortis, quando &
adquirida atraves do direito sucessorio (RIZZARDO, 2013).
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2.2.2 Da aquisicao por Acesséao

A aquisicado por Acessao € um modo originario e esta prevista no Caédigo Civil
Brasileiro, nos artigos 1.248 a 1.259. Temos, dentro do termo acessao, varias
formas de aquisicao da propriedade.

A Acessdo € quando ocorre o aumento do volume ou do preco do bem
principal, em razdo de elemento externo. E quando alguma coisa se une ao bem,
tornando-se propriedade do dono do mesmo. Pode ser também considerada como
acessao a construgdo de uma benfeitoria, que mesmo ndo aumentando o volume,
lhe aumenta o valor (RODRIGUES, 2002).

A aquisicdo da Acessao pode se dar de modo natural, assim como também de
modo artificial, ou seja, pode ocorrer por obra da natureza, ou por meio de
intervencdo do homem. Temos a unido de um bem ao outro (RIZZARDO, 2013).

Rizzardo (2013, p. 361) nos ensina que:

As acessdes ocorrem de dois modos. Ou elas nascem e se formam de
dentro do bem para fora. Provém da coisa. S&o produzidas por ela. E o
caso dos frutos de uma arvore. O bem produz riguezas em proveito do
proprietario. Ou costuma-se dizer que podem aparecer de fora, para serem
acrescidas ao bem. Emanam de uma forca externa, em proveito da
propriedade mdvel ou imdvel, como na situacdo da constru¢do de um
prédio, do cultivo de uma &rea de terras.

Nesta mesma ideia, Rizzardo (2013, p. 361) ainda nos explica:

O fundamento da acessao pertencer ao bem principal esta na regra de que
0 acessorio segue o principal, especialmente naquela que se origina de uma
forca interna, por muitos denominada acesséo discreta. Quando a segunda
espécie, chamada de “acessao continua”, o fundamento situa-se em duas
considerag6es, sendo uma de indole pratica e outra de cunho racional ou
juridico [...]

Sdo elencados no artigo 1.248 do Cadigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.com.br>), cinco formas de aquisicAo de bens imoQveis por

acessao: pela formacéao de ilhas, por aluvido, por avulséo, por abandono de alveo e

pelas plantacdes ou construcdes.
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2.2.2.1 Acesséo por formacéao de ilhas

A acessdo por formacdo de ilhas esta disposta no Cddigo Civil Brasileiro

(BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>) no artigo 1.249 e seus incisos:

Art. 1.249. As ilhas que se formarem em correntes comuns ou particulares
pertencem aos proprietarios ribeirinhos fronteiros, observadas as regras
seguintes:

| - as que se formarem no meio do rio consideram-se acréscimos
sobrevindos aos terrenos ribeirinhos fronteiros de ambas as margens, na
proporcao de suas testadas, até a linha que dividir o 4lveo em duas partes
iguais;

Il - as que se formarem entre a referida linha e uma das margens
consideram-se acréscimos aos terrenos ribeirinhos fronteiros desse mesmo
lado;

Il - as que se formarem pelo desdobramento de um novo braco do rio
continuam a pertencer aos proprietarios dos terrenos a custa dos quais se
constituiram.

E quando ocorre a formac&o de ilhas, ou seja, uma porcdo de terras cercada
por todos os lados de agua, que surgem no leito de um rio, navegavel ou ndo, no
mar e em lagos. Pode ocorrer quando baixa o nivel da agua do rio ou lago, e entédo
surgem os aglomerados de terra, que antes estavam cobertos de agua, formando as
ilhas. Também s&o causas de formacdo os movimentos sismicos, acumulacdes de
areia, cascalho, terra e outros tipos de materiais (RIZZARDO, 2013).

Quando a ilha se forma no mar, o dominio serd em favor do pais que tem o
dominio das aguas onde a ilha se formou, ja no caso da formacéo da ilha em alto
mar, o dominio sera do primeiro pais a ocupa-la, constituindo o principio do direito
internacional publico (RIZZARDO, 2013).

2.2.2.2 Acesséo por formacgéao de aluviao

E quando ocorre o acréscimo natural que o rio anexa vagarosamente as
margens, que se torna impossivel precisar, num determinado momento, a
guantidade ja acrescida (RODRIGUES, 2002).

Na redacdo do Artigo 1.250 do Codigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002,

<http://www.planalto.com.br>):

Art. 1.250. Os acréscimos formados, sucessiva e imperceptivelmente, por
depdsitos e aterros naturais ao longo das margens das correntes, ou pelo
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desvio das aguas destas, pertencem aos donos dos terrenos marginais,
sem indenizagéo.

Paragrafo Unico. O terreno aluvial, que se formar em frente de prédios de
proprietarios diferentes, dividir-se-a entre eles, na proporcdo da testada de
cada um sobre a antiga margem.

Caso ocorra a formacdo de terrenos aluviais em frente a prédios de
proprietarios diferentes, sera feita a divisédo entre eles, de igual testada de cada um
sobre a antiga margem, conforme disposto no paragrafo Unico do artigo 1.250, do
Cadigo Civil Brasileiro (RIZZARDO, 2013).

Aqui, também segue a regra de que o acessoério segue o principal, entdo, os
acréscimos que se formam naturalmente, seja por depdsitos ou aterros naturais, ou
ainda, pelo desvio das aguas dos rios, mesmo que navegaveis vao pertencer aos
donos dos terrenos marginais (RODRIGUES, 2002).

2.2.2.3 Acesséo por formagé&o de avulsao

A formacdo de acessao através da avulsdo se da quando uma forca natural
violenta destaca uma porcao de terras consideravel e reconhecivel de um prédio, e
acaba juntando-se a outro, conforme esta disposto no artigo 19, caput do Cdodigo de
Aguas (BRASIL, 1934, <http://www.planalto.com.br>).

O Cadigo Civil (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>) também nos traz

0 conceito, em seu artigo 1.251:

Art. 1.251. Quando, por forca natural violenta, uma porcdo de terra se
destacar de um prédio e se juntar a outro, o dono deste adquirira a
propriedade do acréscimo, se indenizar o dono do primeiro ou, sem
indenizacéo, se, em um ano, ninguém houver reclamado.

Paragrafo Unico. Recusando-se ao pagamento de indenizacédo, o dono do
prédio a que se juntou a por¢ao de terra devera aquiescer a que se remova
a parte acrescida.

O dono do prédio que recebeu a parte acrescida, pode escolher entre remover
do seu imoOvel a porgcdo de terra ou ainda, de indenizar o dono do primeiro, lhe
efetuando o pagamento do valor que corresponde a fracdo que foi anexada
(RIZZARDO, 2013).

O artigo 20 do Codigo de Aguas (BRASIL, 1934, <http://www.planalto.com.br>)
nos traz também o prazo decadencial de um ano, para que o proprietario do primeiro

prédio faca a reclamacéo. Caso isso nao ocorra, a por¢cao de terras sera incorporada



18

definitivamente ao prédio acrescido, e 0 antigo dono perdera o direito de reclamacéo
e indenizacao (RIZZARDO, 2013).

2.2.2.4 Acesséo por abandono de alveo

Considera-se alveo o leito ou canal das aguas, ou seja, o lugar que a agua
corre entre as duas margens.
O artigo 10 do Codigo de Aguas (BRASIL, 1934, <http://www.planalto.com.br>)

nos traz que:

Art. 10. O alveo sera publico de uso comum, ou dominical, conforme a
propriedade das respectivas aguas; e serd particular no caso das aguas
comuns ou das aguas particulares.

8§ 1° Na hipdtese de uma corrente que sirva de divisa entre diversos
proprietarios, o direito de cada um deles se estende a todo o comprimento
de sua testada até a linha que divide o alveo ao meio.

§ 2° Na hipétese de um lago ou lagoa nas mesmas condi¢des, o direito de
cada proprietario estender-se-a desde a margem até a linha ou ponto mais
conveniente para divisdo equitativa das aguas, na extensao da testada de
cada quinhoeiro, linha ou ponto locados, de preferéncia, segundo o préprio
uso dos ribeirinhos.

O alveo abandonado pertencera aos ribeirinhos das duas margens, e também
ndo havera indenizacdo para os donos dos terrenos por ondre as aguas abrirem
novos caminhos. Porém, caso a corrente se deu por utilidade publica, o dono do
prédio que ocupara o novo alveo sera indenizado, assim como também o éalveo

abandonado passa a pertencer ao expropriante (RIZZARDO, 2013).

2.2.2.5 Acesséo de construcdes e plantacdes no imovel

O artigo 1.253 do Codigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.com.br>) prevé que “toda construcdo ou plantacao existente em
um terreno presume-se feita pelo proprietario e a sua custa, até que se prove o
contrario”. Aplica-se aqui o principio de que o acesorio seguira o principal. A coisa
adere ao imével que recebe o respectivo incremento, dado que ndo podera mais se
destacar sem dano ou perda.

Para n&o confundir, a casa construida com o intuito de obra nova, diferente, se
configura acessao, ja os embelezamentos, as melhorias que se constroi na casa,
sao consideradas benfeitorias (RIZZARDO, 2013).
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2.2.3 Aquisicao pelo registro do titulo

Uma das formas de aquisicdo da propriedade imovel é através do registro
imobiliario, ndo bastanto somente o contrato de compra e vendo, haja vista que este
somente cria direitos e obrigacoes.

Para tanto, o registro do titulo imobiliario € fundamental para que haja a
publicidade do ato, e a sociedade possa identificar o titular do dominio, conferindo a
este direitos e deveres.

Conforme disposto no artigo 1.246 do Cdédigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.com.br>), a propriedade considera-se adquirida na data da
apresentacao do titulo ao registro, mesmo que decorra certo tempo entre a
prenotacdo e o registro. Vale destacar que antes do efetivo registro do titulo, existe
apenas mero direito pessoal.

Venosa (2012, p. 183, grifo do autor) nos ensina:

Os principios fundamentais que regem o Registro Imobilidrio sdo os da
publicidade, conservacdo e responsalbilidade dos oficiais de registro. Pelo
atos registrarios, seus assentos sdo de acesso a qualquer interessado. A
conservagdo permite o arquivo permanente do historico imobiliario. Pelo
principio da responsabilidade, os oficiais respondem pelos prejuizos
causados por culpa ou dolo, pessoalmente ou por seus prepostos.

Vale ressaltarmos o principio da veracidade e da fé publica do registrador, que
é fundamental para o registro, pois ela confirma a certeza e a verdade dos fatos.
Inexistindo fé publica do registrador, pode acarretar a inseguranca juridica, tanto
para as partes envolvidas como também para outros interessados (VENOSA, 2012).

O principio da continuidade nos traz a ideia de organizacdo, ou seja, O
transmitente deve ter a matricula do imével registrada em seu home, caso contrario,
o oficial devera exigir o registro do titulo anterior, para entdo dar continuidade ao
registro, conforme descrito no artigo 195 da Lei dos Registros Publicos (BRASIL,
1973, <http://www.planalto.com.br>). Nesse sentido, a matricula do imovel deve ter
toda a vida juridica daguele bem, tanto os registros como as averbacdes.

O autor Afranio de Carvalho nos explica sobre o principio da prioridade objetiva
“num concurso de direitos reais sobre um imével, estes ndo ocupam todos 0 mesmo
posto, mas se graduam ou classificam por uma relacéo de precedéncia fundada na

ordem cronoldgica do seu aparecimento” (1982, apud RIZZARDO, 2013, p. 324).
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No principio da legalidade, o oficial devera atender os requisitos expostos na

lei, sendo que ele deve examinar quanto a validade do titulo. Isto quer dizer que o

registrador deve atuar dentro do ambito normativo, nem mais, nem menos.
(PENTEADO, 2012)

Penteado (2012, p. 336, grifo do autor) nos traz sobre o principio da

disponibilidade, isto é, quando um determinado direito pode ser objeto de

transferéncia:

N&o pode dispor aquele que ndo esta legitimado para tanto. Existe um
conceito que € de legitimacao negocial para dispor, ou seja, a possibilidade
concreta de tornar um bem objeto de direito de propriedade lato sensu de
outro sujeito de direitos. Esta legitimado quem goza do poder de disposigao
e ndo € onerado por fatores que impegam seu exercicio eficaz, como a
cldusula de inalienabilidade.

No principio da unitariedade temos a concepcdo de que cada matricula deve
ter somente um imoével como objeto, e da mesma forma, cada imdvel deve ter
somente uma matricula (RIZZARDO, 2013).

E por dltimo, e ndo menos importante, o principio da identificacdo, que é a
indicacdo das caracteristicas do imével, tais como as confrontacdes, localizacao,
area e denominacdo, bem como numero e designacdo cadastral, se houver
(RIZZARDO, 2013).

Conforme exposto no 82° do artigo 1.245 do Cddigo Civil Brasileiro
(BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>):

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

§ 2° Enquanto ndo se promover, por meio de agao propria, a decretagdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imével.

Temos dentro do direito imobiliario, uma presuncao relativa (juris tantum) de
titularidade do direito real, ou seja, ndo gera presuncao absoluta (jure et jure) de
dominio, pois admite prova em contrario.

2.2.4 Aquisicao por Usucapiéo

Uma das formas de aquisicdo da propriedade mais conhecidas é a usucapiao,
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tendo como principais requisitos a sua posse mansa e pacifica, sem interrupcéo e
nem oposicgao, por certo lapso de tempo fixado em lei (CARNACCHIONI, 2014).
E através da usucapidio que a posse da coisa se transforma em direito, ou seja,

0 posseiro do bem se torna o proprietario. Para Chalhub (2014, p. 80):

A usucapido privilegia a utilizacdo da coisa, em face da inércia do titular do
direito de propriedade. Seu fundamento é objeto de duas teorias: a teoria
subjetiva e a teoria objetiva. Para os subjetivistas, a usucapido encontra
justificativa no abandono da coisa pelo antigo titular, que poderia ser
considerado uma renlncia presumida; para os adeptos da teoria objetiva, a
usucapido tem fundamento na seguranca juridica e na paz social, fundada
no efetivo aproveitamento econdmico da coisa. Contemporaneamente, a
exigéncia de cumprimento da funcao social da propriedade privilegia aquele
gue da utilidade a coisa, nela empregando seu trabalho, reconhecendo a
usucapido como um prémio ao trabalho.

Temos a usucapido como uma forma originaria de aquisicdo da propriedade,
pois ela ndo depende da relacao juridica do adquirente e do antigo proprietario do
imovel. Porém essa classificacdo é bastante discutida entre os doutrinadores, haja
vista que alguns a classificam como forma derivada de aquisi¢cdo, ja que para eles
existe uma relacdo com o antigo proprietario, que era dono titular do direito
(CHALHUB, 2014).

Rodrigues (2002, p. 108) nos ensina:

[...] através da usucapido, o legislador permite que determinada situagéo de
fato, que, sem ser molestada, alongou-se por um intervalo de tempo
determinado na lei, transforme-se em uma situacdo de direito. Assim, se o
possuidor, sem ser molestado em sua posse (que por isso € mansa e
pacifica), exerce sobre a coisa os poderes inerentes ao dominio por certo
lapso de tempo, permite-lhe a lei obter declaracéo judicial capaz de conferir-
Ihe o dominio, depois da respectiva transcri¢ao.

A usucapido € como se fosse uma espécie de prémio para quem ocupa a terra
e cuida da mesma, produzindo frutos e atingindo a fungédo social. E entdo, quem
deixa sua terra abandonada e ndo a usa de maneira correta, esta deixando de
atender a esse interesse social (RODRIGUES, 2002).

Para aquisicéo da propriedade através da usucapiao, € preciso observar alguns
requisitos, tais como os de natureza pessoal, que dizem respeito a legitimacao que o
possuidor precisa ter para adquirir o dominio da propriedade; os de natureza real
gue se referem ao objeto a ser usucapido; e também os de natureza formal, que

correspondem ao tempo e a posse (CHALHUB, 2014).
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Um dos requisitos mais importantes na usucapido é a posse. O posseiro deve
exercé-la como se o bem fosse seu, com o desejo de que esse bem seja seu, sendo
que ela deve ser continua e pacifica em todo o tempo.

De acordo com Chalhub (2014, p. 82, grifo do autor):

Para tornar-se titular de direito de propriedade mediante usucapido, o
possuidor deve exercer a posse com animus domini, isto €, com a vontade
de possuir como se fosse dono. Disso decorre que estdo excluidos aqueles
gue exercem a posse em razdo de uma relacéo de dependéncia, como é o
caso dos empregados, assim como aqueles que a exercem
temporariamente, em fungédo de alguma obrigacdo ou direito, como sdo os
casos do locatario, usufrutuario, devedor fiduciante, credor pignoraticio, pois
a posse destes jamais pode ser considerada como a do proprietario.

A posse indispensavelmente deve ser também mansa e pacifica, isto quer dizer
que nao pode ter havido oposi¢do fundamentada, tanto do proprietario real quanto
de terceiros, pois isso impede o possuidor de exercer o poder sobre o imével
(CHALHUB, 2014).

Conforme o artigo 1.243 do Caodigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002,

<http://www.planalto.com.br>):

Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos
artigos antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores
(art. 1.207), contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos casos do
art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.

E admitido sucessdo na posse, ou seja, ela pode ser transmitida através da
causa mortis, sendo que o herdeiro acrescenta a sua, o tempo de posse do de cujus
(VENOSA, 2012).

A usucapiao imobiliaria compreende trés espécies. A primeira € a usucapiao
extraordinaria, e esta exposta no artigo 1.238 do Codigo Civil Brasileiro. Suas
principais caracteristicas sdo que para esta forma de aquisicdo, o possuidor nédo
precisa ter justo titulo e nem boa-fé, sendo suficiente somente a posse pacifica e
continua; o prazo desta espécie para os bens imodveis € de 15 anos, sendo que esse
prazo pode ser reduzido pela metade caso o posseiro comprovar a fungao social, ou
seja, que estabeleceu moradia, ou realizou obras ou ainda, que estad produzindo
nesse imével (CHALHUB, 2014).

A usucapido ordinaria esta elencada no caput do artigo 1.242 do Caodigo Civil

Brasileiro, e classifica-se pela necessidade da comprovacao do justo titulo e da boa-
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fé, devendo demonstrar também a posse pacifica e continua do imovel; o prazo aqui
€ de 10 anos, mas também poderé ser reduzido pela metade caso comprovada a
funcao social da propriedade (CHALHUB, 2014).

E por fim temos a usucapido especial, que de uma maneira geral, esta
destinada aqueles imdveis que propiciam domicilio das familias e do possuidor, e
também para os imoOveis que oferecam uma maneira se sustento e sobrevivéncia
para as familias e o possuidor (CHALHUB, 2014).

2.2.5 Aquisicao pelo direito hereditario

A transmissédo da propriedade do imovel pelo direito hereditario tem como fato
gerador a morte do proprietario, que é o autor da herancga, sendo considerada como
uma das formas de aquisi¢éo a abertura da sucesséao (RIZZARDO, 2013).

De acordo com Venosa (2012, p. 221, grifo do autor):

[...] com a morte da-se a abertura da sucessdo, com a transmissao
imediata, ipso iure, dos bens do morto aos herdeiros legitimos e
testamentarios. A relagdo de herdeiros legitimos é a estabelecida em lei,
segundo a ordem de vocacdo hereditaria (art. 1.829). Herdeiros
testamentarios sdo o0s aquinhoados em testamento com fracdo da
universalidade que constitui a heranga. Ndo se confundem com os
legatarios que recebem, por testamento, bem certo e individualizado do
testador e necessitam pedir 0 bem legado; ndo o recebem t&o logo ocorra a
morte, como os herdeiros.

No artigo 1.784 do Cdbdigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.com.br>) temos o principio da saisine, que diz que a heranca se
transmite logo apos o falecimento do de cujus, sem que exista intervalo de tempo.

A aceitagdo da heranca pode ocorrer de forma tacita ou expressa, bem como
ninguém pode ser herdeiro contra sua vontade, podendo, caso queira, renunciar
expressamente a heranca, porém ela retroagird a data do falecimento (VENOSA,
2012).

O autor ressalta ainda que “a posse e a propriedade recebidas pelos herdeiros
mantém, como acentuamos, a mesma natureza juridica e caracteristicas da mesma
forma que exercidas pelo morto” (VENOSA, 2012, p. 221).

No proximo capitulo, vamos concentrar nosso estudo acerca da forma
originaria da aquisicdo de propriedade, especificamente as modalidades de

usucapido existententes no nosso ordenamento juridico.
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3 A USUCAPIAO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

Para compreensao desse instituto, se faz necessario analisar brevemente a
sua evolucdo histérica, bem como a suas modalidades dentro do ordenamento

juridico brasileiro.

3.1 Breve historico

A Usucapido é um modo originario de aquisi¢cdo da propriedade, que se adquire
através da posse prolongada e ininterrupta da coisa movel ou imével, pelo prazo
legal e requisitos estabelecidos em lei.

A denominacdo vem do latim: usu, que significa “pelo uso” e capere, que quer
dizer “tomar”, formando ent&o a expressao “tomar pelo uso” (RIZZARDO, 2014).

A Usucapido vem do Direito Romano, e foi com a Lei das Xl Tabuas que os
Romanos comecaram a adquirir a propriedade através da posse. Na época, 0 prazo
estabelecido era de 01 (um) ano para bens moéveis, e 02 (dois) anos para bens
imoveis. Vale ressaltar que esse modo de aquisicdo era reservado somente para as
propriedades quiritarias, ou seja, para as que pertenciam aos cidaddos romanos
(RIZZARDO, 2014).

Ressalta ainda Nunes (2000, p.14, grifo do autor):

Justiniano fundiu num s instituto o usucapido primitivo, e a prescricdo de
longo tempo, denominando-lhe usucapio; estendeu-o0 aos estrangeiros e
aos bens provinciais. Determinou que o usucapido dos imdveis se operasse
em dez anos entre 0s presentes, €, em vinte anos, entre ausentes; que o
dos moveis se verificasse em trés anos. Criou, ainda, a prescricao
extraordinaria praescriptio longissimi temporis, que se consumava em trinta
e quarenta anos; de trinta para os méveis e imoveis em geral; de quarenta
para os bens do Estado, ou do Imperador (a principio imprescritiveis), os da
Igreja e lugares veneraveis.

O que podemos frisar aqui € que desde 0s tempos mais remotos da nossa
civilizacdo, a usucapiao sempre foi reconhecida como o direito a titularidade da
posse ininterrupta depois de um determinado tempo pré estabelecido (RIZZARDO,
2014).

A partir de 528 depois de Cristo Justiniano aboliu as diferencas que existiam
entre a propriedade civil e a pretoriana (peregrinos), e uniformizou esses dois

institutos dentro da usucapido, e a partir dai o possuidor peregrino passou a adquirir
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a propriedade imével através da acao passivel da usucapido ap6s o decurso do
tempo (FARIAS; ROSENVALD, 2009).

A Constituicdo Federal de 1934 trouxe em sua redacéao, e introduziu no No0sso
ordenamento juridico a modalidade de usucapido pro labore, que veio inserida
também na Constituicdo Federal de 1937 e na de 1946, porém restou omissa na
Constituicdo Federal de 1967 (NUNES, 2000).

A Carta Magna vigente traz em sua redacéo, a usucapiao urbana (Artigo 183) e
a usucapiao rural (Artigo 191) (NUNES, 2000).

No direito brasileiro temos quatro modalidades basicas de usucapido, sendo
que duas delas estdo reguladas pelo Cédigo Civil de 2002: usucapido ordinario e
extraordinario, vale lembrar que essas duas modalidades de usucapido ja estavam
previstas no Cadigo Civil de 1916 (RIZZARDO, 2014).

A terceira espécie de usucapido, denominada de usucapido rural especial é
regulamentada atualmente pela Lei n° 6.969 de 1981 e pelo artigo 191 da
Constituicao Federal (RIZZARDO, 2014).

A Ultima modalidade esta disposta no Artigo 183 da Constituicdo Federal e
também é regulada pelo Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257 de 2001, e chama-se
usucapidao especial urbano (RIZZARDO, 2014).

O instituto da Usucapido esta perfeitamente conceituado nas palavras de

Rizzardo (2014, p. 270, grifo do autor), que a conceitua como:

[...] um modo originério de aquisicdo, pelo qual a pessoa que exerce a
posse em um imovel, por certo prazo previsto em lei, adquire-lhe o dominio,
desde que sua posse tenha satisfeito certos requisitos, ou seja, revele que
sempre foi pacifica, mansa e ininterrupta, sem oposi¢ao alguma do titular do
dominio e com o animus domini.

Nessa ideia, para que se utilize alguma das modalidades de Usucapido é
necessario observar alguns requisitos minimos, os quais podemos classificar como:
pessoais, reais e formais. O primeiro é em relagdo a pessoa que detém a posse e
quer adquirir o mével ou imével através da Usucapido, assim como também do
proprietario que ir4 perdé-lo. O segundo refere-se as coisas moveis ou iméveis que
sdo suscetiveis de serem usucapidas. E por fim, o terceiro compreende alguns
elementos caracteristicos de cada modalidade, ou seja, a posse, o lapso temporal e

o animus domini, que sdo condicdes comuns a todas as modalidades de Usucapiao,
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e 0 justo titulo e a boa-fé, que sdo condi¢cdes especiais de algumas modalidades
especificas (GOMES, 2012).

E importante destacar os requisitos formais. A posse deve ser mansa e
pacifica, ou seja, exercida sem oposi¢ao. O possuidor da coisa deve se comportar
como se fosse o verdadeiro dono, e ainda essa posse deve ser continua e
ininterrupta (GOMES, 2012).

No requisito lapso temporal vem a ideia de prazo, o que pode mudar de acordo
com a modalidade exercida. JA nos requisitos que sdo comuns, cOmo a posse, 0
possuidor deve exercé-la com animus domini, ou seja, com animo de dono, sendo
excluidos neste caso aqueles que exercem a posse direta temporariamente, por
obrigacéo ou forca do direito (GOMES, 2012).

Sobre o tempo do exercicio da posse, a doutrina tem admitido que seja ele
considerando, mesmo depois de ajuizada demanda para o reconhecimento do
dominio, desde que ndo haja ma-fé, conforme o Enunciado n° 497 do CJF: “O prazo,
na acdo de usucapido, pode ser completado no curso do processo, ressalvadas as
hipéteses de ma-fé processual do autor”. (CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL,
<http://www.cjf.jus.br>)

Aplicam-se a usucapido as causas obstativas, suspensivas e interruptivas do
prazo da prescricdo extintiva. Assim, ndo opera usucapiao: entre conjuges, durante o
casamento; entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar, contra
absolutamente incapazes.

Algumas modalidades de usucapido existentes em nosso ordenamento juridico
exigem requisitos formais especiais, sendo eles o justo titulo, e a boa-fé, que
caminham lado a lado. O justo titulo esta descrito no Artigo 1.201 do Cédigo Civil, e
significa dizer que para a transmissao do dominio e a posse, nédo deve existir vicio
ou obstaculo que Ihe impeca a aquisicdo da coisa, ou seja, € um estado subjetivo de
ignorancia do possuidor (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>).

A respeito do justo titulo, nos ensinam Farias e Rosenvald (2008, p. 277):

[...] o instrumento que conduz o possuidor a iludir-se, por acreditar que ele
Ihe outorga a condigdo de proprietério. Trata-se de um titulo que, em tese,

apresenta-se como um instrumento formalmente idéneo a transferir a
propriedade, malgrado apresente um defeito que impeca a sua aquisigao.

O justo titulo e a boa-fé estao intimamente ligados, haja vista que o justo titulo
se torna solido na boa-fé. Aquele possuidor que, tentar adquirir a coisa de forma
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violenta, clandestina ou precaria, ndo possui justo titulo. O documento que,
comprova a transferéncia da propriedade, tem justo titulo, sendo que cabe ao
impugnante comprovar a ma-fé, pois a boa fé se presume (VENOSA, 2008).

Outra consideracdo importante diz respeito a ndo incidéncia da regra de
transicéo prevista no artigo 2.028 do Caodigo Civil (serdo os da lei anterior os prazos
quando reduzidos pela lei nova) no que toca a usucapido extraordinaria e a
usucapido ordinaria, conforme o Enunciado n° 564 do Conselho da Justica Federal
(CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, <http://www.cjf.jus.br>):

Enunciado n° 564 do CJF. As normas relativas a usucapidao extraordindria
(art. 1.238, caput, CC) e a usucapido ordinéria (art. 1.242, caput, CC), por
estabelecerem reducdo de prazo em beneficio do possuidor, tém aplicacdo
imediata, ndo incidindo o disposto no art. 2.028 do Caddigo Civil.

A seguir tratamos das espécies possiveis de usucapido no ordenamento

juridico vigente.

3.2 Das modalidades de usucapiao

Vamos estudar agora as modalidades de usucapido existentes no nosso
ordenamento juridico brasileiro, esclarecendo os requisitos formais dentro de cada
uma delas. Quais sejam: a usucapido extraordinaria, a usucapido ordinaria, a
usucapido especial rural, a usucapido especial urbana, a usucapido especial urbana
coletiva, a usucapido familiar, a usucapido indigena e a usucapido administrativa
instituida pela Lei n°® 11.977/09.

3.2.1 Da usucapido extraordinéria

A usucapido extraordinaria esta disposta no Artigo 1.238 do Caddigo Civil
vigente (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>):

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposicao,
possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o
declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartorio de
Registro de Imdveis.

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos
se o possuidor houver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo.
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Entdo, para que o possuidor adquira o imével, ele deve possui-lo como se dono
fosse, pelo prazo ininterrupto de quinze anos, independente de justo titulo e boa-fé.
Sendo que esse prazo podera reduzir para dez anos, caso o possuidor tenha
estabelecido moradia ou realizado obras no imdével (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.com.br>).

Nesta modalidade, a posse é um dos requisitos mais importantes que ensejam
a usucapidao. Assim, o possuidor do imoével deve exercer a posse com animus
domini, ou seja, ele deve ter a coisa para si, devendo exercé-la em seu nome proprio
ou pessoal, como se dono fosse (RIZZARDO, 2014).

A posse deve ser justa ou sem oposicdo, ou seja, ndo pode ser violenta,
clandestina ou precaria, conforme disposto no Artigo 1.200 do Cdédigo Civil vigente.
Podemos dizer entdo que a posse sera injusta se vier revestida de algum desses
vicios (RIZZARDO).

Vale ressaltar também a continuidade da posse, ou seja, a posse deve ser
continua, sendo que deve ser exercida pacifica e incontestadamente durante o lapso
temporal previsto na lei (RIZZARDO, 2014).

O documento valido para o devido registro do imdével junto ao Registro
Imobiliario sera a sentenca, da mesma forma que ocorre com 0s demais titulos de
aguisicao da propriedade (RIZZARDO, 2014).

O paragrafo unico do artigo 1.242 do Cddigo Civil vigente deixa claro essa
finalidade: “A declaracdo obtida na forma deste artigo constituira titulo habil para o
registro no Cartério de Registro de Imoveis”. O caput do mesmo artigo garante ao
possuidor requerer a usucapido da propriedade imovel, mediante declaracgéo:
“Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapiao,

a propriedade imével” (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>).

3.2.2 Da usucapido ordinaria

A usucapido ordinaria esta prevista no artigo 1.242, do Codigo Civil vigente, e
tem a seguinte redagao: “Adquire também a propriedade do imovel aquele que,
continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos”. No
paragrafo Unico do mesmo artigo referido acima, temos o lapso prescricional

reduzido a metade, ou seja, de cinco anos para o0 imovel que foi adquirido
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onerosamente, com base no registro em cartdrio, cancelada posteriormente, mas
que os possuidores tiverem fixado residéncia, ou realizado investimentos de
interesse econdmico e social (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>).

Podemos notar que uma das diferencas entre a usucapiao extraordinaria e a
ordinaria, € que, na modalidade ordinéria, a posse do imdvel deve ser exercida com
justo titulo e boa-fé (RIZZARDO, 2014).

Na usucapido ordinaria, um dos requisitos estabelecidos € que o0 objeto seja
habil. Em regra, todos os bens imodveis sdo aptos para a aquisicdo através da
usucapido, desde que sejam comerciaveis, e nao sejam classificados como bens
publicos. Serdo excluidos de serem usucapidas as coisas incorpéreas, ou seja,
direitos pessoais, de familia ou de crédito; os bens que ndo estejam individuados,
nem o possam ser; as coisas acessorias, como produtos organicos, minerais que
estejam ali ocultos, etc.; e as coisas fora do comércio, como pragas, ruas, estradas e
rios navegaveis, etc. (RIZZARDO, 2014).

Outro requisito que a usucapido ordinaria traz, € a duracdo da posse, que deve
ser sempre continua e pacificamente, sem apresentar 0s vicios da violéncia,
clandestinidade e precariedade (RIZZARDO, 2014).

As qualidades da posse também séo requisitos, sendo que, em primeiro lugar,
ela deve ser continua, ou seja, quando 0s atos possessorios nao apresentam falhas
ou omissdes por parte do possuidor (RIZZARDO, 2014).

Deve se apresentar também, como qualidade da posse, que ela seja pacifica e
incontestada, isto €, que ela tenha sido exercida sem o emprego de violéncia, tanto
fisica quanto moral. O artigo 1.208 do Cdédigo Civil vigente nos tras essa definicao:
“N&o induzem posse os atos de mera permissdo ou tolerancia assim como nao
autorizam a sua aquisicdo o0s atos violentos, ou clandestinos, sendo depois de
cessar a violéncia ou a clandestinidade”. Se a posse for pacifica, temos uma posse
incontestada, e vice versa, ou seja, um abrange o outro. (BRASIL, 2002,
<http://www.planalto.com.br>).

A posse também ndo pode estar eivada dos vicios elencados no artigo 1.200
do Cadigo Civil vigente, quais sejam a violéncia, a precariedade e a clandestinidade.
Podemos denominar posse violenta aquela que se conseguida mediante esbulho, ou
ainda pelo emprego de forga. A precariedade, por sua vez, € quando o possuidor faz
uso do imével por empréstimo, ou a titulo de comodato, com a consciéncia da

devolucédo da coisa dentro do prazo certo. E ainda, ela sera clandestina quando a
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coisa for furtada, razdo pela qual a classifica como oculta, ilicita e indevida
(RIZZARDO, 2014).

Outro requisito super importante que temos na usucapidao ordinaria é o justo
titulo, ou seja, o interessado em usucapir, deve apresentar o justo titulo, que é ato
translativo ou constitutivo da posse ou da propriedade (RIZZARDO, 2014).

Venosa (2008, p. 1999) entende que “Em regra, € justo titulo todo ato ou
negocio juridico que em tese possa transferir a propriedade”.

Venosa (2008, p. 1999, grifo do autor) também cita alguns exemplos de

documentos que podem ser considerados justo titulo:

Escrituras nao registraveis por 6bices de fato, assim como formais de
partilha, compromissos de compra e venda, cessdo de direitos hereditarios
por instrumento particular, recibo de venda, procuracdo em causa prépria,
até simples autorizagdo verbal para assumir a titularidade da coisa podem
ser consideradas justo titulo. Podem. Se o titulo apresentado é habil para o
usucapido, € questdo a ser decidida no processo.

A boa-fé também é requisito indispensavel da usucapiao ordinaria, sendo que,
para originar o jus usucapiendi, deve persistir durante todo o prazo aquisitivo, ou
seja, desde o inicio da posse, até o final da prescricdo aquisitiva. A superveniéncia
de méa-fé, ao longo do prazo, desconstitui a posso como justa, o que interrompe a
contagem do prazo que € necessdario para a aquisicdo do direito de usucapir
(RIZZARDO, 2014).

A boa-fé é quando o possuidor desconhece o vicio ou 0 obstaculo que impeca
a aquisicdo da coisa, entdo, na medida em que ele a desconhece, o possuidor
acredita que a sua posse é regular (CHALHUB, 2014).

O estabelecimento de moradia habitual ou realizacdo de investimentos de
interesse social e econémico, associadas a aquisicdo onerosa com base no registro,
cancelada posteriormente, reduzem o prazo de usucapido ordinaria para 05 (cinco)
anos.

Assim, podemos observar nos Enunciados do Conselho da Justica Federal
(CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, <http://www.cjf.jus.br>):

Enunciado n° 86 do CJF — Art. 1.242: A expresséao “justo titulo” contida nos
arts. 1.242 e 1.260 do Cddigo Civil abrange todo e qualquer ato juridico
habil, em tese, a transferir a propriedade, independentemente de registro.
Enunciado n® 302 do CJF — Arts. 1.200 e 1.214: Pode ser considerado
justo titulo para a posse de boa-fé o ato juridico capaz de transmitir a
posse ad usucapionem, observado o disposto no art. 113 do Cédigo Civil.
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Enunciado n° 303 do CJF — Art. 1.201: Considera-se justo titulo, para a
presuncao relativa da boa-fé do possuidor, o justo motivo que lhe autoriza
a aquisicdo derivada da posse, esteja ou ndo materializado em
instrumento publico ou particular. Compreensdo na perspectiva da funcéo
social da posse.

Enunciado n® 569 do CJF. No caso do art. 1.242, paragrafo Unico, a
usucapido, como matéria de defesa, prescinde do ajuizamento da acao de
usucapiao, visto que, nessa hipétese, o usucapiente ja é o titular do imovel
no registro.

Enunciado n° 596 do CJF. O condominio edilicio pode adquirir imével por
usucapiao.

3.2.3 Da usucapiéao especial rural

A usucapido especial rural esta regulamentada pela Lei 6.969 de 1981, que
dispbBes sobre a aquisicdo, por usucapidao especial, de iméveis rurais. Também esta
amparada pela Constituicdo Federal, em seu artigo 191. E ainda, esta disposta na
redacdo do artigo 1.239, do Cddigo Civil vigente (BRASIL, 2002,

<http://www.planalto.com.br>):

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area de terra
em zona rural ndo superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a
propriedade.

Portanto, como podemos observar, o lapso prescricional da usucapido especial
rural € de cinco anos, ininterruptos. Sendo que, 0 prazo se inicia no momento em
gue o possuidor se instala com moradia, passando a cultivar na propriedade, e a
tornar a terra produtiva, com o seu trabalho ou com a ajuda da familia (RIZZARDO,
2014).

A ocupacao devera ser pelo proprio possuidor, ou ainda, por sua familia
durante todo o prazo, e sempre ininterruptamente. A continuidade se dara na
auséncia de intervalo de tempos durante a contagem do prazo, sejam eles quais
forem, a ndo ser por forca maior, como por exemplo, fatos da natureza, inundacgdes,
alagamentos, doencas, etc. Nesse caso, 0 possuidor que foi provado pelo uso da
coisa, por forca maior, ndo perde a vontade de possuir. Todavia, cada caso merece
um exame particular (RIZZARDO, 2014).

Outro requisito muito importante esta relacionado com a posse exercida com o
animus domini, ou seja, com a vontade de possuir alguma coisa como se fosse sua.

A posse deve ser revelada mediante o cultivo da terra, isto é, deve torna-la
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produtiva, assim como podemos observar um trecho disposto no artigo 1° da Lei n°
6.969 de 1981: “e a houver tornado produtiva com seu trabalho”, e do artigo 191 da
Constituicao Federal e artigo 1.239 do Cdédigo Civil vigente: “tornando-a produtiva,
por seu trabalho ou de sua familia” (BRASIL, <http://www.planalto.com.br>).

A posse também deve ser pacifica, ou seja, que tenha se estabelecido e que
seja exercida sem o emprego de violéncia, como por exemplo a expulséo brutal do
antigo ocupante do imével, ou ainda que tenha o forcado para abandonar a coisa
(RIZZARDO, 2014).

Nesta modalidade, resta dispensada a boa-fé, condicdo que foi imposta tdo
somente para a modalidade de usucapido ordinaria. (RIZZARDO, 2014).

Esta revestido de legitimidade para propor a acédo de usucapido especial rural,
aguele que néo for proprietario de imovel rural nem urbano. Vale ressaltar aqui que a
posse também deve ser pessoal, isto €, ndo é permitida a soma de posses entre
pessoas diferentes. Uma das razdes € que a natureza desse instituto € amparar o
agricultor que estiver interessado em permanecer no imovel, trabalhando
diretamente, e ndo através de preposto ou do exercicio indireto da posse, como nos
casos de arrendamento, parceria agricola, locagao, etc. Porém, nédo estdo impedidos
de somar a posse com a dos seus antecessores, nos casos de sucessdes de direito,
ou em transmissdes causa mortis, desde que, concomitantemente, eles tenham
colaborado no trato da terra. Podemos citar como exemplo, a esposa e os filhos que
sempre ajudaram no cultivo e nos trabalhos agricolas. (RIZZARDO, 2014).

E o pensamento de Nascimento (1989, pp. 163 e 164, apud RIZZARDO, 2014,
p. 307, grifo do autor):

Quanto a sucessio possessionis, a sucessao na posse pela saisina, duas
situagbes sdo possiveis. O herdeiro compunha o conjunto familiar que
cultivava e produzia a terra, nela morando com o possuidor, que veio a
falecer. Nesta hipdtese, € justo e juridico que haja a contagem do tempo
anterior, porque tal solucdo se coaduna com as circunstancias informadoras
do usucapido rural quinquenal. Outra situagdo é se o herdeiro ndo fazia
parte do conjunto familiar que trabalhava na terra, morando em outro lugar e
se dedicando a outra atividade. Nesta hipétese, as mesmas razdes
anteriores levam a conclusao pela inaplicabilidade da contagem do tempo
de posse antecedente. Formou-se, inclusive, jurisprudéncia neste sentido.

Em se tratando de area, podera ser de até cinquenta hectares, desde que
iniciada a prescricdo na vigéncia da Constituicdo Federal de 1988. Para as posses
anteriores, reguladas pela Lei n° 6.969 de 1981, o limite maximo ficava em vinte e
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cinco hectares. Caso seja superior, a solucdo mais adequada é a reducdo da
extensdo para até cinqlenta hectares. (RIZZARDO, 2014).

De acordo com a Constituicdo Federal, conforme o disposto no paragrafo
unico do artigo 191: “Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao”, isto
€, ndo é permitido a aquisicdo por usucapiao especial rural dos imoveis publicos.
(BRASIL, 1988, <http://www.planalto.com.br>).

Vale citar os Enunciados do Conselho da Justica Federal (CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL, <http://www.cjf.jus.br>) referentes a usucapido especial rural:

Enunciado n° 312 do CJF — Art. 1.239: Observado o teto constitucional, a
fixacdo da &rea maxima para fins de usucapido especial rural levara em
consideragdo o madulo rural e a atividade agraria regionalizada.

Enunciado n° 313 do CJF — Arts. 1.239 e 1.240: Quando a posse ocorre
sobre area superior aos limites legais, ndo € possivel a aquisicdo pela via
da usucapido especial, ainda que o pedido restrinja a dimensédo do que se
quer usucapir.

Enunciado n°® 594 do CJF. E possivel adquirir a propriedade de area menor
do que o médulo rural estabelecido para a regido, por meio da usucapido
especial rural.

E importante lembrar que as areas adquiridas por essa modalidade de
usucapido, desde que o proprietario ndo possua outro imoével, e as explore sé ou

com a sua familia, € isenta de Imposto Territorial Rural. (RIZZARDO, 2014).

3.2.4 Da usucapido especial urbana

A usucapido especial urbana esta regulamentada pelo Cédigo Civil vigente, no
artigo 1.240, e de igual teor pela Constituicdo Federal, em seu artigo 183 (BRASIL,
1988, <http://www.planalto.com.br>):

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

Esta modalidade também esta regulada pelo Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257,
de 10 de julho de 2001, em seu artigo 9°, com redacao idéntica ao artigo 1.240 do
Cadigo Civil Vigente e ao artigo 183 da Constituicdo Federal.

A usucapido especial urbana € muito semelhante com a usucapido especial

rural, tendo como requisitos basicos a duracdo da posse, pelo lapso prescricional de
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cinco anos; a posse deve ser ininterrupta e sem oposi¢cdo, sendo que o possuidor
deve exercé-la com animo de dono; a localizagdo da &rea deve ser na zona urbana
da cidade; a extensédo superficial do imével permitida para esta modalidade é de
duzentos e cinquenta metros quadrados (250m?); a finalidade de utilizacdo deste
imovel deve ser para a moradia da familia e/ou do préprio possuidor; e ainda, o
possuidor ndo pode ser proprietario de outro imével, na zona urbana ou na zona
rural, sendo que ele também nao pode ter sido proprietario de imével em época
anterior. (RIZZARDO, 2014).

Confira-se os Enunciados do Conselho da Justica Federal (CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL, <http://www.cjf.jus.br>) sobre a matéria da usucapiao especial

urbana:

Enunciado n°® 85 do CJF — Art. 1.240: Para efeitos do art. 1.240, caput, do
novo Cadigo Civil, entende-se por "area urbana" o imovel edificado ou néo,
inclusive unidades autdnomas vinculadas a condominios edilicios.
Enunciado n° 314 do CJF — Art. 1.240: Para os efeitos do art. 1.240, ndo se
deve computar, para fins de limite de metragem maxima, a extensdo
compreendida pela fragdo ideal correspondente a area comum.

Enunciado n° 317 do CJF — Art. 1.243: A accessio possessionis de que trata
o art. 1.243, primeira parte, do Codigo Civil ndo encontra aplicabilidade
relativamente aos arts. 1.239 e 1.240 do mesmo diploma legal, em face da
normatividade do usucapido constitucional urbano e rural, arts. 183 e 191,
respectivamente.

3.2.5 Da usucapiao especial urbana coletiva

A usucapido especial urbana coletiva esta disposta no artigo 10 do Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001, <http://www.planalto.com.br>):

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢do ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sao
suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores
nao sejam proprietarios de outro imdvel urbano ou rural.

Como o proprio nome ja diz, essa é uma modalidade de usucapido que pode
ser exercida coletivamente por populacdo de baixa renda, desde que usada para
moradia, e que nao seja possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor.

A posse deve ser exercida com o lapso temporal de cinco anos, desde que seja

ininterrupta e sem oposi¢cdo, podendo haver a soma das posses de seus
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antecessores, desde que sejam continuas, conforme disposto no 81°, do artigo 10
do Estatuto da Cidade. (BRASIL, 2001, <http://www.planalto.com.br>)
De acordo com o 83, do artigo 10 do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001,

<http://www.planalto.com.br>):

§ 3°Na sentenga, 0 juiz atribuirda igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe,
salvo hip6tese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo
fracOes ideais diferenciadas.

Os possuidores devem agir com animus domini, ou seja, com animo de dono
em relacdo ao imovel, e ainda, ndo podem ser proprietarios de outro imovel, rural ou
urbano. Esta modalidade prescinde de justo titulo e boa-fé. (VENOSA, 2003,

<http://www.migalhas.com.br>)

3.2.6 Da usucapiao familiar

A usucapido familiar, ou ainda, como encontramos em muitas doutrinas, a
usucapido especial urbana em favor do cénjuge ou companheiro separado ou que
permanece no imaovel, foi instituido pela Lei n° 12.424, de 16 de junho de 2011, que
acrescentou o0 artigo 1.240-A, no Codigo Civil Brasileiro (BRASIL, 1988,
<http://'www.planalto.com.br>), que tem a seguinte redacao:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicao, posse direta, com exclusividade, sobre imoével urbano de até
250m?2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida
com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que
ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

Essa modalidade foi incluida em atencdo aos problemas sociais, ou seja, 0
cbnjuge abandonado e que permanece no lar, acaba sofrendo muitas vezes com
inseguranca social e instabilidade financeira. Foi por essa razao que o legislador
busca proteger essas pessoas, buscando a regularizacdo da posse do imoével que é
ocupado exclusivamente pelo cOnjuge, integralizando o dominio em face do

abandono do lar. (CABRAL, 2014, <https://mariateixeiracabral.jusbrasil.com.br>).
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Posto isso, é necessario observar alguns requisitos especiais atinentes para
essa modalidade: a duracdo da posse, ou seja, a habitacdo ininterrupta, e de forma
mansa e pacifica, deve ser de dois anos, sem a presenca do outro conjuge ou
companheiro; o imével deve ter a superficie de até duzentos e cinquenta metros
quadrados (250m2); o imével deve ser urbano e a propriedade ou posse deve ser em
nome do cbnjuge ou companheiro; a saida de um dos conjuges do imovel deve ter
sido de forma espontanea e sem justificativa, e ainda, o possuidor ndo pode ser
dono de outro imoével urbano ou rural. (CABRAL, 2014,
<https://mariateixeiracabral.jusbrasil.com.br>).

Sobre esta nova modalidade de usucapido tem se dedicado a doutrina a
estabelecer parametros seguros para a aplicacdo da regra, merecendo destaque os
enunciados do Conselho da Justica Federal (CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL,
<http://www.cjf.jus.br>) abaixo transcritos:

Enunciado n° 498 do CJF — A fluéncia do prazo de 2 (dois) anos previsto
pelo art. 1.240-A para a nova modalidade de usucapido nele contemplada
tem inicio com a entrada em vigor da Lei n. 12.424/2011.

Enunciado n°® 499 do CJF — A aquisicdo da propriedade na modalidade de
usucapido prevista no art. 1.240-A do Cadigo Civil s6 pode ocorrer em
virtude de implemento de seus pressupostos anteriormente ao divorcio. O
requisito “abandono do lar’ deve ser interpretado de maneira cautelosa,
mediante a verificacdo de que o afastamento do lar conjugal representa
descumprimento simultdneo de outros deveres conjugais, tais como
assisténcia material e sustento do lar, onerando desigualmente aquele que
se manteve na residéncia familiar e que se responsabiliza unilateralmente
pelas despesas oriundas da manutencédo da familia e do préprio imovel, o
gue justifica a perda da propriedade e a alteracdo do regime de bens quanto
ao imével objeto de usucapido.

Enunciado n® 500 do CJF — A modalidade de usucapido prevista no art.
1.240-A do Codigo Civil pressupde a propriedade comum do casal e
compreende todas as formas de familia ou entidades familiares, inclusive
homoafetivas.

Enunciado n°® 501 do CJF - As expressdes “ex-cOnjuge” e “ex-
companheiro”, contidas no art. 1.240-A do Cddigo Civil, correspondem a
situacao fatica da separacéo, independentemente de divorcio.

Enunciado n° 502 do CJF — O conceito de posse direta referido no art.
1.240-A do Cdédigo Civil ndo coincide com a acepgdo empregada no art.
1.197 do mesmo Cadigo.

Enunciado n°® 595 do CJF. O requisito “abandono do lar’ deve ser
interpretado na 6tica do instituto da usucapido familiar como abandono
voluntario da posse do imoével somado a auséncia da tutela da familia, néo
importando em averiguacdo da culpa pelo fim do casamento ou unido
estavel. Revogado o Enunciado n° 499. Parte da legislacdo: art. 1240-A do
Cadigo Civil
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3.2.7 Da usucapiao indigena

A usucapifo indigena esta disciplinada pelo Estatuto do indio (Lei 6.001 de 19
de dezembro de 1973), em seu artigo 33, com a seguinte redacado: “O indio,
integrado ou ndo, que ocupe como préprio, por dez anos consecutivos, trecho de
terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena.” (BRASIL,
1973, <http://www.planalto.com.br>).

Podemos concluir que, tanto os indios que séo integrados na civilizacdo, ou
ainda, os indios silvicolas, que sao aqueles que vivem na selva e ndo mantém
contato com outras culturas, sado detentores do direito de usucapir terras
particulares, que nelas viveram por 10 (dez) anos consecutivos ou mais. (FILHO;
OLIVEIRA; RANGEL, 2014, <https://jus.com.br>).

Podemos destacar que essa modalidade de usucapido possui alguns
requisitos. O primeiro diz respeito ao imével, que deve estar situado no meio rural, e
deve ser de, no maximo, 50 (cinquenta) hectares. O segundo requisito esta
relacionado a posse, que deve ser mansa e pacifica, pelo lapso prescricional de 10
(dez) anos consecutivos. A usucapido indigena se diferencia das demais, pois nao é
necessario portar justo titulo e boa-fé para a comprovacdo do tempo a ser exigido
para o processamento da ac¢do de usucapido. E por ultimo, como terceiro requisito,
temos que, a posse, deve ser exercida por um indigena, como o proprio nome do
instituto ja diz. (OLIVEIRA, 2017, <http://www.domtotal.com>).

E importante ressaltar que, mesmo sendo indio, ele ndo possui o direito de
usucapir terras de propriedades publicas, bem como da Unido, conforme disposto no
Paragrafo Unico do artigo 33 do Estatuto do indio (Lei 6.001 de 19 de dezembro de
1973): “O disposto neste artigo ndo se aplica as terras do dominio da Unido,
ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas de que trata esta Lei, nem as
terras de propriedade coletiva de grupo tribal.” (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>).

Vale lembrar também que as terras que sao habitadas pelos silvicolas, séo
consideradas bens publicos federais, portanto sédo intangiveis e ndo podem ser
apropriadas através da usucapido. (GONCALVES, 2011).

A FUNAI (Fundac&o Nacional do Indio) tem a funcdo de proteger os indios,
entdo, quaisquer negocios juridicos que praticarem, como regra geral, serdo nulos

se nao tiver a participacdo da fundacdo. Porém, temos como excecdo daqueles



38

indios que possuem consciéncia dos seus atos, entdo, nesses casos, 0 negdcio
juridico serd vélido se o indio ndo for prejudicado. Podemos concluir que, s6 é
permitido promover acdo de usucapido, o indio que possuir plena capacidade
juridica dos seus atos. Aqueles que n&o possuem tal capacidade devem ser
representados pela FUNAI. (GONCALVES, 2011).

Sendo assim, apds analisarmos as modalidades de usucapido existentes no
nosso ordenamento juridico, € necessario esclarecer que, em qualquer uma das
modalidades estudadas até aqui, apds preencher todos os requisitos pertencentes a
cada modalidade de usucapido, o possuidor j& adquiri 0 dominio, ou seja, ndo é
necessario uma sentenca em acao de usucapido para concebé-lo como proprietéario,

como nos explicam Farias e Rosenvald (2008, p. 303):

A sentenca na acdo de usucapido ndo € requisito formal a aquisicdo do
dominio. O possuidor ja detém o dominio no instante em que completa o
lapso temporal exigido em lei, com o preenchimento das exigéncias
pessoais, reais e formais antes analisadas. Tendo feicAo meramente
declaratoria, serve a sentenga para constituir o usucapiente na qualidade de
novo titular do direito de propriedade, figurando como titulo para ser levado
ao registro no RGI.

Desta forma, conforme citado acima, podemos destacar que apds preenchidos
0S requisitos exigidos em cada modalidade, o possuidor se torna proprietario, sendo
que a sentenca da acdo de Usucapido € declaratéria, e tem a finalidade apenas de
declara-lo na qualidade de novo proprietario. Assim, nos ensinam os doutrinadores
Marinoni e Arenhart (2012, p. 121):

De toda sorte, € bom salientar a natureza meramente declaratéria da
usucapido. Por outras palavras, ndo é pelo procedimento em questdo. A
acéo judicial se limita a certificar a anterior aquisicdo da propriedade — que
se deu a partir do momento em que foram reunidos os requisitos para tanto.
Dai porque é possivel que, por outra via, possa 0 interessado obter
semelhante providencia. Assim, por exemplo, admite-se a alegagédo de
usucapido como matéria de defesa.

Posto isso, podemos concluir que, apesar de o possuidor ja ter adquirido o
dominio da propriedade imével, apos preencher os requisitos de cada modalidade, é
indispensavel que o possuidor proponha a acdo de usucapido, para entdo ser
declarado o novo titular do direito real da propriedade, e entdo seja alterado o

registro.
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Para concluirmos esse capitulo, vamos analisar a modalidade da usucapido
administrativa, que foi introduzida ao ordenamento juridico brasileiro pela Lei n°
11.977, de 07 de julho de 20009.

3.2.8 A usucapido administrativa instituida pela Lei n°® 11.977/09

A usucapiao administrativa foi primeira modalidade de aquisicdo de bem imovel
introduzida no ordenamento juridico brasileiro, que pode ser requerida fora da via
judicial. Ela foi instituida pela Lei n°® 11.977, de 07 de julho de 2009, que dispbe
sobre o “Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV” e sobre a regularizacéo
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas, e que sofreu alteracdes
pela Lei n° 12.424 de 16 de junho de 2011, que se refere a instauracdo da
regularizacdo fundiaria. O artigo 46, da Lei n° 11.977/09 (BRASIL, 2009,
<http://www.planalto.com.br>), trazia a seguinte redacéo:

Art. 46. Aregularizacéo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado.

Essa lei trazia a possibilidade da usucapido administrativa, ou seja, de ser
requerida e processada diretamente no Cartorio de Registro de Imdveis, sem passar
pelo Judiciario. Também viabilizava ao Poder Publico, que procedesse a legitimacéo
das posses aos detentores dos bens imdveis particulares ou publicos.
(GONCALVES, 2015).

Ha um enunciado da VII Jornada de Direito Civil (CONSELHO DA JUSTICA
FEDERAL, <http://www.cjf.jus.br>) que sustenta a necessidade de prévio
procedimento de demarcacdo urbanistica, relativo a areas ndo matriculadas no
Cartério de Registro de Imoveis, antes da emisséo do titulo de legitimacdo de posse

e de dominio:

Enunciado n° 593 do CJF. E indispensavel o procedimento de demarcacio
urbanistica para regularizacdo fundiaria social de areas ainda néo
matriculadas no Cartdrio de Registro de Imoveis, como requisito a emisséo
dos titulos de legitimacao da posse e de dominio.
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Os seus requisitos eram idénticos aos exigidos pela Constituicdo Federal em
seu artigo 183, distinguindo-se apenas no que se referia a comprovacado dos
requisitos, visto que nessa modalidade n&do havia a intervencéo do Poder Judiciario,
somente da pessoa juridica de direito publico, apdés a requisicdo da parte
interessada. (ARAUJO, 2013).

De acordo com a Lei n° 11.977/09, a legitimidade para dar inicio ao processo
de regularizacdo era da Unido, Estados e Municipios, e também dos beneficiarios
individuais ou coletivos, das entidades civis que tenham como escopo O
desenvolvimento urbano, como associagbes de moradores e cooperativas
habitacionais. (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

O procedimento da usucapia administrativa era dividida em trés etapas:
primeiro, a apresentacao oficial do projeto, depois a averba¢do da demarcacao e por
fim o registro da legitimacdo de posse, posto que, as duas Ultimas, eram
estabelecidas pelo artigo 47, incisos Ill e IV da Lei n° 11.977/09 (BRASIL, 2009,

<http://www.planalto.com.br>):

Art. 47. Para efeitos da regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos,
consideram-se:

[...]

Il — demarcagédo urbanistica: procedimento administrativo pelo qual o poder
publico, no a&mbito da regularizacédo fundiaria de interesse social, demarca
imével de dominio publico ou privado, definindo seus limites, area,
localizacé@o e confrontantes, com a finalidade de identificar seus ocupantes
e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses;

IV — legitimacg&o de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imével objeto de demarcacao urbanistica, com
a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza da posse;

[.]

Ainda no que se referia a legitimacdo da posse, o artigo 59 da Lei n° 11.977/09
(BRASIL, 2009, <http://www.planalto.com.br>), trazia:

Art. 59. A legitimacéo de posse devidamente registrada constitui direito em
favor do detentor da posse direta para fins de moradia.

§ 1° A legitimagdo de posse serd concedida aos moradores cadastrados
pelo poder publico, desde que:

| - ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imével
urbano ou rural;

Il - ndo sejam beneficiarios de legitimacdo de posse concedida
anteriormente

§ 2° A legitimacdo de posse também sera concedida ao coproprietario da
gleba, titular de cotas ou fracfes ideais, devidamente cadastrado pelo poder
publico, desde que exerca seu direito de propriedade em um lote
individualizado e identificado no parcelamento registrado.
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O artigo 60 da Lei n° 11.977/09, previa ainda que, depois de transcorrido o
lapso temporal de cinco anos, contados do registro da legitimacdo da posse, 0
detentor do registro poderia transforma-lo em propriedade, haja vista que havia
adquirido o bem imovel através de uma das modalidades da usucapido, e
preenchido os requisitos do artigo 183 da Constituicao Federal. (BRASIL, 2009,
<http://www.planalto.com.br>).

Apos estudarmos as modalidades de usucapido ja existentes no nosso
ordenamento juridico, vamos adentrar no préximo capitulo o estudo sobre a
usucapido extrajudicial, que foi introduzida pelo Novo Cédigo de Processo Civil e a
Lei n°® 13.465/17 que revogou dispositivos citados da Lei n° 11.977/09.
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4 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapido extrajudicial foi uma novidade trazida pela Lei n° 13.105 de 16 de
marco de 2015 que sancionou o novo Codigo de Processo Civil — CPC, que pode
ser processada diretamente perante o Registro de Imoveis, sem passar pelo
Judiciério. (PAIVA, 2017, <http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

A nova lei processual civil trouxe essa nova modalidade em seu artigo 1.071,
gue adicionou a Lei 6.015/73 — Lei dos Registros Publicos o artigo 216-A, que trata
especificadamente da usucapido extrajudicial. Esse novo procedimento traz a ata
notarial como o primeiro e essencial requisito. (ASSUMPCAO, 2017,
<http://www.notariado.org.br>).

Na primeira redacéo do artigo 216-A, da Lei dos Registros Publicos, o processo
da usucapido extrajudicial era confuso, e acabava gerando presuncdo de
discordancia quanto a falta de manifestacdo do proprietario do imoével que estava
sendo usucapido ou ainda do proprietario imovel confrontante, e também gerava
essa mesma presuncdo quanto a falta de manifestacao do titular dos direitos reais a
respeito dos ditos iméveis. (ASSUMPCAO, 2017, <http://www.notariado.org.br>).

A Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, que foi publicado no Diéario Oficial da
Unido no dia 12 de julho de 2017, trouxe a solucdo dos varios problemas que
haviam sido encontrados nessa nova modalidade. A nova lei entdo alterou o texto
dos incisos e do artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos. (ASSUMPCAO, 2017,
<http://www.notariado.org.br>).

O artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>), traz em seus incisos alguns requisitos da usucapiao

extrajudicial:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de iméveis 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 de seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias,
aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de marco de
2015 (Caodigo de Processo Civil);

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizacéo profissional, e pelos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na
matricula dos imdveis confinantes;
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1l - certid6es negativas dos distribuidores da comarca da situagéo 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 o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.

Conforme disposto no caput do artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos, o
Cartorio de Registro de Imoéveis competente para processar a usucapiao extrajudicial
€ o da comarca onde se situa o0 imoOvel usucapiendo. (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>).

Temos aqui um detalhe muito importante, nos casos em que a comarca possuir
mais de um registro imobiliario, sera necessario verificar a competéncia.

Para dar inicio ao procedimento, se faz necessério a juntada do requerimento
pela parte que possui a legitimidade para usucapir o imoével, que deve conter
expressamente o pedido, sendo que esse requerimento deve ser por instrumento
publico, ou ainda, por instrumento particular com reconhecimento de firma, conforme
esta disposto na redacédo do inciso Il do artigo 221, da lei dos Registros Publicos
“escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, com
as firmas reconhecidas, dispensado o reconhecimento quando se tratar de atos
praticados por entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da Habitacao”. (BRASIL,
1973, <http://www.planalto.com.br>).

A pessoa gque é dotada de legitimidade para requerer o procedimento devera
estar representada por advogado, conforme disposto no caput do artigo 216-A da
6.015/73, sendo que deverd ser anexada ao requerimento a procuracdo com
poderes especificos a fim de poder requerer o procedimento de usucapido
extrajudicial. (BRASIL, 1973, <http://www.planalto.com.br>).

Vamos analisar a seguir os documentos necessarios para instruir o
requerimento da usucapido extrajudicial a ser apresentado perante o Cartério de

Registro de Imdveis.

4.1 Ata Notarial e outros documentos

A ata notarial € um instrumento que possui fé publica, e tem forca de prova pré-
constituida. Ela € um dos requisitos do artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos
para o0 procedimento da usucapido extrajudicial e integra prova documental
necessaria para a sua realizagdo, de acordo com o inciso |, do referido artigo. Nela
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serdo relatados os fatos ocorridos, sob a condicdo de que o tabelido consiga
percebé-los e relatd-los. Também serd através da ata notarial que o tabelido ira
atestar o tempo da posse do usucapiente, assim como de todos os individuos da
vida possessoria do imovel, capaz de demonstrar a aquisicdo da propriedade.
(PAIVA, 2016, <http://lwww.registrodeimoveislzona.com.br>).

De acordo com a autora Modaneze (2015, <http://www.cartaforense.com.br>),

a ata notarial tem a seguinte definicao:

[...] a Ata Notarial € um documento publico realizado por requerimento de
uma pessoa interessada, que tem por objeto constatar uma realidade ou um
fato, que o tabelido vé, ouve ou percebe. A ata registra e perpetua a
existéncia de um fato juridicamente relevante constatado pessoalmente pelo
tabelido de notas, e que nao perece com o perecimento do fato; além disso
faz prova dos fatos constatados. E lavrada no “livro de notas”, tem
publicidade e fica arquivada no Tabelido e dela se extrai quantas cépias
precisar e quando for necessario; por tais raz6es foi inserida como requisito
para o reconhecimento da usucapido extrajudicial.

A ata notarial possui forca atribuida pelo CPC e a sua importancia € evidente
tanto nos processos administrativos, como também em processos judiciais, sendo
que ja foi facultada pelos juizes a oitiva de testemunhas através da ata notarial, haja
vista que o seu uso traz celeridade ao processo, até mesmo nos casos em que a
parte reside em lugar distante da sede ou da comarca, ou ainda quando tém
dificuldade de locomocdo. (ASSUMPCAO, 2017, <http://www.notariado.org.br>).

Na ata notarial, o tabelido devera ser absolutamente imparcial com a narracao,
devendo sempre ser fiel com o que esta presenciando, e devera limitar-se a relatar o
que perceber através dos seus sentidos, e ainda, o tabelido ndo pode narrar os fatos
de acordo com a vontade do requerente. A imparcialidade do tabelido neste ato é
fundamental, pois € por essa razdo, que a ata notarial tem forca probatoria
reconhecida pela lei. (ASSUMPCAQ, 2017, <http://www.notariado.org.br>).

Quando o requerente procurar o tabelido, a primeira providéncia a ser tomada
€ programar uma conversa, sendo que é ai que o interessado contara a sua historia
ao tabelido. Entdo, nessa conversa tabelido devera verificar se a posse gera a
possibilidade de usucapido, devendo indagar sobre o objeto a seu usucapido, qual o
tipo de posse, qual o tempo da posse, que pode variar de acordo com a modalidade
de usucapido, e ainda, se existem causas que suspendem ou interrompem a
usucapido. (ASSUMPCAO, 2017, <http://www.notariado.org.br>).
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ApOs o notario identificar a modalidade de usucapido, devera analisar se a
posse é justa a fim de efetivar a usucapido. O artigo 1.200 do Cadigo Civil Brasileiro
diz que: “E justa a posse que ndo for violenta, clandestina ou precaria.”. E ainda,
temos no artigo 1.208 que: “Ndo induzem posse 0s atos de mera permissao ou
tolerancia assim como nao autorizam a sua aquisicdo 0s atos violentos, ou
clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade.”. Devemos
lembrar também o artigo 1.244 do Cddigo Civil Brasileiro que nos traz que as:
“causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢cdo, as quais também se
aplicam a usucapido.” (BRASIL, 2002, <http://www.planalto.com.br>).

Esta sujeito a usucapido somente o bem imével privado, sendo que o bem
publico ndo esta. Porém, caso o bem imovel ndo possua registro, ndo implica que o
mesmo nao seja publico. Nesse caso, o0 ente publico deverd comprovar que o imével
é seu. (ASSUMPCAOQ, 2017, <http://www.notariado.org.br>).

O inciso | do artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos diz que o notario ou
tabelido deve atestar o tempo da posse. Essa comprovacdo, para assegurar a
seguranca juridica do ato, ndo pode ser feita somente através de declaracdo do
requerente. Devem ser apresentadas provas da posse, que podem ser: contas de
agua, luz, IPTU, telefone, cartdo de crédito, cartas, avisos de interrupcao de luz, de
cortes de arvores, fotografias das pessoas na casa, entre outros. Essas provas
deverdo ser analisadas pelo tabelido e quando forem pertinentes, reproduzidas na
ata. Mostra-se necessario também que seja colhido na ata, o depoimento dos
confrontantes, ou ainda, na falta desses, de pessoas que possuem conhecimento da
posse, e tenham presenciado a mesma ao longo dos anos. (ASSUMPCAO, 2017,
<http://www.notariado.org.br>).

A ata notarial também pode ser feita através de constatac&o in loco da posse,
que € reproduzida quando o tabelido ou seu substituto legal fazem através de
diligéncia até o local do imovel, fazendo as suas constatagdes do bem imovel, ou
seja, daquilo que eles podem constatar a partir do que estdo vendo e também
através de fotografias, porém, esse tipo de ata notarial ndo € obrigatorio.
(ASSUMPCAO, 2017, <http://www.notariado.org.br>).

E importante ressaltar que ata reproduzida através de diligéncia somente pode
ser realizada pelo Tabelido ou seu Substituto legal, do municipio onde esta
localizado o imovel, conforme disposto no artigo 9° da Lei 8.935 de 1994, que dispde
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que: “O tabelido de notas ndo podera praticar atos de seu oficio fora do Municipio
para o qual recebeu delegacao”. (BRASIL, 1994, <http://www.planalto.com.br>).
O inciso | do artigo 4° do Provimento n° 65, do CNJ (2017,

<http://www.cnj.jus.br>), traz alguns requisitos a respeito da ata notarial:

Art. 4° [...] | — ata notarial com a qualificacéo, endereco eletrdnico, domicilio
e residéncia do requerente e respectivo cdnjuge ou companheiro, se
houver, e do titular do im6vel lancado na matricula objeto da usucapido que
ateste:

a) a descricao do imdvel conforme consta na matricula do registro em caso
de bem individualizado ou a descricdo da &rea em caso de nao
individualiza¢éo, devendo ainda constar as caracteristicas do imovel, tais
como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessédo no
imovel usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus
antecessores;

¢) a forma de aquisicdo da posse do imdvel usucapiendo pela parte
requerente;

d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou constitucional;
€) o nimero de imdéveis atingidos pela pretensédo aquisitiva e a localizacao:
se estéo situados em uma ou em mais circunscri¢coes;

f) o valor do imovel;

g) outras informagbes que o tabelido de notas considere necessarias a
instrugcdo do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou
partes confrontantes;

A autora Assumpcdao classifica a ata notarial em trés tipos: a primeira € a ata
notarial de depoimento testemunhal, que pode ser usada para colher o depoimento
pessoal do requerente, dos vizinhos, dos confrontantes do imoével ou ainda de
possiveis testemunhas. (2017, <http://www.notariado.org.br>).

A segunda é a ata notarial de constatacdo documental, na qual o tabelido ira
analisar e depois arquivar todos os documentos que podem comprovar a forma de
aquisicdo da posse, bem como o tempo e duracdo da mesma, e ainda, se a posse é
mansa, pacifica e se estd sendo exercida exclusivamente pelo requerente da
usucapido. (ASSUMPCAO, 2017, <http://www.notariado.org.br>).

Por ultimo, temos a ata notarial de constatacéo in loco, que é feita atraves de
diligéncia do tabelido ou seu substituto legal até o imovel usucapiendo, onde ele ir4
descrever aquilo que consegue perceber, e também serdo feitas fotografias que
deverdo ser usadas para instruir a ata notarial. (ASSUMPCAO, 2017,
<http://www.notariado.org.br>).

O Provimento n° 65 do CNJ, traz no seu artigo 5° (2017,
<http://www.cnj.jus.br>), algumas formalidades a serem observadas a respeito da ata

notarial:
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Art. 5° A ata notarial mencionada no art. 4° deste provimento sera lavrada
pelo tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imovel
usucapiendo ou a maior parte dele, a quem cabera alertar o requerente e as
testemunhas de que a prestacdo de declaracdo falsa no referido
instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

§ 1° O tabelido de notas podera comparecer pessoalmente ao imovel
usucapiendo para realizar diligéncias necessarias a lavratura da ata notarial.
§ 2° Podem constar da ata notarial imagens, documentos, sons gravados
em arquivos eletrénicos, além do depoimento de testemunhas, ndo podendo
basear-se apenas em declaracdes do requerente.

§ 3° Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelidio deve cientificar o
requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor como
confirmacdo ou estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a
instrucdo de requerimento extrajudicial de usucapido para processamento
perante o registrador de iméveis.

Vale destacar também que, de acordo com o paragrafo 7° do artigo 4° do
Provimento n° 65 do CNJ, o requerimento podera ser instruido com mais de uma ata
notarial, bem como por ata notarial complementar, ou ainda, por escrituras
declaratorias, que podem ser lavradas pelo mesmo ou por diversos tabelides,
mesmo que de diferentes municipios, desde que descrevam os fatos de acordo com
0 que se sucedeu no tempo. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

De acordo com o Manual de Orientacdo sobre a Usucapido Extrajudicial, do
Colégio Notarial do Brasil — Rio Grande do Sul, a ata notarial sera um ato com
contetdo econémico conforme disposto no artigo 26, inciso |, do Provimento n° 65
do CNJ, ou seja, a cobranca dos emolumentos devera tomar por base o valor venal
do imovel a ser usucapido, relativo ao ultimo lancamento do imposto territorial rural,
ou imposto predial e territorial urbano, ou ainda, caso nédo esteja estipulado, devera
ser cobrado pelo valor de mercado aproximado. (2018, <http://www.colnotrs.org.br>).

Para instruir o requerimento, além da ata notarial € necessaria a apresentacao
de planta e memorial descritivo do imovel, devidamente assinados por profissional
habilitado e também pelos titulares de direitos reais e de outros direitos existentes na
matricula do imével objeto da usucapido, ou na matricula dos imoveis confinantes.
(BRASIL, 2017, <http://www.planalto.com.br>).

Todas as informagdes que forem firmadas na planta e no memorial descritivo
sao de inteira responsabilidade do requerente e do profissional habilitado, sendo que
deve conter o documento de responsabilidade técnica do profissional, ou seja, 0
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT/CAU — Conselho de Arquitetura e
Urbanismo) ou a Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART/CREA — Conselho
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Regional de Engenharia e Agronomia). Todos esses documentos, que s&o
particulares e possuem valor econémico devem ter reconhecimento de firma por
autenticidade, tanto do profissional bem como do requerente. (PAIVA, 2016,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Os iméveis que se confrontam com o imoével que estd sendo usucapido
deverdo ser indicados por rua e numero, se for urbano, e pelo Certificado de
Cadastro de Imovel Rural — CCIR se for rural. Em ambos os casos devera constar a
indicacdo das respectivas matriculas. As unidades de condominio edilicio deverao
conter na descricdo os mesmos elementos que estdo na instituicdo do condominio,
ou seja, area de uso exclusivo, fracdo ideal de terreno, participacdo nas coisas
comuns, localizacédo e identificacdo. Nesse caso, é desnecessdaria a apresentacao
de planta e memorial descritivo assinados por engenheiro habilitado, bastando
somente que conste no requerimento a especializacao do imoével. (RAYMUNDO,
2016, <https://www.oficioeletronico.com.br>).

E importante ressaltar que o memorial descritivo deve conter a descri¢cdo do
bem imovel objeto da usucapido de acordo com 0s requisitos que estdo previstos
nos artigos n° 176 e 225 da Lei dos Registros Publicos. (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>).

Conforme disposto no inciso Il do artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos, é
necessario para instruir o requerimento de instrucdo a emissdo de certiddes
negativas da Justica Comum e da Justica Federal da circunscri¢ao judiciaria ou da
comarca de situacdo do imével e do domicilio do requerente, sendo que deve ser
emitida em nome deste e também do cdnjuge ou companheiro, se casado ou
convivente em unido estavel, se for o caso, e ainda em nome do proprietario do
imovel, caso essa informacdo conste no Registro de Imoveis. (PAIVA, 2016,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Essas certidbes negativas sdo importantes para comprovar a inexisténcia de
acoes judiciais tramitando no judiciario em relagdo ao imével usucapiendo, assim
como também das partes envolvidas no requerimento. (PAIVA, 2016,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Vale destacar aqui que quando houver no imdvel usucapiendo “acessio
possessionis” e/ou “sucessio possessionis’, as certiddes negativas da Justica
Comum e da Justica Federal deverdo ser emitidas no nome de todas as pessoas

que tiveram posse durante o lapso prescricional para a usucapiao, em conformidade
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com o] requerimento e a lei. (RAYMUNDO, 2016,
<https://lwww.oficioeletronico.com.br>).

Também € necessario apresentar certiddo das matriculas ou transcricdes do
imovel usucapiendo, expedidas no maximo trinta dias antes, pelo Registro de
Iméveis competente. Caso ndo haja registro no cartério competente, elas deverdo
ser emitidas pelas circunscrigdes anteriores. E ainda, se nao for encontrado em
nenhuma das serventias, € necessario apresentar uma certiddo informando a
inexisténcia de registro ou a impossibilidade de localizacdo de um possivel registro
no indicador real. (RAYMUNDO, 2016, <https://www.oficioeletronico.com.br>).

Outro documento que deve ser apresentado com o requerimento da usucapiéo
extrajudicial, de acordo com o inciso IV do artigo 216-A da lei dos Registros Publicos
€ 0: “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 imodvel.” (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>).

Conforme nos ensina Paiva, o justo titulo a que se refere o inciso IV do artigo
216-A da lei dos Registros Publicos é um comprovante do vinculo negocial entre o
requerente da usucapiao e o proprietario do imoével, que pode ser um instrumento
particular de promessa de compra e venda, um contrato de compra e venda, um
arras, etc. (PAIVA, 2016, <http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Sdo mencionados no inciso IV do artigo 216-A da lei dos Registros Publicos
outros documentos que, apesar de nao comprovarem uma relacdo negocial, podem
ajudar a demonstrar o tempo da posse. Podemos citar como exemplos contas de
agua, energia elétrica, telefonia fixa, taxa de lixo, condominio, IPTU, etc. esse
documentos podem ser usados como prova e deverdo serem analisados
minuciosamente, a fim de saber se possuem vinculo com o conteudo que foi
declarado e descrito na ata notarial. (PAIVA, 2016,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Apds analisarmos os documentos que integram o requerimento para solicitacdo
da usucapiao extrajudicial, vamos entender como funciona o procedimento junto ao

Cartério de Registro de Imoveis.
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4.2 Procedimento da usucapido extrajudicial

Como ja visto anteriormente, apdés o requerente da usucapido extrajudicial
providenciar toda a documentacéo exigida no artigo 216-A, incisos | a IV da Lei dos
Registros Publicos, é necessario protocolar o pedido junto ao Cartério de Registro
de ImoGveis competente.

Conforme disposto na redacéo do paragrafo primeiro do artigo 216-A, da Lei
dos Registros Publicos: “O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o
prazo da prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido.” (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>).

Entdo, o oficial do Cartério de Registro de Imoéveis deverd protocolar o
requerimento e lavrar uma autuacdo, fazendo mencédo de todos os documentos
apresentados, e entdo numerar e reunir todos os documentos em um auto de
procedimento. (PAIVA, 2016, <http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

E dispensada a intervencdo do Ministério Publico e de homologacéo judicial
para o desenvolvimento do procedimento, porém € necessario observar todas as
cautelas que sdo adotadas na via judicial, como por exemplo, a ciéncia dos
confrontantes, dos titulares de dominio, de terceiros interessados, bem como dos
entes publicos, ou seja, a Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios. (PAIVA,
2016, <http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Vigora no procedimento da usucapido extrajudicial o principio da publicidade,
que Paiva classifica como: “[...] um dos alicerces da atividade registral imobiliaria
[...]". Assim sendo, com a finalidade de preservar a segurancga juridica dos negécios
imobiliarios, e ainda, para trazer a producdo do efeito erga omnes, quanto a
tramitacdo do feito, € indicado que seja efetuada uma averbag&o noticiando acerca
do procedimento junto a matricula ou transcricio do imovel. (2016,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Se a documentacdo apresentada ndo estiver regularmente instruida, ou seja,
se a planta do imével ndo estiver devidamente assinada, devera o oficial o Registro
de Iméveis proceder de acordo com o artigo 10, do Provimento n° 65 do CNJ (2017,

<http://www.cnj.jus.br>):

Art. 10. Se a planta mencionada no inciso Il do caputdo art. 4° deste
provimento ndo estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis
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confinantes ou ocupantes a qualquer titulo e nado for apresentado
documento autbnomo de anuéncia expressa, eles ser8o notificados pelo
oficial de registro de imdOveis ou por intermédio do oficial de registro de
titulos e documentos para que manifestem consentimento no prazo de
quinze dias, considerando-se sua inércia como concordancia.

§ 1° A notificacdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de registro de
imodveis ou por escrevente habilitado se a parte notificanda comparecer em
cartério.

§ 2° Se o notificando residir em outra comarca ou circunscricdo, a
notificacdo devera ser realizada pelo oficial de registro de titulos e
documentos da outra comarca ou circunscri¢cdo, adiantando o requerente as
despesas.

8§ 3° A notificagao podera ser realizada por carta com aviso de recebimento,
devendo vir acompanhada de copia do requerimento inicial e da ata notarial,
bem como de cépia da planta e do memorial descritivo e dos demais
documentos que a instruiram.

§ 4° Se os notificandos forem casados ou conviverem em unido estavel,
também serdo notificados, em ato separado, os respectivos cdnjuges ou
companheiros.

§ 5° Devera constar expressamente na notificacdo a informacgéo de que o
transcurso do prazo previsto no caput sem manifestacéo do titular do direito
sobre o imével consistirA em anuéncia ao pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapido do bem imadvel.

8 6° Se a planta ndo estiver assinada por algum confrontante, este sera
notificado pelo oficial de registro de imoveis mediante carta com aviso de
recebimento, para manifestar-se no prazo de quinze dias, aplicando-se ao
gue couber o disposto nos 88 2° e seguintes do art. 213 e seguintes da
LRP.

§ 7° O consentimento expresso podera ser manifestado pelos confrontantes
e titulares de direitos reais a qualquer momento, por documento particular
com firma reconhecida ou por instrumento publico, sendo prescindivel a
assisténcia de advogado ou defensor publico.

§ 8° A concordancia podera ser manifestada ao escrevente encarregado da
intimacdo mediante assinatura de certiddo especifica de concordancia
lavrada no ato pelo preposto.

§ 9° Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo devera ser entregue a
pessoa com poderes de representacgdo legal.

§ 10. Se o imdvel usucapiendo for matriculado com descricdo precisa e
houver perfeita identidade entre a descricdo tabular e a area objeto do
requerimento da usucapido extrajudicial, fica dispensada a intimacdo dos
confrontantes do imével, devendo o registro da aquisicdo originaria ser
realizado na matricula existente.

O artigo 11 do provimento n° 65 do CNJ, dispbe que, caso as notificagdes
mencionadas no artigo citado acima forem infrutiferas, tendo em vista que o
notificando esteja em lugar incerto ou ndo sabido, devera o registrador certificar o
ocorrido, promover a notificacéo por edital, que devera ser publicado duas vezes em
jornal local de grande circulagdo, sendo cada um pelo prazo de quinze dias. Apos a
publicacdo por edital, o siléncio do notificado deverd ser interpretado como
concordancia. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

Ja no artigo 12 do provimento n° 65 do CNJ, tem-se a hipotese do falecimento

de algum titular de direitos reais ou outros direitos registrados na matricula do imovel
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objeto da usucapido, sendo que, neste caso, os herdeiros legais poderao assinar a
planta e o memorial descritivo, mas deveréo apresentar escritura publica declaratéria
de Unicos herdeiros com nomeacdo de inventariante. (CNJ, 2017,
<http://www.cnj.jus.br>).

No decorrer do processamento, se o registrador verificar a falta de algum
documento exigido para a usucapido extrajudicial devera emitir uma nota explicativa
de exigéncias, que deve estar devidamente fundamentada, e ainda, devera indicar
as possiveis solucbes para o prosseguimento do feito. (PAIVA, 2017,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

Todas as notificagbes que forem destinadas ao requerente, deverdo ser
encaminhadas por e-mail para o advogado ou para o defensor publico, conforme
dispde no paragrafo primeiro do artigo 9° do provimento n° 65 do CNJ. (CNJ, 2017,
<http://www.cnj.jus.br>).

Ao final do processamento, se o registrador constatar que a documentacao néo
estd em ordem, ele devera rejeitar o pedido e emitir uma nota explicativa de
devolucdo contendo os motivos pelo qual ha a impossibilidade de registro e o seu
fundamento legal, conforme disposto no artigo 216-A, 88° da Lei dos Registros
Publicos. Nao se pode confundir a nota explicativa de rejeicdo com a nota explicativa
de solicitacdo de documentos, pois aqui € o momento final, em que o registrador
percebe que a pretensédo do requerente ndo podera seguir pelo Registro de Imoveis.
(PAIVA, 2017, <http://lwww.registrodeimoveislzona.com.br>).

De acordo com Paiva: “A nota explicativa de exigéncias do Registrador
Imobiliario ndo faz coisa julgada para a usucapido, podendo o requerente buscar
judicialmente o reconhecimento de sua propriedade sobre o imével.”. Entdo, apds a
rejeicdo do Registro de Imdéveis, o requerente ainda poderd buscar judicialmente o
reconhecimento da usucapido. (2017, <http://www.registrodeimoveislzona.com.br>).

O artigo 17, 85° do Provimento n° 65 do CNJ, (2017, <http://www.cnj.jus.br>),
trouxe ainda mais uma novidade, onde o0 requerente podera impugnar a nota
explicativa de devolugéo, no prazo de quinze dias:

Art. 17[...]
8 5° A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo requerente no
prazo de quinze dias, perante o oficial de registro de iméveis, que podera

reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo prazo ou
suscitara divida registral nos moldes dos art. 198 e seguintes da LRP.
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Se o0 requerimento apresentado estiver devidamente instruido com o0s
documentos exigidos, o registrado de iméveis devera dar ciéncia aos entes publicos
(Unido, Estado, Distrito Federal ou Municipio), sendo que devera fazer
pessoalmente, através do oficial de registro de titulos e documentos ou pelo correio,
com aviso de recebimento, para manifestar-se no prazo de quinze dias. A
manifestacdo do Poder Publico serd admitida em qualquer fase do processamento.
(PAIVA, 2017, <http://lwww.registrodeimoveislzona.com.br>).

O registrador de iméveis devera publicar edital em jornal de grande circulacao
para a comunicacdo de terceiros interessados, que poderdo se manifestar no prazo
de quinze dias. Esse edital serd custeado pelo requerente. (PAIVA, 2017,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>)

O edital devera seguir as exigéncias do artigo 16 do Provimento n° 65 do CNJ,

(2017, <http://www.cnj.jus.br>):

Art. 16. Apés a notificacdo prevista no caput do art. 15 deste provimento, o
oficial de registro de imdveis expedira edital, que sera publicado pelo
requerente e as expensas dele, na forma do art. 257, Ill, do CPC, para
ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdo manifestar-se
nos quinze dias subsequentes ao da publicacgéo.

§ 1° O edital de que trata o caput contera:

| — 0 nome e a qualificacdo completa do requerente;

Il — a identificagdo do imovel usucapiendo com o nimero da matricula,
guando houver, sua area superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias
nele existentes;

Il — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados
e averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes ou confrontantes de fato com expectativa de dominio;

IV — a modalidade de usucapido e o tempo de posse alegado pelo
requerente;

V — a adverténcia de que a nao apresentacdo de impugnacdo no prazo
previsto neste artigo implicard anuéncia ao pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapio.

§ 2° Os terceiros eventualmente interessados poderdo manifestar-se no
prazo de quinze dias apés o decurso do prazo do edital publicado.

§ 3° Estando o imédvel usucapiendo localizado em duas ou mais
circunscrigbes ou em circunscricdo que abranja mais de um municipio, o
edital de que trata o caput deste artigo devera ser publicado em jornal de
todas as localidades.

§ 4° O edital poderd ser publicado em meio eletrdnico, desde que o
procedimento esteja regulamentado pelo 6érgdo jurisdicional local,
dispensada a publicacdo em jornais de grande circulacéo.

Caso haja a impugnacdo do pedido de reconhecimento de usucapido
extrajudicial, que pode ser apresentada por qualquer titular de direitos reais e outros
direitos registrados tanto na matricula do imével objeto da usucapido, quanto na

matricula dos iméveis confinantes, o registrador devera remeter a documentacao ao
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juizo competente da comarca de situagdo do imével, e o requerente devera emendar
peticdo inicial para o prosseguimento do feito no judiciario. (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.com.br>).

O Provimento n°® 65 do CNJ tem outro entendimento. Trouxe no artigo 18 a
possibilidade de, nos casos que haja impugnacdo do pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapido, o registrador de imdveis devera tentar promover uma
mediacao ou conciliacdo entre as partes afetadas, e sendo infrutiferas as tentativas,
devera lavrar um termo circunstanciado de todo o processo da usucapido. Esse
termo devera ser entregue para o requerente, juntamente com os autos do pedido
de reconhecimento da usucapido. Entdo, caso seja da vontade do requerente, ele
poderd emendar peticéo inicial junto ao juizo competente da comarca da localizacéo
do imével. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

Quando o imovel objeto da usucapido for unidade autbnoma de condominio
edilicio ou loteamento regularmente instituido, sera dispensada a apresentacdo de
planta e memorial descritivo, devendo somente constar no requerimento a descri¢ao
constante na respectiva matricula. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

No caso de unidade autdbnoma integrante de condominio edilicio regularmente
constituido e com averbacdo de construcdo, basta somente a anuéncia do sindico
do condominio. Porém, se a unidade usucapienda estiver localizada em condominio
edilicio de fato, isto €, sem a devida averbacao de constru¢cdo ou sem o registro da
incorporacgao, é necessaria a anuéncia de todos os titulares de direitos constantes na
matricula. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

Depois de transcorrido o prazo legal, estando completa a documentacéo e nao
ocorrendo nenhuma impugnacdo, o registrador imobilidrio devera emitir nota
fundamentada de deferimento e efetuar o registro da usucapido. (PAIVA, 2017,
<http://www.registrodeimoveislzona.com.br>)

De acordo com o artigo 20 do Provimento 65 do CNJ, o registrador de iméveis
devera efetuar a abertura de nova matricula, porém, se o imovel jA possui matricula,
o0 registro devera ocorrer através de averbacdo na matricula ja existente. No caso de
o imével objeto da usucapido pertencer, total ou parcialmente, a duas ou mais
matriculas, devera ser feita a abertura de nova matricula, sendo que, nas matriculas
atingidas, devera ocorrer o0 encerramento ou receberem as averbacfes necessarias

dos respectivos desfalques, sendo dispensada neste caso, a apuracdo da area
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remanescente. E ainda, no caso de abertura de matricula de imovel edificado, néo é
necessario a apresentacéo de habite-se. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

E importante lembrar que, sempre que possivel, o registrador de imoveis
devera indicar no ato de abertura da matricula decorrente da usucapiao extrajudicial
a indicacdo da matricula anterior, para fins de histérico e coordenacéo, e ainda, no
campo que for destinado a indicacdo dos proprietarios, deve mencionar a expressao
“adquirido por usucapiao”. (CNJ, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

A cobranca dos emolumentos, tanto pelo notario, quanto pelo registrador, se

dara na forma do artigo 26 do Provimento 65 do CNJ (2017, <http://www.cnj.jus.br>):

Art. 26. Enquanto ndo for editada, no ambito dos Estados e do Distrito
Federal, legislacdo especifica acerca da fixagdo de emolumentos para o
procedimento da usucapido extrajudicial, ser8o adotadas as seguintes
regras:

| — no tabelionato de notas, a ata notarial sera considerada ato de contetudo
econdmico, devendo-se tomar por base para a cobranca de emolumentos o
valor venal do imével relativo ao dltimo langamento do imposto predial e
territorial urbano ou ao imposto territorial rural ou, quando néo estipulado, o
valor de mercado aproximado;

Il — no registro de imdveis, pelo processamento da usucapido, serao
devidos emolumentos equivalentes a 50% do valor previsto na tabela de
emolumentos para o registro e, caso o pedido seja deferido, também seréo
devidos emolumentos pela aquisicdo da propriedade equivalentes a 50% do
valor previsto na tabela de emolumentos para o registro, tomando-se por
base o valor venal do imével relativo ao Ultimo langamento do imposto
predial e territorial urbano ou ao imposto territorial rural ou, quando néo
estipulado, o valor de mercado aproximado.

Paragrafo Unico. Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras
declaratérias, notificacdes e atos preparatérios e instrutérios para a
lavratura da ata notarial, certiddes, buscas, averbacdes, notificacbes e
editais relacionados ao processamento do pedido da usucapido serao
considerados atos autdnomos para efeito de cobranca de emolumentos nos
termos da legislacdo local, devendo as despesas ser adiantadas pelo
requerente.

O registrador imobiliario ndo podera exigir para o ato de registro da usucapido
extrajudicial, pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, haja
vista que a usucapido é uma das formas de aquisi¢cdo originaria de dominio. (CNJ,

2017, <http://www.cnj.jus.br>).
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5 CONCLUSAO

O desenvolvimento do presente trabalho de conclusdo de curso possibilitou
uma analise das mudancas trazidas com o advento do o Novo Codigo de Processo
Civil e a Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, acerca da Usucapido Extrajudicial, e
0 que isso pode acrescentar para as pessoas que buscam regularizar e adquirir seus
imoveis por meio desta forma de aquisicao.

Com isso a pesquisa baseou-se em fazer um breve relato acerca do histérico
da propriedade desde o0s tempos mais remotos, e também, buscou-se o
conhecimento sobre as varias formas de aquisicdo da propriedade, haja vista que a
usucapido propriamente dita € uma forma de aquisicdo da propriedade.

No segundo capitulo, analisamos o breve histérico do instituto da usucapiao,
onde foi possivel constatar que o seu marco inicial se deu com a Lei das XIl Tabuas.
Logo apds, o estudo voltou-se para as modalidades de usucapido existentes no
nosso ordenamento juridico brasileiro, onde podemos analisar a usucapido
extraordindaria, a usucapidao ordinaria, a usucapiao especial rural e especial urbana, a
usucapiao familiar, usucapido indigena e a usucapido administrativa que foi instituida
pela lei n° 11.977/09.

Por fim, o estudo voltou-se para a modalidade de usucapido extrajudicial
propriamente dita, que foi introduzida no ordenamento juridico com o Novo Cadigo
de Processo Civil, e ganhou forca com a publicacdo da Lei n® 13.465, de 11 de julho
de 2017.

Foram estudados neste Ultimo capitulo os requisitos fundamentais e
necessarios para requerer o reconhecimento da usucapiao extrajudicial, bem como o
procedimento da ata notarial junto ao Tabelionato de Notas, e o procedimento de
analise da documentacdo, notificacdo das partes interessadas, edital e outros
procedimentos junto ao Cartorio de Registro de Imoveis.

O trabalho encima do tema proposto € de suma importancia para o mundo
juridico e para a sociedade, pois as mudancas trazidas pelo Novo Codigo de
Processo Civil e pela Lei n° 13.465 impactam diretamente ndo sé na usucapiao,
COmo nas pessoas que utilizam essa forma de aquisicdo que sera beneficiada com a
celeridade que a via administrativa pode proporcionar, além de desafogar o

judiciario.
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Além disso, o fato de eu como académica do curso de direito e ja ter sido
colaboradora de um Tabelionato de Notas, ter visto de perto as mudancgas
proporcionadas pelos dispositivos citados no paragrafo acima quanto a usucapiao,
tanto na teoria quanto na pratica e verificar os benéficos trazidos por estes, trouxe
um estimulo a mais para aprofundar a pesquisa sobre o tema.

Partindo dos objetivos de analisar as mudancas acerca da Usucapiao
Extrajudicial, € importante ressaltar que esse novo procedimento trouxe uma forma
mais rapida para quem busca regularizar seus imoveis, haja vista que no judiciario
tal procedimento pode durar anos.

E importante destacar também que as serventias extrajudiciais tém um papel
fundamental nesse novo procedimento, e atuam com o importante objetivo de
auxiliar na solucéo de conflitos entre as partes, trazendo também como resultado o
desafogamento do judiciério.

O novo procedimento de usucapido extrajudicial é um avangco para a
sociedade, pois € dado ao possuidor do imével mais uma alternativa para
reconheceu ser direito, que pode se dar tanto junto ao Registro de Imoveis, quanto
no judiciario, cabendo a ele a escolha do meio que entende ser mais favoravel.

O procedimento € novo e, muitas duvidas ainda vado surgir. Espera-se dos
operadores do direito e dos notarios e registradores das serventias extrajudiciais,
gue aprofundem cada vez mais sua pesquisa sobre o tema, na busca de um maior
aperfeicoamento e da correta aplicacdo das normas trazidas pelo Novo Cdédigo de

Processo Civil e a Lei n° 13.465.
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