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RESUMO

O presente trabalho monografico possui como objetivo geral o estudo da usucapiéo
extrajudicial conforme o Provimento n°® 65 do Conselho Nacional de Justiga. Partindo
da premissa que diversos sao os casos no Brasil em que as pessoas tém apenas a
posse do imovel, sem nunca ter regularizado o mesmo, questiona-se se a usucapiao
extrajudicial € um instrumento eficiente para fins de regularizagado fundiaria. Para
responder tal problematica, utiliza-se o método dedutivo, bem como a pesquisa
bibliografica e jurisprudencial, partindo-se de aspectos gerais sobre o tema, para as
modalidades e requisitos da usucapido, para estudar, por fim, a usucapido
extrajudicial frente ao Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justica. Conclui-se
que a usucapido extrajudicial consiste em um instrumento eficiente para fins de
regularizacao fundiaria, haja vista a simplicidade do procedimento extrajudicial e
consequentemente a celeridade do procedimento.

Palavras-chave: Lei de Registros Publicos. Provimento n° 65/CNJ. Usucapiao.
Usucapi&o extrajudicial.



ABSTRACT

The present monographic work has as its general objective the study of extrajudicial
adverse possession according to Provision n° 65 of the National Council of Justice.
Based on the premise that there are several cases in Brazil in which the person has
only ownership of the property, without ever having regularized this property, it is
questioned whether extrajudicial usucaption is an efficient instrument for land
regularization purposes. The present work started from a historical analysis of the
usucapion, bringing the form of acquisition of the usucapion and the requirements of
the extrajudicial usucapion in relation to Provision n°® 65 of the National Council of
Justice. It is concluded that extrajudicial adverse possession is an efficient instrument
for land regularization purposes, considering the simplicity of the extrajudicial
procedure and consequently the speed of the procedure.

Keywords: Public Records Act. Provision n° 65/CNJ. Adverse possession.

Extrajudicial adverse possession.
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1 INTRODUGAO

Entre os modos originarios de aquisigdo da propriedade, se encontra a
usucapido. Até o advento do Cddigo de Processo Civil de 2015, com excegado da
usucapidao administrativa — prevista na Lei n® 11.977/2009 (Minha Casa, Minha Vida)
—, a usucapiao somente era possivel pela via judicial, quando entdo passou a ser
possivel de mediante procedimento extrajudicial.

O artigo 1.071 do Cddigo de Processo Civil de 2015 acrescentou a Lei
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos) o artigo 216-A, em consonéncia com o
fendmeno de desjudicializagdo dos processos em que nao ha litigio e que tenham
como objeto um imovel disponivel. A partir do novo dispositivo legal passou a ser
possivel a declaracdo da propriedade e de outros direitos reais passiveis de
usucapido, através da posse continua, mediante o procedimento extrajudicial,
podendo o usucapiente escolher qual procedimento achar melhor, judicial ou
extrajudicial, sem prejuizo de ambos.

Todavia, em que pese a inovacao legislativa trazida pelo Codigo de Processo
Civil de 2015, ndo houve a desobstrucdo do Poder Judiciario, uma vez que ainda
existiam lacunas no novo dispositivo legal (artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos), que dificultavam a pratica do procedimento extrajudicial de usucapiao.
Dessa forma, em dezembro de 2017 foi apresentado o Provimento n° 65 do
Conselho Nacional de Justica, com a finalidade de disciplinar as diretrizes acerca do
procedimento extrajudicial de usucapiao.

Nesse caminho, o objetivo do presente trabalho de conclusdo de curso consiste
na analise dos conceitos basicos que envolvem a usucapido, suas modalidades e
requisitos e, por fim, a analise da usucapiao extrajudicial.

Considerando os diversos casos no Brasil em que o individuo tem apenas a
posse do imdvel, sem nunca ter feito sua regularizagao, questiona-se: a usucapiao
extrajudicial € um instrumento eficiente para fins de regularizagéo fundiaria?

O meétodo de abordagem ser utilizado sera o dedutivo, partindo-se de uma
analise dos conceitos basicos de posse, propriedade e usucapido, passando pelas
modalidades da usucapiao e seus requisitos. A técnica de pesquisa adotada foi a

bibliografica, tendo como base principal a biblioteca da UNISC, legislagao,



jurisprudéncias, doutrinas, revistas e artigos na internet, viabilizando uma solugao ao
problema proposto.

No primeiro capitulo serdo objeto de estudo os conceitos basicos de posse,
propriedade e usucapido, bem como os pressupostos da usucapido. No segundo
capitulo serdo estudadas as diversas modalidades da usucapido: usucapiao
ordinaria; usucapiao extraordinaria; usucapiao especial (urbana e rural); e usucapiao
indigena.

Por fim, no terceiro e ultimo capitulo sera objeto de estudo a usucapido
extrajudicial, conforme as normas do Provimento n°® 65 do Conselho Nacional de
Justica. Acerca dessa modalidade de usucapido, serdo analisados 0s seus
requisitos, particularidades e o seu uso como instrumento de regularizagao fundiaria,

para entdo poder responder a problematica enfrentada por este trabalho.



2 ASPECTOS GERAIS DA USUCAPIAO

Inicialmente, neste primeiro capitulo, serdo abordados os aspectos conceituais
dos institutos relacionados ao presente trabalho. Serdo objetos de estudo os
conceitos gerais acerca dos institutos da posse, da propriedade e da usucapiéo,

bem como a origem deste e 0s seus pressupostos.

2.1 Posse

A posse esta disciplinada nos artigos 1.196 a 1.224 do Cédigo Civil de 2002. O
artigo 1.196 estabelece que “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade” (BRASIL,
2002, http://www.planalto.gov.br/).

O conceito de posse sempre foi objeto de discusséo entre os diversos juristas
do direito, persistindo a duvida em relagao a categoria referente a sua natureza, se
trata-se de um fato ou de um direito, sendo que atualmente prevalece na doutrina o
entendimento de que a posse configura de um direito (TARTUCE, 2016).

Inicialmente, conforme declara Venosa (2019), é imprescindivel o destaque dos
dois elementos da posse: corpus e animus. Corpus consiste na relacdo material
entre 0 homem e a coisa, ou seja, a exterioridade da propriedade, enquanto animus
seria 0 elemento subjetivo que consiste na intengcdo de exercer o poder sobre a
coisa como faz normalmente o proprietario. E em cima da compreensdo desses dois
elementos que residem as teorias da posse, com as classicas teorias de Friedrich
Carl von Savigny (teoria subjetiva ou subjetivista) e Rudolf von Iherig (teoria objetiva
ou objetivista).

Para a teoria subjetiva, de Savigny, a posse seria definida como o poder direto
e imediato que o individuo possui de dispor fisicamente de um bem com a intencao
té-lo para si e o de defendé-lo contra a intervengdo — ou agressao — de qualquer
pessoa. Segundo a teoria subjetiva, a posse teria dois elementos: o corpus e o
animus. O corpus seria o elemento material (ou objetivo) da posse, formado pelo
poder fisico ou de dispor da coisa. J& 0 animus domini seria 0 elemento subjetivo,
que se caracteriza pela vontade de o individuo ter a coisa para si como se dono
fosse, pela vontade de ter a propriedade da coisa (TARTUCE, 2016).
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No que concerne a teoria objetiva, de Rudolf von lhering, Gongalves (2014, p.

40) assevera que

Para lhering, portanto, basta o corpus para a caracterizagdo da posse. Tal
expressdo, porém, ndo significa contato fisico com a coisa, mas sim
conduta de dono. Ela se revela na maneira como o proprietario age em face
da coisa, tendo em vista sua fungdo econémica. Tem posse quem se
comporta como dono, e nesse comportamento ja esta incluido o animus. O
elemento psiquico ndo se situa na intengdo de dono, mas tdo somente na
vontade de agir como habitualmente o faz o proprietario (affectio tenendi),
independentemente de querer ser dono (animus domini).

Ao tratar da teoria adotada pelo Cdédigo Civil para justificar a posse como
categoria juridica, Tartuce (2016) assevera que o atual Codigo Civil brasileiro, assim
como o Codigo que o antecedeu, optou por adotar parcialmente a teoria objetiva de
Rudolf von Ihering, pelo que se extrai do texto do artigo 1.196. O referido dispositivo
legal estabelece que sera considerado possuidor aquele que tem de fato o exercicio
— pleno ou ndo — de algum dos poderes que s&o inerentes a propriedade. Em
sintese, para que o individuo seja considerado possuidor, basta que este exercga
algum dos poderes inerentes a propriedade. Dessa forma, o locatario, o usufrutuario
e o comodatario sdo considerados possuidores, de modo que podem utilizar das
acdes possessorias.

Todavia, para a usucapido, matéria que sera o pano de fundo dessa
monografia, a posse deve ser verificada nos moldes de Savigny, na intencéo de ser
o dono.

Acerca do conceito de posse adotado pelo Cdodigo Civil de 2002, Tartuce
(2016, p. 917, grifo do autor):

Percebe-se que pelo conceito objetivo adotado pelo comando legal a posse
pode ser desdobrada em direta e indireta. Em suma, ndo ha
necessariamente dominio material na posse, podendo essa decorrer de
mero exercicio de direito. Como primeira ilustracéo, no caso de contrato de
locagao, as duas partes envolvidas sao possuidoras. O locatario & possuidor
direto, tendo a coisa consigo; o locador proprietario € possuidor indireto,
pelos direitos que decorrem do dominio.

Conforme Zanini (2019, p. 29), “a posse é tradicionalmente conceituada como o
senhorio de fato sobre uma coisa (die tatsédchliche Herrschaft (iber eine Sache)’.
Trata-se, segundo o autor, “de um estado de fato que se exerce sobre uma coisa,

em oposicado ao que acontece com a propriedade e os direitos reais sobre coisas
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alheias, onde existe a atribuicdo de um direito e ndo meramente de um poderio
fatico”.

Desse modo, possuidor sera aquele que exerce poderes de proprietario sobre
a coisa, podendo ser de forma plena ou limitada. Por conseguinte, a posse possui
vinculo com a nocéo de propriedade, uma vez que a partir dos poderes inerentes a
propriedade (usar, gozar, dispor e reaver o bem) se chega a ideia de posse
(CARNACCHIONI, 2014).

Abaixo sera estudado o conceito e as caracteristicas da propriedade, bem

como sua funcéao social.

2.2 Propriedade

A Constituicdo Federal consagra o direito de propriedade como um direito

fundamental, estando expresso no artigo 5°, inciso XXIl, da Carta Magna:

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

[...]
XXII - é garantido o direito de propriedade; (BRASIL, 1988,
http://www.planalto.gov.br/).

No Cadigo Civil de 2002, o direito real de propriedade se encontra disciplinado
nos artigos 1.228 a 1368. O artigo 1.228 estabelece que “o proprietario tem a
faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha” (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/).

Conforme Carnacchioni (2014), a propriedade é o direito real com a maior
relevancia e densidade social, especialmente em razdo de sua necessaria
funcionalizacao, sendo a propriedade o primeiro direito real listado no extenso rol
taxativo do artigo 1.225 do Cddigo Civil de 2002.

Assim como a posse, 0 conceito de propriedade sempre foi objeto de estudo
dos diversos juristas do direito.

Bevilaqua (2003, p. 127) define a propriedade como “o poder assegurado pelo

grupo social a utilizagdo dos bens da vida physica e moral’.
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Por sua vez, Diniz (2010, p. 848) conceitua a propriedade como “o direito que a
pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor
de um bem corpéreo ou incorpéreo, bem como de reivindica-lo de quem
injustamente o detenha”.

Farias e Rosenvald (2006) lecionam que a propriedade se trata de um direito
complexo, instrumentalizado pelo dominio, que possibilita ao seu titular o exercicio
de um conjunto de atributos constituidos nas faculdades de usar, gozar, dispor e
reivindicar a coisa que lhe serve de objeto.

Para Zanini (2019, p. 111),

A propriedade € o conjunto de direitos e deveres atribuidos a uma pessoa
em relagdo a uma coisa, com oponibilidade contra todas as demais
pessoas. Tal concepgédo remete a distingdo no direito de propriedade de
duas estruturas: a) uma interna (ou positiva); b) uma externa (ou negativa),
o0 que também se verifica, por exemplo, no direito alemao.

Isto posto, o conceito de propriedade pode ser entendido como o direito
subjetivo complexo, de natureza real, constitucional, que possibilita ao titular deste
direito (o proprietario) exercer as faculdades juridicas de usar, gozar, dispor,
reivindicar a coisa (CARNACCHIONI, 2014).

Venosa (2003, p. 160, grifo do autor), ao tratar das faculdades juridicas

inerentes a propriedade, destaca que

A faculdade de usar é colocar a coisa a servigo do titular sem alterar-lhe a
substancia. O proprietario usa seu imével quando nele habita ou permite
que terceiro o faga. Esse uso inclui também a conduta estatica de manter a
coisa em seu poder, sem utilizagdo dindmica. Usa de seu térreo o
proprietario que o mantém cercado sem qualquer utilizago.

Gozar do bem significa extrair dele beneficios e vantagens. Refere-se a
percepcgéao de frutos, tanto naturais como civis.

A faculdade de dispor envolve o poder de consumir o bem, alterar-lhe sua
substancia, aliena-lo ou grava-lo. E o poder mais abrangente, pois quem
pode dispor da coisa dela também pode usar e gozar. Tal faculdade
caracteriza efetivamente o direito de propriedade, pois o poder de usar e
gozar pode ser atribuido a quem nao seja proprietario. O poder de dispor
somente o proprietario possui.

A Constituicao Federal de 1988, ao consagrar o direito de propriedade como
um direito fundamental (art. 5° inciso XXIl), logo apds, no inciso seguinte,

estabelece que a propriedade atendera a sua funcgao social:
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Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXIII - a propriedade atendera a sua fungdo social (BRASIL, 1988,
http://www.planalto.gov.br/).

Ainda, a Constituicao Federal de 1988, no Titulo VII, ao tratar da ordem
econbmica e financeira, dispde acerca da funcdo social da propriedade urbana e

rural nos artigos 182 e 186:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Puablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

[...]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano
diretor

[...]

Art. 186. A fungéo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente;

[l - observancia das disposi¢des que regulam as relagées de trabalho;

IV - exploragdo que favoregca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores (BRASIL, 1988, http://www.planalto.gov.br/).

Do mesmo modo, o Codigo Civil de 2002 cuida da fungao social da propriedade
em seu artigo 1.228, §§ 1° e 2°:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimbnio histérico e artistico,
bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas.

§ 2° Sdo defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengcdo de prejudicar
outrem (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/).

A funcao social da propriedade se trata de um principio constitucional que é
aplicavel a qualquer tipo de propriedade, movel ou imével. Todavia, a fungédo social
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da propriedade regula a propriedade imével de modo mais incisivo do que regula a
propriedade moével. Ainda, ndo podem as partes afastarem a necessidade do
cumprimento da fung¢ao social da propriedade (ZANINI, 2019).

Em sede de apelacdo civel, assim salientou o Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul:

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. BENS IMOVEIS. ACAO DE USUCAPIAO
ESPECIAL URBANA RESIDENCIAL INDIVIDUAL. ART. 183, CF/88.
REQUISITOS PREENCHIDOS. Usucapido especial urbano. Aquele que
possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposic¢ao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao
seja proprietario de outro imdével urbano ou rural. Requisitos preenchidos no
presente caso. Fungdo social. A caracteristica principal desta
modalidade de usucapido é ser sangao ao proprietario por nao dar
comprimento a fungao social da propriedade, beneficiando aquele que
a atendeu [...] (RIO GRANDE DO SUL, 2020, https://www. ijrs.jus.br/, grifo
Nnosso).

Portanto, verifica-se que o direito de propriedade ndo € um direito absoluto,
considerando que a propriedade pode ser desapropriada por necessidade ou
utilidade publica e, se estiver cumprindo a sua fungdo social, sera paga ao
proprietario justa e prévia indenizacdo em dinheiro, nos termos do artigo 5°, inciso
XXV, da Constituicdo Federal (LENZA, 2016).

As principais limitagdes que podem ser impostas aquelas propriedades que nao
cumprem sua fungao social sdo as hipéteses de desapropriagdo com o pagamento
das devidas indenizagdes, conforme estabelece o artigo 182, §4°, inciso Ill e o artigo

184 da Constituicao Federal:

Art. 182.[...]

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagao compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacao e os juros legais.

[...]

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imovel rural que nao esteja cumprindo sua fungéo social,
mediante prévia e justa indenizacdo em titulos da divida agraria, com
clausula de preservagédo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte
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anos, a partir do segundo ano de sua emissdo, e cuja utilizacdo sera
definida em lei (BRASIL, 1988, http://www.planalto.gov.br/).

Segundo Mendes (2014), uma margem de acgdo € conferida ao legislador
ordinario no que se refere a definicdo do conteudo e imposicao de limites ao
exercicio do direito de propriedade, sempre com observancia do nucleo essencial do
direito de propriedade, que se constitui pela utilidade privada e pelo poder de dispor
da propriedade. Assim, as restricdes impostas, especialmente a exigéncia do
cumprimento da funcao social da propriedade, ndo autorizam que a propriedade seja
colocada unica e exclusivamente a servigo do Estado e da comunidade.

O principio da funcao social da propriedade € aquele que autoriza, dentro de
determinados limites, que sejam impostas medidas restritivas ao direito de
propriedade. No entanto, esse principio nao permite intervencbes que néo
encontrem respaldo em justificativas constitucionalmente estabelecidas (CUNHA
JR.; NOVELINO, 2016).

Dessa forma, o principio da funcdo social da propriedade representa uma
alternativa para a preservacao do sistema da propriedade privada, assim como traz
vantagens para a sociedade em geral, uma vez que busca a compatibilizagao entre
os interesses de natureza individual com os interesses sociais. Portanto, para seu
devido cumprimento se mostra essencial que o proprietario da propriedade imovel
respeite certas limitagbes (dimensdo negativa) e atue em defesa dos interesses
sociais (dimensao positiva). Se a propriedade é atribuida as pessoas em razao da
eficiéncia da gestdo do setor privado, isso ndo pode ser visto como um meio para
que o individuo venha a enriquecer indefinidamente, mas sim para que possa
propiciar, em retorno, algum tipo de bem para a sociedade (ZANINI, 2019).

Ainda, cumpre destacar que ha formas de aquisicdo da propriedade imovel e
da propriedade movel. Todavia, as formas de aquisi¢do da propriedade imoével
diferem das formas de aquisicdo da propriedade movel. No presente trabalho sera
objeto de estudo apenas as formas de aquisi¢cao da propriedade imovel.

A propriedade admite uma pluralidade de formas de aquisi¢do, podendo ser
divididas em: formas de aquisicdo originarias e formas de aquisicdo derivadas. As
formas originarias de aquisicdo da propriedade imével ocorrem quando o individuo
possui contato direto com a coisa, nao havendo qualquer intermediagao pessoal. Por

outro lado, nas formas derivadas, ha a intermediacdo por uma ou mais pessoas.



16

Assim, sao formas derivadas de aquisicdo da propriedade imovel: o registro do titulo
e a sucessao hereditaria. Por sua vez, sao formas originarias de aquisicado da
propriedade imével: as acessdes e a usucapiao (TARTUCE, 2014).

Consoante Tartuce (2014), € importante, do ponto de vista pratico, essa
distingdo entre as formas originarias e derivadas da propriedade imével, uma vez
que nas formas originarias o individuo que adquire o imével faz sem que este tenha
as caracteristicas anteriores, enquanto nas formas derivadas ha um sentido de
continuidade da propriedade imoével anterior, como € o caso da compra e venda. Na
pratica, verifica-se a importancia dessa distincdo na questao tributaria do imével: se
houver a aquisicdo da propriedade pela forma originaria, como € o caso da
usucapiao, em regra, o novo proprietario do imével ndo sera responsavel por tributos
que recaiam sobre o imoével; por outro lado, nos casos de aquisicao derivadas da
propriedade imével, como é o caso da compra e venda, o adquirente sera
responsavel por esses tributos.

Quanto a aquisicdo da propriedade imovel pelo registro, esta encontra-se
disciplinada no Cddigo Civil de 2002 nos artigos 1.245 a 1.247. Nos termos do artigo
1.245 do Cadigo Civil, “transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis” (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/).

Dessa forma, verifica-se que ndo basta o mero acordo de vontades, que ocorre
em um negdcio juridico, como € o caso e um contrato de compra e venda. A
transferéncia da propriedade imdvel, portanto, somente ocorre com o devido registro
do titulo de aquisicdo da propriedade no cartério de registro de imdveis da
circunscrigdo imobiliaria com competéncia para o registro (ZANINI, 2019). Excecéao
ocorre na possibilidade de levar a registro esse contrato, quando o valor de
avaliacdo do bem for inferior a trinta salarios minimos, conforme dispde o artigo 108
do Cédigo Civil:

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/).

Nesse sentido, dispde o paragrafo 1° do artigo 1.245 do Cddigo Civil que

‘enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
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como dono do imovel” (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/), tratando-se essa,
porém, claro, de uma presuncéo relativa.
Conforme Zanini (2019, p. 135-136),

o registro no direito brasileiro e no direito aleméao, diferentemente do que
ocorre em outros paises, ndo tem natureza meramente declaratéria. De
fato, no sistema do Coddigo Civil brasileiro o registro tem natureza
constitutiva, uma vez que sem sua realizagdo ndo existe a transferéncia da
propriedade.

Nos termos da Lei 8.935/94, a escritura publica pode ser lavrada em qualquer
tabelionato de notas do pais, com excecado da ata notarial. Nesse sentido dispde o
artigo 8° da referida legislagao: “é livre a escolha do tabelido de notas, qualquer que
seja o domicilio das partes ou o lugar de situacdo dos bens objeto do ato ou
negocio” (BRASIL, 1994, http://www.planalto.gov.br/).

Em que pese a escritura publica possa ser lavrada no cartério de notas de
qualquer local, o registro somente podera ser feito no registro de imoveis da situagéo
imoével. Apos realizado o registro no cartério de registro de imdveis competente, a
propriedade passa a ser presumida a pessoa em cujo nome foi inscrito, havendo,
portanto, uma presuncéao legal relativa (iuris tantum), admitindo prova em contrario
(ZANINI, 2019).

Dessa forma, Diniz (2004, p. 134-135) elenca os efeitos — ou caracteristicas —

que decorrem do registro imobiliario:

a) Publicidade do ato — pelo registro imobiliario € levado ao conhecimento
geral o direito de propriedade daquele que consta da transcri¢ao.

b) Legalidade — somente é efetuado o registro imobiliario se ndo houver
irregularidades documentais.

c) Forga probante — diante da fé publica decorrente do registro, ha
presungdo relativa (iuris tantum) de pertencer a coisa a pessoa que
transcreveu. A presuncgao é relativa, pois a lei possibilita a agdo de anulagao
e retificagdo nos casos de fraude.

d) Continuidade — ndo havendo registro em nome do alienante da coisa,
caso de um vendedor, ndo podera ser registrado em nome do adquirente,
caso do comprador. O registro, assim, é fato de continuidade da
propriedade, quando ha transmisséo inter vivos, por forga de um contrato.

e) Obrigatoriedade — nos termos do art. 1.245 do CC, o registro imobiliario é
indispensavel para a aquisigcdo da propriedade imével, salvo as excegdes
previstas para a usucapiao e a sucessao.

f) Mutabilidade ou retificagdo — o registro ndo é imutavel, podendo ser
modificado se ndo exprimir a realidade fatica ou juridica. Por isso é que é
possivel a acao de alteragao ou retificagao.
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No que concerne a forma de aquisi¢cao da propriedade imoével pela sucessao
hereditaria, leciona Tartuce (2016) que esta ocorre por ato mortis causa, no qual os
herdeiros legitimos ou testamentarios ocupam o lugar do de cujus em todos os seus
direitos e deveres. Conforme o artigo 1.784 do Codigo Civil brasileiro, aberta a
sucessdo, a heranga transmite-se, desde logo, aos herdeiros legitimos e
testamentarios.

Portanto, depreende-se da leitura do referido artigo que, ocorrendo a morte e
sendo aberta a sucessdo, a heranga € transmitida desde logo aos herdeiros
legitimos ou testamentarios, ndo se fazendo necessaria a transcricdo no registro de
iméveis para que haja a transmissao da propriedade, uma vez que basta a morte
para que a propriedade seja transmitida aos herdeiros legitimos ou testamentarios.
Trata-se da consagracgéo do principio da saisine (TARTUCE, 2016).

Quanto a forma de aquisicdo da propriedade imovel pela acessdo, assevera
Gongalves (2012, p. 260-261, grifo do autor):

Acessédo €, pois, modo de aquisicdo da propriedade, criado por lei, em
virtude do qual tudo o que se incorpora a um bem fica pertencendo ao seu
proprietario. [...]

Em todas as suas formas, a acessdo depende do concurso de dois
requisitos: a) a conjungdo entre duas coisas, até entdo separadas; b) o
carater acessorio de uma dessas coisas, em confronto com a outra. Na
acessao predomina, com efeito, o principio segundo o qual a coisa
acessoria segue a principal (accessorium sequitur suum principale). A coisa
acedida é a principal, a coisa acedente, a acessoria.

Por sua vez, o artigo 1.248 do Cdodigo Civil enumera as hipoteses de acessao:
por formacao de ilhas; por aluvido; por avulsdo; por abandono de alveo; por
plantagdes ou construgdes (BRASIL, 2002).

Quanto a forma de aquisicdo da propriedade imével pela usucapiao, esta sera

analisada no topico seguinte.

2.3 Usucapiao

Conforme visto anteriormente, a usucapiao se trata de um modo originario de
aquisicao da propriedade. Ao tratar da usucapiao, Carnacchioni (2014) assevera que
o instituto da usucapido tem sua fundamentacdo em uma posse qualificada, que é

chamada de posse ad usucapionem — posse com animus domini, sem OposSi¢ao,
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pacifica e ininterrupta). O exercicio de poder de fato sobre imovel passivel de ser
usucapido, com a intencdo de dono pelo usucapiente, sem oposicdo e de forma
ininterrupta, na forma e nos prazos exigidos pela legislagdo para determinada
modalidade de usucapido, converte o poder de fato em direito subjetivo de
propriedade (poder de direito).

A usucapidao € chamada de prescricdo aquisitiva, estando disciplinada no
Cddigo Civil de 2002 nos artigos 1.238 a 1.244. Assim como na prescrigao extintiva
(disciplinada nos artigos 205 e 206 do Caodigo Civil de 2002), o elemento tempo influi
na aquisi¢ao e na extincdo de direitos. Enquanto a prescricdo aquisitiva se trata de
um modo originario de aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais (como o
usufruto e as servidées) diante da posse prolongado pelo tempo e quando
preenchidos os requisitos estabelecidos em lei, a prescricdo extintiva € aquela que é
se traduz na perda da pretensdo e, consequentemente, da acido atribuida a
determinado direito, bem como de toda a sua capacidade defensiva, diante do seu
nao uso por determino lapso de tempo (GONCALVES, 2012).

Zanini (2019) sustenta que apesar das diferengas entre a prescrigdo aquisitiva
e a prescrigao extintiva, existem regras que sdo comuns aos dois institutos, como é
0 caso da suspensao e da interrupcdo dos prazos prescricionais, estabelecendo o
artigo 1.244 do Cddigo Civil que se estende ao possuidor as regras estabelecidas ao
devedor quanto as causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescrigao,
que também se aplicam a usucapiao.

Sobre os fundamentos da usucapido, Venosa (2003) assevera que a
possibilidade de a posse continuada se transformar em propriedade € justificada
pelo sentido social das coisas. Assim, recompensa-se o individuo que da utilidade
ao bem, em detrimento daquele individuo que deixa passar o tempo sem dar
utilidade a ele ou ndo se manifestando diante daquele que passou a dar utilidade ao
mesmo como se dono da coisa fosse. Nao haveria que se falar em justica se fosse
suprimido o uso e o gozo do imével — ou movel — de quem cuidou, produziu ou
residiu por longo periodo de tempo na propriedade sem oposigdo. Por isso, a
usucapiao tem o objetivo de transformar a situagdo da posse, que sempre sera
suscetivel a mudangas ou alternancias, em propriedade, gerando uma situagéo
juridica definida. Nesse mesmo sentido, a prescrigdo extintiva também busca a dar
estabilidade e seguranga a alguma relagdo juridica pendente. Assim, € justificada a
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perda da coisa pelo proprietario em favor do possuidor que deu utilidade ao bem
quando o proprietario assim nao o fez.

Dessa forma, pela usucapido a posse se transforma em propriedade diante da
negligéncia do proprietario, quando este deixa de usar a propriedade e permite que
um terceiro dé a ela uma utilidade social. Ainda, outro fundamento da usucapiao
consiste na estabilidade das relagdes juridicas e na seguranga juridica (ZANINI,
2019).

Venosa (2019) leciona que a posse prolongada da coisa podera levar a
aquisicdo da propriedade, desde que presentes determinados requisitos
estabelecidos pela legislagdo. Em sintese, a usucapido é denominada como a forma
de aquisicdo da propriedade pela posse suficientemente prolongada e sob
determinadas condi¢des estabelecidas em lei.

Assim sendo, a usucapido se trata de um modo originario de aquisicdo da
propriedade, podendo ser conceituado como a forma de aquisicdo da propriedade
pela posse prolongada (BEVILAQUA, 2003).

O instituto da usucapido tem sua origem no direito romano, de onde a
usucapido resultou da fusdo de dois institutos: a usucapio e a longi temporis
praescriptio. Usucapio € derivada da palavra capere (tomar) e da palavra usus (uso),
significando, portanto, tomar pelo uso. Com a Lei das Xll Tabuas foi estabelecido
que aquele que possuisse por dois anos um imével se tornaria proprietario do
imével. Tratava-se de modalidade de aquisicdo da propriedade destinada apenas
aos cidadaos romanos (VENOSA, 2019).

Assim, no Direito classico, quem possuisse um terreno da provincia por
determinado tempo poderia utilizar-se de poderes para repelir qualquer ameacga a
sua propriedade em razao da longi temporis praescriptio. Essa defesa poderia ser
utilizada tanto pelos romanos como pelos estrangeiros, sendo a prescricao de 10
anos entre residentes da mesma cidade e 20 anos entre residentes de cidades
diferentes (VENOSA, 2019).

No Direito pés-classico, foi introduzida uma forma especial de usucapiao,
denominada /longissimi temporis praescriptio (hoje € assimilada a usucapiao
extraordinaria), que estabelecia que aquele que possuisse por 40 anos, desde que
de boa-fé e sem justa causa, poderia se defender com essa excecdo (VENOSA,
2019)
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Com o desaparecimento da distingdo entre as terras italicas e provinciais, os
institutos da usucapio e da longi temporis praescriptio foram unificados na
codificagdo de Justiniano, sob o nome de usucapiao (VENOSA, 2019).

A seguir serdo analisados os pressupostos da usucapido, ou seja, os requisitos
estabelecidos em lei para que seja possivel a aquisicdo da propriedade mediante

usucapiao.

2.3.1Pressupostos da usucapiao

Tradicionalmente, a doutrina entende que a usucapidao possui 0s seguintes
requisitos: coisa habil; justo titulo; posse; transcurso do tempo e boa-fé. Logo,
preenchidos os requisitos exigidos pela lei, o antigo proprietario, independentemente
da sua vontade, perde a propriedade para o usucapiente, que passa a ser o novo
proprietario da propriedade imével. No entanto, cumpre ressaltar que somente trés
requisitos estdo presentes em todas as espécies de usucapido: coisa habil; posse; e
transcurso do tempo. Além dos requisitos genéricos, requisitos especiais seréo
demandados por cada espécie de usucapiao.

O requisito da coisa habil se refere a verificagao se o bem a ser usucapido é
suscetivel de prescricdo aquisitiva, uma vez que nado sao todos os bem que se
sujeitam a essa prescrigdo, como € o caso dos bens fora do comércio e dos bens
publicos (GONCALVES, 2012).

Conforme Gongalves (2012), sdo considerados bens fora do comércio os bens
naturalmente indisponiveis, ou seja, aqueles bens que sado insuscetiveis de
apropriagao pelas pessoas, como é o caso do ar e da agua do mar. Por sua vez, séo
também considerados bens fora do comércio os bens legalmente indisponiveis,
compreendidos aqueles bens de uso comum, de uso especial, de incapazes, assim
como os direitos da personalidade e os 6rgaos do corpo humano. Por fim,
consideram-se também como bens fora do mercado aqueles bens indisponiveis pela
vontade humana, ou seja, aqueles bens deixados em testamento ou doados, com
clausula de inalienabilidade.

Quanto aos bens publicos, Tartuce (2014) destaca que estes ndo podem ser
usucapidos, diante de proibicdo expressa na Constituicdo Federal de 1988,
conforme seu artigo 183, § 3° e artigo 191, paragrafo unico. A referida proibigéo
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remonta a Sumula 340 do Supremo Tribunal Federal, que foi editada antes da atual
Constituicao Federal, aplicavel ao antigo Cédigo Civil, de 1916.

Acerca da impossibilidade de usucapido de bens publicos, estabelece o artigo
102 do Caodigo Civil de 2002 que “os bens publicos ndo estao sujeitos a usucapiao”
(BRASIL, 2002, http://lwww.planalto.gov.br/).

No que concerne ao requisito do justo titulo, esse se traduz no documento que
seria capaz de efetivamente transferir a propriedade, mas que nao resultou na
transferéncia da propriedade em raz&o de possuir algum defeito ou em virtude da
falta de alguma qualidade especifica. Em sintese, o justo titulo & qualquer
documento que seria capaz de realizar a transmissdo da propriedade, embora na
situagdo especifica ndo tenha levado ao fim almejado em razdo da falta do
preenchimento de requisitos. O requisito do justo titulo somente é indispensavel para
a aquisigao da propriedade pela usucapido ordinario, uma vez que o artigo 1.242 do
Cddigo Civil assim estabelece (ZANINI, 2019), o que se verificara no préximo
capitulo.

Acerca do justo titulo, dispde o Enunciado n° 86 da | Jornada de Direito Civil
que “a expressdo "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” (CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, 2002,
https://lwww.cjf.jus.br/). O Enunciado n°® 302 da IV Jornada de Direito Civil estabelece
que “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
(CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, 2006, https://lwww.cjf.jus.br/).

Por sua vez, ainda sobre o justo titulo, dispde o Enunciado n° 303 da IV
Jornada de Direito Civil:

Considera-se justo titulo, para a presungao relativa da boa-fé do possuidor,
o justo motivo que Ihe autoriza a aquisicéo derivada da posse, esteja ou nao
materializado em instrumento publico ou particular. Compreensdo na
perspectiva da fungdo social da posse (CONSELHO DA JUSTICA
FEDERAL, 2006, https://www.cjf.jus.br/).

Em relacdo ao requisito da posse, este é fundamental para que seja
configurada a prescrigdo aquisitiva. Todavia, ndo é qualquer espécie de posse que

podera levar a aquisicdo da propriedade pela usucapido, uma vez que a lei
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estabelece que essa posse se revista de determinadas caracteristicas. A posse ad
usucapionem € aquela que contém os requisitos estabelecidos pelos artigos 1.238 a
1.242 do Cdbdigo Civil brasileiro: animus domini (dnimo de dono); posse mansa e
pacifica (sem oposi¢céo); posse continua (sem interrupgao) (GONCALVES, 2012).

O animus domini (d&nimo de dono), ou seja, que O usucapiente possua a
propriedade imoével como se sua fosse. Portanto, para que a usucapido possa
ocorrer, € necessario que o possuidor exer¢ca os poderes que sao inerentes ao
proprietario, devendo tratar a coisa (propriedade) como se fosse sua, se
comportando como se fosse efetivamente o proprietario do imével. Assim, o
locatario, o comodatario e o arrendatario ndo possuem o animo de dono, uma vez
que sabem que ndo lhe pertence a propriedade e tém o reconhecimento do direito
de dominio de outrem, estando, dessa forma, obrigado a devolver a propriedade ao
proprietario (GONCALVES, 2012; ZANINI, 2019).

Por sua vez, a posse mansa e pacifica € aquela que nao sofreu discussao,
contestagao, impugnacgao ou duvida alguma durante o decorrer do tempo da posse.
Ja a posse continua — sem interrupgao — € aquela que é exercida sem intervalos, de
modo que, havendo intervalos durante o periodo de posse, somente a analise do
caso concreto € capaz de definir a situagao de fato (VENOSA, 2019).

Quanto ao tempo (outro requisito genérico da usucapiao), tem-se que a posse
devera durar pelo tempo exigido em lei, uma vez que o legislador estabeleceu o
tempo necessario para cada espécie de usucapidao, que sera objeto de estudo no
capitulo seguinte. O artigo 1.243 do Cadigo Civil estabelece que o tempo de posse
dos antecessores pode ser somado ao tempo de posse do possuidor
contemporaneo, desde que as posses tenham sido continuas e pacificas (ZANINI,
2019).

Sobre o requisito do prazo exigido em lei, dispde o Enunciado n°® 497, da V
Jornada de Direito Civil, que este podera ser completado no curso da agao de
usucapido, salvo nos casos de ma-fé processual por parte do autor (CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL, 2011).

Por fim, a boa-fé é o requisito que muitas vezes é exigido para a aquisicao da
propriedade imével pela usucapido, existindo a boa-fé quando o possuidor ignora o
obstaculo — ou vicio — que o impede de obter a aquisicdo da propriedade (ZANINI,
2019).
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O artigo 1.201 do Cddigo Civil expressamente estabelece a hipotese da posse
de boa-fé, estabelece que “é de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o
obstaculo que impede a aquisicio da coisa” (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/).

Para Venosa (2003), a ideia de justo titulo encontra-se intimamente ligada a
questdo da boa-fé, uma vez que o justo titulo se exterioriza e ganha sua solidez
diante da boa-fé. Desse modo, aquele que tem ciéncia de que possui de forma
violenta, clandestina ou precaria ndo possui o justo titulo, uma vez que ndo ha boa-
fé. O documento que faz acreditar a todos a transferéncia da propriedade é o justo
titulo, cabendo ao impugnante fornecer prova da existéncia de ma-fé, visto que a
boa-fé se presume.

Portanto, a boa-fé devera persistir durante todo o prazo aquisitivo estabelecido
na legislacdo, de modo que a superveniéncia de ma-fé apos transcorrido o lapso
aquisitivo ndo é causa que obste a aquisi¢do da propriedade. O paragrafo unico do
artigo 1.201 do Cédigo Civil estabelece que o possuidor que possui o justo titulo
goza de presungao de boa-fé. Por isso, verifica-se que os dois requisitos — justo
titulo e boa-fé — da usucapido caminhando lado a lado e para a caracterizacdo da
boa-fé, o usucapiente devera ter ciéncia da validade do estado de posse exercido
(VENOSA, 2003).

Zanini (2019) destaca que embora diversas vezes a boa-fé venha ligada ao
justo titulo, tratam-se de realidades juridicas diferentes. Enquanto a boa-fé consiste
no estado subjetivo, o justo titulo se constitui pelo documento que legitima. Dessa
forma, a boa-fé podera existir sem o justo titulo e o justo titulo também podera existir
sem a boa-fé. Todavia, o paragrafo unico do artigo 1.201 do Codigo Civil estabelece
uma presuncao relativa de boa-fé aquele que possui o justo titulo.

No capitulo seguinte sera objeto de estudo as diferentes modalidades da

usucapiao, bem como seus requisitos especificos e outras generalidades.
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3  MODALIDADES DE USUCAPIAO

Como visto no capitulo anterior, podem ser objeto de usucapiao tanto os bens
moveis como 0s bens imdveis. Todavia, no presente trabalho, apenas a usucapiao
de bens iméveis sera analisada.

O ordenamento juridico brasileiro estabelece trés modalidades — ou espécies —
de usucapiao de bens imdveis, sendo elas: a usucapidao extraordinaria; a usucapiao
ordinaria; e a usucapido especial (ou constitucional), esta dividindo-se em rural (pro
labore) e urbana (pro misero). Ainda, existe outra modalidade especial, a usucapiao
indigena, que encontra amparo legal no Estatuto do indio (Lei n° 6.001, de 1973).

Além dos requisitos ja analisados no capitulo anterior — posse continua, sem
oposigao e exercida com animo de dono (animus domini) — cada modalidade de
usucapiao tera seus requisitos especificos para que ocorra a aquisicdo da

propriedade imovel.

3.1 A usucapiao extraordinaria

Prevista no artigo 1.238 do Cddigo Civil de 2002, a usucapidao extraordinaria
tem como requisitos: posse por 15 (quinze) anos, que podera ser reduzida para 10
(dez) anos caso o possuidor tenha estabelecido no imével a sua moradia habitual ou
nele tenha realizado obras ou servigcos com carater produtivo.

Assim dispde o referido dispositivo legal:

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

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos
se o0 possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/).

Venosa (2019), ao tratar do artigo supracitado, destaca que o Cddigo Civil
estabelece duas modalidades de usucapido extraordinaria, com dois prazos
diferentes.

Sendo a modalidade de usucapido mais comum e conhecida, para a usucapiao
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extraordinaria é suficiente o animo de dono e a continuidade e tranquilidade da
posse pelo prazo de 15 anos. Nessa modalidade de usucapido, o usucapiente nao
precisa de justo titulo e boa-fé, uma vez que estes nao sao requisitos exigidos, de
forma que a existéncia de justo titulo apenas servira como reforco de prova
(GONCALVES, 2012). Devendo-se, inclusive, deixar claro quando no
peticionamento essa fungéo do justo titulo.

Por sua vez, na analise de um lapso temporal prescricional aquisitivo nos
termos do paragrafo unico do artigo 1.238 do Cdédigo Civil, o juiz deve examinar a
utilizacdo do imével e a intencdo do usucapiente de la se fazer presente para
estabelecer no imdvel sua residéncia habitual — ndo exigindo-se do usucapiente que
tenha sido ele quem construiu o prédio — ou realizar obras de carater produtivo,
neste caso tem-se como exemplo o possuidor que constréi coberturas no imével
possuido com o objetivo de explorar atividade de estacionamento de veiculos. A
perda da propriedade imoével pelo antigo proprietario pela usucapido, se houver,
reside entdo, como € evidente, na sua inércia em recuperar a coisa, nesse periodo
de dez anos (COELHO, 2020; VENOSA, 2019).

Da analise do artigo 1.238 do Codigo Civil se extrai a existéncia de duas
modalidades de usucapido extraordinaria, que podem ser assim denominadas:
usucapiao extraordinaria geral (artigo 1.238, caput, do Cddigo Civil) e usucapiao
extraordinaria abreviada, sendo esta também conhecida como prescricao de breve
ou curto prazo (artigo 1.238, paragrafo unico, do Codigo Civil) (COELHO, 2020;
RIBEIRO, 2004).

Importante destacar que o Cédigo Civil de 1916 previa o prazo de 20 anos para
a usucapiao extraordinaria, de modo que o atual Codigo reduziu em 5 anos o prazo
para a aquisi¢do da propriedade por essa modalidade. O atual Cddigo Civil, ao
estabelecer normas de direito intertemporal, dispde em seu artigo 2028 que serao
utilizados os prazos do Cédigo Civil de 1916 se, na data de entrada em vigor do
atual Codigo, ja houver transcorrido mais da metade do prazo estabelecido pelo
Cddigo Civil de 1916. Logo, se na data de entrada em vigor do atual Cddigo ja
houver transcorrido mais da metade do prazo previsto pelo Cédigo Civil de 1916
(mais de 10 anos), entdo o prazo da usucapido extraordinaria continuaria seguindo o
prazo de 20 anos previsto no Codigo Civil anterior (ZANINI, 2019).

Segue abaixo jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul em



27

que foi aplicado o prazo do Cdédigo Civil de 1916 de acordo com o artigo 2.028 do
atual Cadigo Civil:

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. ACAO
COMINATORIA. REQUISITOS NECESSARIOS AO RECONHECIMENTO
DA PRESCRICAO AQUISITIVA. SENTENCA PROCEDENTE.
SUCUMBENCIA RECURSAL. GRATUIDADE JUDICIARIA: Indeferido o
beneficio em virtude da auséncia de provas da necessidade. USUCAPIAO
EXTRAORDINARIA: No caso dos autos, restam comprovados os
requisitos ensejadores a usucapiao extraordinaria, previstos no art.
1.238 do CC/2002, correspondente ao art. 550 do CCB/16, aplicavel ao
caso dos autos por for¢a da regra de transi¢cdo prevista no art. 2.028
do CCBJ/02. A instrugao probatoéria demonstra que a parte autora preencheu
os requisitos legais, autorizadores da prescricdo aquisitiva (art. 373, inc. |
CPC/15), na medida em que exerceu a posse de forma mansa, pacifica,
ininterrupta e sem oposicao, pois estabeleceu a sua moradia no local
por mais de 20 anos (RIO GRANDE DO SUL, 2020, https://www.tjrs.jus.br/,
grifo nosso).

No entanto, conforme o Enunciado n°® 564 da VI Jornada de Direito Civil do
Conselho da Justica Federal, o artigo 2.028 do Cdédigo Civil ndo deve ser aplicado
para os casos de usucapidao extraordinaria e ordinaria, uma vez que o artigo 2.029
do atual Cdédigo Civil, ao estabelecer regras de transi¢do acerca da usucapiao,
ocupou-se somente das hipoteses previstas nos paragrafos unicos dos artigos 1.238
(usucapido extraordinaria abreviada) e 1.242 (usucapido ordinaria abreviada, que
sera analisada adiante).

Dispde o Enunciado n° 564 da VI Jornada de Direito Civil:

As normas relativas a usucapido extraordinaria (art. 1.238, caput, CC) e a
usucapido ordinaria (art. 1.242, caput, CC), por estabelecerem reducao de
prazo em beneficio do possuidor, tém aplicagdo imediata, ndo incidindo o
disposto no art. 2.028 do Codigo Civil (CONSELHO DA JUSTICA
FEDERAL, 2013, https://www.cjf.jus.br/).

De acordo com o referido Enunciado, inexistindo norma de transicao
especifica, devem ser aplicados os prazos previstos no caput dos aludidos artigos
do atual Cédigo Civil, por analogia ao entendimento consubstanciado na Sumula n°
445 do Supremo Tribunal Federa, que assim estabelece: “a Lei 2.437 [...], que reduz
prazo prescricional, é aplicavel as prescrigdes em curso na data de sua vigéncia [...],
salvo quanto aos processos entao pendentes” (BRASIL, 2011, http://www.stf.jus.br/).
A vista disso, as normas referentes a usucapido extraordinaria (art. 1.238, caput,

Cddigo Civil) e a usucapiao ordinaria (art. 1.242, caput, Cddigo Civil), por
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estabelecerem reducido de prazo em beneficio do possuidor, e diante da auséncia
de regra de transicao especifica, tém aplicagdo imediata, ndo incidindo o disposto no
art. 2.028 do Cddigo Civil.

Seguindo as normas de direito intertemporal do atual Codigo Civil, no caso da
usucapido extraordinaria abreviada, dispde o artigo 2.029 que até dois anos apds a
entrada em vigor do Cdédigo Civil de 2002, o prazo estabelecido para a usucapiao
extraordinaria abreviada, prevista no artigo 1.238, paragrafo unico, sera acrescido de
dois anos, independentemente do tempo transcorrido na vigéncia do Codigo Civil de
1916 (ZANINI,2019).

A seguir, sera estudada a modalidade de usucapiao ordinaria, seus requisitos e

particularidades.

3.2 A usucapiao ordinaria

A usucapido ordinaria encontra previsao legal no artigo 1.242 do Cdédigo Civil
de 2002:

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o
imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econbémico (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/).

Dessa forma, assim como ocorre na usucapidao extraordinaria, a usucapiao
ordinaria possui duas modalidades, que podem ser denominadas conforme o lapso
temporal prescricional aquisitivo previsto, sendo elas: usucapido ordinaria geral, com
previsao no caput do artigo 1.242 do Cddigo Civil (prazo de 10 anos); e usucapiao
ordinaria abreviada (também chamada de prescricdo breve ou curto prazo), com
previsdo no paragrafo unico do referido dispositivo legal (prazo de 5 anos)
(COELHO, 2020; RIBEIRO, 2006).

Por sua vez, diferente da usucapido extraordinaria, a usucapiao ordinaria tem
como requisitos a posse de boa-fé e a prova do justo titulo. A posse de boa-fé
decorre do artigo 1.201 do Cadigo Civil, que estabelece como exigéncia para sua

caracterizagao que o possuidor ignore o vicio ou 0 obstaculo que impediria a regular
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aquisicdo do imével. Ja o justo titulo abrange qualquer ato juridico que seja habil
para a transferéncia da propriedade, como é o caso do contrato de compra e venda,
independentemente do seu registro (ZANINI, 2019).

O artigo 13, § 1°, do Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de Justica

elenca alguns e exemplos de documentos que se consideram como justo titulo:

Art. 13. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no caput do
art. 10 deste provimento, dispensada a notificagdo, quando for apresentado
pelo requerente justo titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de
relagcéo juridica com o titular registral, acompanhado de prova da quitagéo
das obrigacdes e de certiddo do distribuidor civel expedida até trinta dias
antes do requerimento que demonstre a inexisténcia de acao judicial contra
o requerente ou contra seus cessionarios envolvendo o imével usucapiendo.
§ 1° Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:

| — compromisso ou recibo de compra e venda;

Il — cessao de direitos e promessa de cessao;

lIl — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestagao de
vontade das partes, contendo a indicacdo da fragdo ideal, do lote ou
unidade, o prego, o modo de pagamento e a promessa de contratar;

VI — procuragao publica com poderes de alienagao para si ou para outrem,
especificando o imével;

VIl — escritura de cessao de direitos hereditarios, especificando o imdvel;
VIIl — documentos judiciais de partilha, arrematagcdo ou adjudicacéo
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, https://atos.cnj.jus.br).

Logo, a usucapido ordinaria geral, prevista no caput do artigo 1.242 do Cdédigo
Civil, possui 0 mesmo prazo de 10 anos da usucapido extraordinaria abreviada,
prevista no paragrafo unico do artigo 1.238. Todavia, no caso da usucapidao
extraordinaria abreviada, os requisitos do justo titulo e da boa-fé sao dispensados e
sdo exige-se o preenchimento do requisito da moradia ou realizagdo de servigos de
carater produtivo no imével (VENOSA, 2019).

Quanto a usucapiao ordinaria abreviada, o paragrafo unico do artigo 1.242
estabelece a redugdo do prazo da usucapido ordinaria para 5 anos caso estejam
presentes duas circunstancias além daquelas previstas no caput do referido artigo
(boa-fé e justo titulo). A primeira circunstancia se refere a aquisi¢ao onerosa do bem,
com base em registro do Registro de Imdveis que posteriormente vem a ser
cancelado; ou seja, para atender a primeira condigdo, o possuidor deve ter pago
aquele que parecia ser o verdadeiro proprietario do imovel, conforme constava do
Registro de Imodveis. A segunda circunstancia se refere a destinagdo que o

possuidor deu ao imoével, tendo como exigéncia que o possuidor tenha fixado no
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imovel sua moradia — ainda que ndo de forma habitual — ou ter feito no imovel um
investimento com importancia econédmica ou social (COELHO, 2020).

Venosa (2019) assevera que a hipotese prevista no paragrafo unico do artigo
1.242 se trata de mais uma facilidade para a aquisicao da propriedade, podendo ser
denominada usucapidao documental ou tabular. A referida hipétese de usucapiao tem
como objetivo a protegao do proprietario aparente, que € aquele que ja possuia uma
inscricao dominial que foi cancelada em razdo de um vicio de qualquer natureza.

No caso do paragrafo unico, pode ocorrer que o usucapiente tivesse o titulo
anteriormente, que foi cancelado por alguma razdo, seja ela por irregularidade
formal, vicio de vontade, etc. Portanto, o referido dispositivo legal protege aquele
que se encontra nessa situacdo e mantém no imovel sua moradia ou que tenha
realizado no imodvel investimentos de interesse econémico e social. Logo, o
possuidor que deu utilidade ao imével é protegido em detrimento de terceiros. Por
isso, da usucapiao ordinaria ndo pode se beneficiar aquele que obteve o titulo com
vicio e o tenha registrado com o objetivo de ocupar o imével, cabendo ao individuo
esperar o decurso do prazo da usucapiao extraordinaria (VENOSA, 2019).

Dessa forma, o Enunciado n° 569 da VI Jornada de Direito Civil determina que
“no caso do art. 1.242, paragrafo unico, a usucapido, como matéria de defesa,
prescinde do ajuizamento da acdo de usucapido, visto que, nessa hipotese, o
usucapiente ja € o titular do imovel no registro” (CONSELHO DA JUSTICA
FEDERAL, 2013, https://www.cjf.jus.br/).

Quanto as regras de direito intertemporal previstas no artigo 2.028 do Cédigo
Civil, de acordo com o que foi explicado na analise da usucapido extraordinaria, ndo
sera aplicavel a usucapiao ordinaria prevista no caput do artigo 1.242, conforme o
Enunciado 564 da VI Jornada de Direito Civil (2013).

No caso da usucapidao ordinaria abreviada, até dois anos apds a entrada em
vigor do Cadigo Civil de 2002, os prazos previstos no atual Codigo serao acrescidos
de 2 (dois) anos, independentemente do tempo transcorrido na vigéncia do Cédigo
Civil de 1916 (ZANINI, 2019).

Adiante estudaremos a modalidade de usucapido especial, que se subdivide

em usucapiao especial urbana e usucapiao especial rural.
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3.3 A usucapiao especial

Baseada na ideia da funcdo social da propriedade, a Constituicdo Federal de
1934 inovou ao criar uma nova modalidade de usucapido na modalidade rural.
Referido instituto persistiu na Constituicado de 1946, prevendo hipdtese de usucapiao
de terra de até 25 hectares, fixando o prazo de 10 (dez) anos. A Lei n°® 4.504/64
(Estatuto da Terra) também regulou a referida modalidade de usucapido. Por sua
vez, a Lei n°® 6.969/81 disciplinou a usucapido especial, destinado a imdveis rurais,
reduzindo seu prazo para 5 anos, levando em conta a produtividade e a moradia na
terra, além da posse e do transcurso do tempo (VENOSA, 2019).

A Constituicado Federal de 1988 prevé a usucapiao especial — ou constitucional
— sob duas formas: usucapido especial rural, também chamada de usucapido pro
labore; e usucapiao especial urbana, também denominada usucapiao pro misero ou
pro-moradia.

A Constituicdo Federal de 1988 disciplina a usucapiao especial urbana e rural

nos artigos 183 e 191, respectivamente.

3.3.1Usucapiao especial urbana

Ao tratar da usucapido especial urbana (pro misero), dispde o artigo 183 da
Constituigcao Federal:

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

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

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido (BRASIL,
1988, http://www.planalto.gov.br/).

No mesmo sentido dispde o artigo 1.240 do Cddigo Civil de 2002:

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem
oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
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O artigo 9° do Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) possui redacao

semelhante aquela do texto constitucional:

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-a4 o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imdével urbano ou
rural (BRASIL, 2001, http://www.planalto.gov.br/).

Portanto, da leitura dos dispositivos supracitados verifica-se que a usucapiao
especial urbana tem como requisitos: a posse de area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados; prazo de 5 anos ininterruptamente e sem oposicao;
utilizacao da propriedade para sua moradia ou de sua familia; ndo ser proprietario de
outro imovel urbano e rural.

No que concerne ao que se entende por “area urbana”, importante destacar a
redacdo do Enunciado n° 85 da | Jornada de Direito Civil (2002,
https://www.cjf.jus.br/): “Para efeitos do art. 1.240, caput, do novo Cddigo Civil,
entende-se por "area urbana" o imoével edificado ou ndo, inclusive unidades
auténomas vinculadas a condominios edilicios”.

Sobre a possibilidade de aquisicdo da usucapiao, dispde o Enunciados n° 596
da VIl Jornada de Direito Civil que “o condominio edilicio pode adquirir imével por
usucapiao” (CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, 2015, https://www.cjf.jus.br/),
enquanto que o Enunciado n°® 627 da VIl Jornada de Direito Civil estabelece que “o
direito real de laje em terreno privado é passivel de usucapiao” (CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL, 2018, https://www.cjf.jus.br/).

Por sua vez, verifica-se que o justo titulo e a boa-fé ndo estdo elencados entre
0s requisitos exigidos. Ainda, € possivel verificar que essa modalidade de
usucapiao, ao exigir que a area urbana seja utilizada como moradia, ndo pode ser
aplicada a posse de um terreno sem construcdo. Por fim, importante destacar a
proibicdo constitucional da aquisicdo de bens publicos pela usucapido, conforme
dispbe o artigo 183, §3° da Constituicdo Federal (ZANINI, 2019).

Gongalves (2012) assevera que nao podera valer-se da usucapiao especial
urbana o usucapiente que exercer posse sobre area urbana com metragem superior

a duzentos e cinquenta metros quadrados, ainda que este tenha a intengdo de
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usucapir area igual ou menor que a de duzentos e cinquenta metros quadrados,
situada dentro de area maior. Todavia, caso o imovel tenha area de até duzentos e
cinquenta metros quadrados e esteja individualizado, ainda que esteja dentro de
uma area maior, podera ser usucapido pelo condémino, desde que exerca posse em
area delimitada e preencha os requisitos legais. No caso de apartamento, deve-se
levar em conta a area total do imével, e ndo a util. No mesmo sentido é o Enunciado
n° 313 da IV Jornada de Direito Civil: “quando a posse ocorre sobre area superior
aos limites legais, ndo é possivel a aquisicdo pela via da usucapiao especial, ainda
que o pedido restrinja a dimensdo do que se quer usucapir’ (CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL, 2006, https://www.cjf.jus.br/).

Zanini (2019) assevera que legislacdo, ao exigir que a area total do imoével
urbano ndo possa ultrapassar duzentos e cinquenta metros quadrados, favorece a
aquisicao de pequena propriedade. Dessa forma, caso o terreno nao ultrapasse
duzentos e cinquenta metros quadrados, mas a edificagdo for de trezentos metros
quadrados, ndao ha que se falar em aquisicdao pela modalidade de usucapidao
especial urbana. Quanto ao condominio edilicio, sera levada em conta a metragem
da area exclusiva da unidade autbnoma, assim como a frag&o ideal do terreno.

Importante destacar que € possivel a usucapidao especial urbana ainda que o
municipio tenha estabelecido moédulo urbano maior que a area de duzentos e
cinquenta metros quadrados. Nesse sentido € o entendimento do Supremo Tribunal
Federal:

Recurso extraordinario. Repercussao geral. Usucapido especial urbana.
Interessados que preenchem todos os requisitos exigidos pelo art. 183 da
Constituicdo Federal. Pedido indeferido com fundamento em exigéncia
supostamente imposta pelo plano diretor do municipio em que localizado o
imovel. Impossibilidade. A usucapido especial urbana tem raiz constitucional
e seu implemento ndo pode ser obstado com fundamento em norma
hierarquicamente inferior ou em interpretagcdo que afaste a eficacia do
direito constitucionalmente assegurado. Recurso provido. 1. Médulo minimo
do lote urbano municipal fixado como area de 360 m2. Pretensdo da parte
autora de usucapir por¢ao de 225 m2, destacada de um todo maior, dividida
em composse. 2. Nao € o caso de declaragdo de inconstitucionalidade de
norma municipal. 3. Tese aprovada: preenchidos os requisitos do art. 183
da Constituicado Federal, o reconhecimento do direito a usucapiao
especial urbana ndao pode ser obstado por legislagado
infraconstitucional que estabeleca moédulos urbanos na respectiva
area em que situado o imével (dimensao do lote). 4. Recurso
extraordindrio provido (BRASIL, 2015, https://www.stm.jus.br/, grifo nosso).

A usucapiao especial urbana sera devida, entdo, aquele que possuir — para sua
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moradia ou de sua familia — area urbana de até 250 metros quadrados, com animus
domini, por 5 anos de forma ininterrupta e sem oposicdo, desde que ndo seja

proprietario de outro imovel.

3.3.2 Usucapiao familiar ou usucapiao por abandono do lar conjugal

A Lei 12.424/2011 incluiu o artigo 1.240-A no Cddigo Civil de 2002, criando
uma espécie de usucapido urbana que vem sendo chamada pela doutrina de
usucapiao familiar ou usucapiao por abandono do lar conjugal (ZANINI, 2019).

De acordo com o artigo 1.240-A do Cédigo Civil:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposigao, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até
250m? (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
nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/).

O objetivo do artigo supracitado consiste na preservacao e protecdo de um teto
para moradia para o cOnjuge ou convivente que tenha se separado e permanece no
imovel. Trata-se de hipotese de usucapido com prazo de apenas 2 (dois) anos.
Todavia, apesar do prazo ser curto, inclusive menor que o da usucapiao ordinaria de
bem moével, trata-se de hipotese de usucapiao e, por isso, 0s principios que regem a
usucapiao devem ser observados, de forma que ndo podera ser convertida em
posse com animus domini a posse decorrente de um negdcio juridico, como locagao
ou comodato. Ainda, ndo podera o usucapiente ser proprietario de outro imdvel,
assim como nao podera ser objeto de usucapido familiar o imével em area rural,
ainda que utilizado para moradia (VENOSA, 2019).

Ao tratar do inicio do prazo de 2 anos dessa modalidade de usucapido, dispde
o Enunciado n° 498 da V Jornada de Direito Civil: “a fluéncia do prazo de 2 (dois)
anos previsto pelo art. 1.240-A para a nova modalidade de usucapidao nele
contemplada tem inicio com a entrada em vigor da Lei n. 12.424/2011” (CONSELHO
DA JUSTICA FEDERAL, 2011, https://www.cjf.jus.br/).

O Enunciado n° 500, da V Jornada de Direito Civil, estabelece que “a
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modalidade de usucapido prevista no art. 1.240-A do Cddigo Civil pressupde a
propriedade comum do casal e compreende todas as formas de familia ou entidades
familiares, inclusive homoafetivas” (CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, 2011,
https://www.cjf.jus.br/).

Tratando da interpretacdo do requisito “abandono de lar”’, o Enunciado n° 499,

da V Jornada de Direito Civil (2013, https://www.cjf.jus.br/), dispbe que

O requisito "abandono do lar" deve ser interpretado na ¢ética do instituto da
usucapiao familiar como abandono voluntario da posse do imdével somado a
auséncia da tutela da familia, ndo importando em averiguagao da culpa pelo
fim do casamento ou unido estavel. Revogado o Enunciado 499.

Logo, a usucapiao familiar sera devida, entdo, aquele que possuir — para sua
moradia ou de sua familia — area urbana de até 250 metros quadrados, com animus
domini, por 2 anos de forma ininterrupta e sem oposicdo, desde que ndo seja
proprietario de outro imoével e desde que divida a propriedade com o ex-cOnjuge ou

ex-companheiro que abandonou o lar.

3.3.3Usucapiao urbana coletiva

A usucapiao coletiva encontra previsdo no artigo 10 do Estatuto da Cidade (Lei
n® 10.257/2001) e foi recentemente modificada pela Lei n° 13.465, de 2017, a qual
alterou o critério referente a area do imovel, que antes era de mais de duzentos e
cinquenta metros quadrados e agora corresponde a divisdo da area total do imével
pelo numero de possuidores, sendo que a area devera ser inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados para cada possuidor. Ainda, a Lei n° 13.465/2017
retirou o requisito da ocupacao por populagdo de baixa renda, uma vez que tratava-
se de conceito aberto que ficava dependendo da interpretacdo do juiz, e agora
estabelece objetivamente apenas que os possuidores ndo podem ser proprietarios
de outro imovel urbano ou rural.

Para Gongalves (2012, p. 227-228), a inovagdo trazida pelo artigo 10 do
Estatuto da Cidade tem como objetivo a regularizacdo de areas de favelas ou de
aglomerados residenciais sem condi¢des de legalizagdo do dominio. Dentre as
diretrizes da politica urbana que tém por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da propriedade urbana encontra-se a norma do inciso XIV do
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art. 2° do referido Estatuto: “regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupacao do solo edificagdo, consideradas a
situacdo socioeconbmica da populacédo e as normais ambientais”. Essa modalidade
veio, entdo, possibilitar a regularizacdo de areas de favelas ou de aglomerados
residenciais sem condigdes de legalizagdo dominial.

Dispde o artigo 10 do Estatuto da Cidade:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicdo 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
ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. (Redagdo dada
pela lei n° 13.465, de 2017) (BRASIL, 2001, http://www.planalto.gov.br/).

Da analise do referido dispositivo legal € possivel verificar que a legislagao
possibilita que a coletividade regularize a ocupacao urbana, desde que a area tenha
mais de duzentos e cinquenta metros quadrados, com ocupagao coletiva e ndo haja
identificacdo dos terrenos ocupados. Ainda, a area ocupada deve ser particular, uma
vez que a Constituicdo Federal de 1988 veda expressamente a usucapidao de bens
publicos (VENOSA, 2019).

Conforme o artigo 10°, §2°, do Estatuto da Cidade, a usucapidao especial
coletiva de imdvel urbano sera declarada pelo juiz, mediante sentencga, sendo que a
sentenga servira de titulo para registro no cartério competente. Conforme o §3° do
referido artigo, o juiz, na sentenca, ira atribuir igual fragcéo ideal de terreno para cada
possuidor, independentemente do tamanho do terreno que cada um ocupe,
ressalvada a hipoétese de acordo escrito entre os conddéminos que estabeleca
fragcbes ideais diferentes. Forma-se um condominio especial, sendo este indivisivel e
nao pode ser extinto, ressalvada deliberacéo favoravel a ser tomada por, no minimo,
dois tergcos dos condéminos, no caso de execucao de urbanizagao que for posterior
a constituicdo do condominio (BRASIL, 2001; ZANINI, 2019).

Portanto, a usucapido coletiva possui como requisitos principais: existéncia de
nucleos urbanos informais; posse ininterrupta e sem oposicao pelo prazo minimo de
5 anos; posse sobre unidade comercial ou habitacional, por cada titular, inferior a
250 metros quadrados; e inexisténcia de propriedade de outro imével.

A seguir sera objeto de estudo a usucapiao especial rural.
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3.3.4Usucapiao especial rural

Até a promulgacao da Constituicdo Federal de 1988, a usucapiao especial rural
tinha como limite a area n&o excedente de 25 (vinte e cinco) hectares. A
Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 191, aumentou a area rural suscetivel
da usucapiao especial rural para 50 (cinquenta) hectares, e passou a proibir
expressamente a aquisicao de imoveis publicos por usucapiao.

A usucapidao especial rural (pro labore) encontra previsdo no artigo 191 da
Constituigcao Federal:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.

Paragrafo unico. Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao
(BRASIL, 1988, http://www.planalto.gov.br/).

O artigo 1.239 do Caddigo Civil de 2002 reproduziu literalmente o artigo 191 da

Constituicao Federal:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area de terra
em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/).

Portanto, verifica-se que a legislagdo se refere a moradia no local, de modo
que € necessario que exista edificacdo que sirva para moradia do usucapiente ou de
sua familia no imoével. Assim como na usucapiao urbana, ndo ha exigéncia de justo
titulo e boa-fé (VENOSA, 2019).

O Enunciado n°® 312, da IV Jornada de Direito Civil, dispde que “observado o
teto constitucional, a fixacdo da area maxima para fins de usucapidao especial rural
levara em consideragdo o modulo rural e a atividade agraria regionalizada”
(CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL, 2006, https://lwww.cjf.jus.br/).

Essa modalidade de usucapido encontra justificativa no esforgco pessoal do
usucapiente e de sua familia para a exploragédo de atividades como a agricultura ou

a pecuaria através de seu esforgco pessoal e de seus familiares. Pelo instituto da
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usucapiao especial rural, verifica-se o interesse do Estado de deixar as terras
produtivas nas maos daqueles que nelas trabalham, e ndo com um proprietario
improdutivo (VENOSA, 2019; ZANINI, 2019).

Quanto a possibilidade da soma ou adicdo da posse (accessio possessionis),
Gongalves (2012, p. 223) assevera que

a doutrina e a jurisprudéncia nao agasalham, todavia, a soma ou adi¢do da
posse, denominada accessio possessionis. Nao pode, assim, o possuidor
acrescentar a sua posse a dos antecessores, uma vez que teriam de estar
presentes as mesmas qualidades das posses adicionadas, o que seria dificil
de ocorrer, visto que ha requisitos personalissimos incompativeis com a
aludida soma, como produtividade do trabalho do possuidor ou de sua
familia e morada no local. E afastada até mesmo a hipdtese de
adicionamento quando o sucessor a titulo singular faz parte da familia e
passa a trabalhar a terra e a produzir, nela residindo.

O Enunciado n°® 594 da VIl Jornada de Direito Civil estabelece que “é possivel
adquirir a propriedade de area menor do que o modulo rural estabelecido para a
regido, por meio da usucapiao especial rural” (CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL,
2015, https://www.cjf.jus.br/).

Em sintese, a usucapiao especial rural — pro labore — possui como principais
requisitos: posse de area rural nao superior a 50 hectares por 5 anos de forma
ininterrupta e sem oposigao; tornar produtiva a area por seu trabalho ou de sua
familia; ter na area rural sua moradia € ndo ser o usucapiente proprietario de outro

imovel, rural ou urbano.

3.4 Usucapiao indigena

Os indios ou silvicolas sao os habitantes das selvas, que ndo séo integrados a
civilizagdo. O Estatuto do indio (Lei n® 6.001, de 1973) regula a situagao juridica dos
indios no Brasil, dispondo que estes ficardo sujeitos a tutela da Unido até que se
adaptem a civilizagdo (VENOSA, 2019).

O artigo 3° do referido Estatuto considera indio “todo individuo de origem e
ascendéncia pré-colombiana que se identifica e é identificado como pertencente a
um grupo étnico cujas caracteristicas culturais o distinguem da sociedade nacional”
(BRASIL, 1973, http://www.planalto.gov.br/).
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A capacidade dos indios ndo é regulada pelo Cdédigo Civil (artigo 4°, paragrafo
unico, do Caédigo Civil), mas sim pelo Estatuto do indio. Dessa forma, os negdcios
juridicos praticados sem a participacéo da Fundac&o Nacional do indio (FUNAI) so
considerados nulos. De forma excepcional, € admitida a validade de um ato que nao
seja prejudicial ao indio, desde que ele demonstre consciéncia e conhecimento do
ato praticado (ZANINI, 2019).

Vale ressaltar que as terras tradicionalmente ocupadas pelos indios sao
consideradas bens da Uni&o (artigo 20, Xl, da Constituicdo Federal) e, portanto, ndo
podem ser usucapidas.

O Estatuto do indio dispde sobre a usucapido indigena em seu artigo 33:

Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como préprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinglenta hectares, adquirir-lhe-a a
propriedade plena.

Paragrafo unico. 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.gov.br/).

Portanto, sdo requisitos para a usucapido indigena: a posse exercida por dez
anos consecutivos; area do trecho de terra, que deve ser inferior a 50 (cinquenta)
hectares. Trata-se de hipotese de usucapiao intuitu personae, em razao do
possuidor, que podera ser apenas o indio, ja integrado ou nao. Por fim, vale
ressaltar que n&o se trata de usucapido laboral, uma vez que ndo € exigido que o
possuidor tenha trabalhado ou tenha dado utilidade as terras (ZANINI, 2019).

No préximo capitulo sera objeto de estudo a usucapido extrajudicial, bem como
as disposicdes do provimento n® 65/2017 do Conselho Nacional de Justica acerca
desse instituto.
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4 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: PROVIMENTO 65/2017 DO CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA

Atualmente, ocorre no Brasil o fendmeno da desjudicializagdo, em razdo da
impossibilidade de o Poder Judiciario atender de maneira eficaz todas as demandas
existentes. Portanto, o fendmeno da desjudicializagdo consiste em um movimento
com forte tendéncia de tirar do Poder Judiciario todas as questdes que nao
envolvam litigio, também conhecido como jurisdigdo voluntaria, transferindo essas
questdes aos Servigos Notariais e de Registro (LEITAO, 2018).

Desde o advento da Lei n® 11.997/09 ja era possivel no ordenamento juridico
brasileiro a usucapido pela via administrativa. O referido diploma legal instituiu a
usucapiao administrativa aplicavel somente a usucapidao especial urbana, para os
casos de regularizag&o fundiaria de interesse social (PAIVA, 2016).

Na esteira da atual tendéncia do ordenamento juridico brasileiro de
desjudicializagdo e desburocratizagédo dos procedimentos, bem como tendo como
objetivo a facilitagdo da regularizagédo fundiaria de imdveis urbanos, o artigo 1.071
do Cddigo de Processo Civil de 2015 trouxe a possibilidade da usucapido ser

processada pela via extrajudicial.

4.1 Requisitos

O artigo 216-A foi inserido na Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) pelo
artigo 1.071 do Cdédigo de Processo Civil de 2015, admitindo o pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido, devendo ser processado diretamente
perante o cartério de registro de iméveis da comarca em que o imoével usucapiendo
estiver situado (ZANINI, 2019).

Couto (2018, p. 115) destaca que

[...] a chamada ‘usucapido extrajudicial’ ndo é uma nova modalidade de
usucapido (como o ordinario, extraordinario, pro labore etc.). E apenas uma
forma de se reconhecer a aquisi¢do da propriedade com base em algum
tipo de usucapiao ja existente em nosso ordenamento juridico.

Dispbe o artigo 216-A da Lei de Registros Publicos:
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Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de iméveis da comarca em que
estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com: [...] (BRASIL, 1973,
http://www.planalto.gov.br/)

A usucapiao extrajudicial passou a ser possivel ao usucapiente, podendo este
escolher entre o procedimento pela via judicial ou pela via extrajudicial. Ao contrario
da usucapido prevista na Lei n° 11.977/2009, também realizada pela via
administrativa, a usucapido extrajudicial, em regra, admite todas as espécies de
usucapiao, a menos que haja disposi¢ao legal em sentido oposto.

Cabe ao usucapiente optar entre o procedimento judicial e o procedimento
extrajudicial, uma vez que o proprio dispositivo legal traz a ressalva quanto a
possibilidade de ingressar diretamente com a ac&o judicial. Assim, o procedimento
extrajudicial de usucapiao ndo € uma fase obrigatéria para se ter inicio ao processo
judicial, uma vez que a proépria Constituigdo Federal de 1998 garante o acesso direto
ao Poder Judiciario, conforme o principio constitucional da inafastabilidade da
jurisdicao (COUTO, 2018).

No entanto, em que pese a novidade trazida pelo artigo 216-A da Lei de
Registros Publicos, ainda sobraram lacunas acerca do procedimento na pratica
notarial e registral, que vieram a ser elucidadas em dezembro de 2017, por meio do
Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justica, o qual estabeleceu as diretrizes
sobre o procedimento de usucapido extrajudicial.

Ao trazer a inovacgéo da usucapido extrajudicial, o legislador ndo inovou quanto
aos requisitos materiais da usucapidao, somente adicionando um procedimento para
a regularizagao da propriedade via usucapidao. Desse modo, os requisitos materiais
serdo aqueles previstos para cada modalidade de usucapido, que foram objeto de
estudo no capitulo anterior.

Dispde o artigo 216-A da Lei de Registros Publicos:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de wusucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca em que
estiver situado o imdvel 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,
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aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de margo de
2015 (Cddigo de Processo Civil);

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagcdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizagao profissional, e pelos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na
matricula dos imdveis confinantes;

lll - certidoes negativas dos distribuidores da comarca da situagédo 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 imdvel
(BRASIL, 1973, http://www.planalto.gov.br/, grifo nosso).

Portanto, junto com o requerimento inicial deverao ser anexados: procuragao
outorgando poderes ao advogado; ata notarial; planta e memorial descritivo;
anotacdo ou registro de responsabilidade técnica; certiddes negativas dos
distribuidores; justo titulo ou outros documentos que demonstrem a origem,
continuidade, natureza e tempo da posse.

Caso os documentos sejam apresentados de forga incompleta, o advogado do
usucapiente devera ser intimado para suprir a auséncia dos documentos, no prazo
de 15 dias, por analogia aos artigos 320 e 321 do Codigo de Processo Civil.
Havendo intimagao do advogado e ndo sendo apresentados os documentos que
faltam e que sejam indispensaveis ao processamento extrajudicial da usucapido, o
registrador de imoveis devera rejeitar o requerimento (COUTO, 2018).

Quanto ao requerimento inicial, este deve ser feito em nome dos usucapientes
e deve ser assinado por advogado. O artigo 3° do Provimento n® 65 do Conselho

Nacional de Justica estabelece que:

Art. 3° O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido
atendera, no que couber, aos requisitos da peticado inicial, estabelecidos
pelo art. 319 do Cdédigo de Processo Civil — CPC, bem como indicara:

| — a modalidade de usucapiao requerida e sua base legal ou constitucional;
Il — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificagéo, de
benfeitoria ou de qualquer acessdao no imoével usucapiendo, com a
referéncia as respectivas datas de ocorréncia;

Il — o nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de
posse foi somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV — o numero da matricula ou transcricdo da area onde se encontra
inserido o imovel usucapiendo ou a informagdao de que nao se encontra
matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo (CONSELHO NACIONAL DE
JUSTICA, 2017, https://atos.cnj.jus.br/).
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Por conseguinte, o usucapiente devera ser representado por advogado,
devendo a procuracdo ser outorgada por todos os usucapientes. A procuragao
podera ser firmada por particular mediante firma reconhecida ou por instrumento
publico, devendo ser outorgados poderes especiais para formular pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido do imovel a ser usucapido, constando na
procuracgao a descri¢gao sucinta do imével (COUTO, 2018).

Quanto ao requisito da ata notarial, estabelece a Lei de Registros Publicos que
se trata do instrumento capaz de atestar o tempo de posse do usucapiente e de toda
a cadeira possessoria que venha a configurar o direito a aquisi¢do da propriedade.
Como regra, devera ser feita diligéncia até o local do imével para que o Tabelido
possa atestar a posse (PAIVA, 2018).

O artigo 4°, inciso I, do Provimento n°® 65 do Conselho Nacional de Justica
estabelece os requisitos da ata notarial para fins de usucapiao:

| — ata notarial com a qualificagdo, enderego eletrdnico, domicilio e
residéncia do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e
do titular do imével langado na matricula objeto da usucapidao que ateste:

a) a descricdo do imovel conforme consta na matricula do registro em caso
de bem individualizado ou a descricio da area em caso de nao
individualizagdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imoével, tais
como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessao no
imoével usucapiendo;

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

c) a forma de aquisicdo da posse do imoével usucapiendo pela parte
requerente;

d) a modalidade de usucapiao pretendida e sua base legal ou constitucional;
e) o numero de iméveis atingidos pela pretenséo aquisitiva e a localizagao:
se estdo situados em uma ou em mais circunscrigdes;

f) o valor do imovel;

g) outras informagbes que o tabelido de notas considere necessarias a
instrucdo do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou
partes confrontantes (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017,
https://atos.cnj.jus.br/).

Por sua vez, o artigo 5° do Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justica

traz as formalidades que devem ser observadas na produc¢ao da ata notarial:

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

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

§ 3° Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cientificar o
requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor como
confirmagdo ou estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a
instrugdo de requerimento extrajudicial de usucapido para processamento
perante o registrador de iméveis (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA,
2017, https://atos.cnj.jus.br/).

No que concerne ao requisito da planta e memorial descritivo, estes deverao
ser elaborados por profissional legalmente habilitado, comprovando-se a habilitagéo
mediante afericdo no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional (Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia e Conselho de Arquitetura e urbanismo)
(COUTO, 2018).

As certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imovel e
do domicilio do requerente também deverdao acompanhar o requerimento inicial,
possuindo a funcdo de comprovar a ndo existéncia de acdo em tramite com
referéncia ao imovel usucapiendo (usucapido, agdes possessorias, desapropriagao,
etc), bem como em relagdo as pessoas (inventario e partilha, faléncia) (PAIVA,
2018).

O artigo 4°, inciso IV, do Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justica

trata das certiddes negativas dos distribuidores:

IV — certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica
Federal do local da situacdo do imével usucapiendo expedidas nos ultimos
trinta dias, demonstrando a inexisténcia de agdes que caracterizem
oposigao a posse do imével, em nome das seguintes pessoas:

a) do requerente e respectivo cénjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imével usucapiendo e respectivo conjuge ou
companheiro, se houver;

c) de todos os demais possuidores e respectivos cOnjuges ou
companheiros, se houver, em caso de sucessao de posse, que € somada a
do requerente para completar o periodo aquisitivo da usucapiao
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, https://atos.cnj.jus.br/);

Na usucapido ordinaria, exige-se o justo titulo ou outros documentos que
demonstrem a posse. O justo titulo consiste em um comprovante de uma relagéo
negocial, podendo ser um instrumento particular de promessa de compra e venda,
arras, contrato de compra e venda, etc. Por sua vez, sdo documentos que também
tém o condado de comprovar a posse: IPTU, contas de agua, luz, telefone ou
condominio (PAIVA, 2018).
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Em caso da falta de documentos que demonstrem a posse, o § 15 do artigo
216-A da Lei de Registros Publicos estabelece que “a posse e os demais dados
necessarios poderdo ser comprovados em procedimento de justificagcado
administrativa perante a serventia extrajudicial” (BRASIL, 1973,
http://www.planalto.gov.br/).

A seguir serdo analisadas algumas particularidades referentes ao procedimento

extrajudicial da usucapiao.

4.2 Particularidades

A ata notarial, como ja visto, € um dos documentos que serve de auxilio ao
registrador de iméveis. Logo, o Tabelido de Notas possui papel importante no
procedimento extrajudicial de usucapido, uma vez que a Lei n® 8.935/94, no inciso Il
do artigo 7°, estabelece que é de competéncia do Tabelido de Notas a lavratura de
atas notariais (BRASIL, 1994).

Conforme o artigo 2° do Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justica, a
competéncia para o processamento da usucapido extrajudicial é atribuida ao
registrador de imdveis da circunscricdo em que o imdével se encontra (ou a maior

parte dele):

Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido formulado pelo requerente —
representado por advogado ou por defensor publico, nos termos do disposto
no art. 216-A da LRP —, que sera processado diretamente no oficio de
registro de imoveis da circunscrigdo em que estiver localizado o imével
usucapiendo ou a maior parte dele (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA,
2017, https://atos.cnj.jus.br/).

Portanto, o registrador de imdveis sera o responsavel pela condugdo e
presidéncia do procedimento extrajudicial de usucapido, cabendo a ele a analise das
provas e a aplicacdo do direito para, ao final, decidir pela procedéncia ou n&o do
pedido. Diferente do que ocorre nos demais processos registrais, no procedimento
extrajudicial de usucapiao cabe ao registrador de imdveis realizar a andlise de mérito
do pedido do usucapiente, devendo analisar os requisitos formais e materiais. Nesse
sentido destaca Mello (2016, p. 297):
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[...] a usucapido envolve matéria de fato alheia ao registro, desafiando o
exercicio de fungdes equiparadas as do juiz. Fundamentalmente,
arrolamos os seguintes: a) poder de diregdo do processo, incluindo néo
apenas os atos ordinatérios, mas também instrutérios; b) cognigdo ampla
do pedido, da causa de pedir e da prova; e, c) prova de decidir.

Cumpre frisar que o papel desempenhado pelo oficial registrador na
usucapiao se equipara ao do juiz, como autoridade publica e imparcial que
ira presidir o processo, ndo ao de um funcionario publico do Estado, ou por
este contratado, subordinado a ordens superiores.

Por se tratar de procedimento extrajudicial, deverdo ser observados os
principios registrais que norteiam as atividades registrais, tais como: legalidade;
seguranca juridica; especialidade objetiva e subjetiva.

O procedimento extrajudicial da usucapido somente se admite quando todos os
interessados forem maiores e capazes e quando nao houver litigio, ou seja, nao
pode haver impugnacédo ao pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapiao.
Ainda, somente é admitido o procedimento extrajudicial quando todos os
interessados forem maiores e capazes. Havendo impugnacéao, o procedimento deve
ser remetido para a via judicial, conforme estabelece o § 10 do artigo 216-A da Lei n°

6.015/73:

§ 10. Em caso de impugnagcdo do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de
direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos
entes publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de
iméveis remetera os autos ao juizo competente da comarca da
situagao do imoével, cabendo ao requerente emendar a petigao inicial para
adequa-la ao procedimento comum (BRASIL, 1973,
http://www.planalto.gov.br/, grifo nosso).

Todavia, em que pese o texto do dispositivo legal supracitado, o Provimento n°
65/2017 do Conselho Nacional de Justica, em seu artigo 18, possibilita ao
registrador de imdveis a tentativa de realizar a mediagado ou a conciliagdo nos casos
em que houver a impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial de

usucapiao:

Art. 18. Em caso de impugnacgéo do pedido de reconhecimento extrajudicial
da usucapiao apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel
usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, por ente publico ou
por terceiro interessado, o oficial de registro de imoéveis tentara
promover a conciliagdao ou a mediagao entre as partes interessadas
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(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, https://atos.cnj.jus.br/, grifo
Nosso).

No mesmo sentido dispde o artigo 14 do Provimento n° 65 do Conselho
Nacional de Justi¢a: “a impugnacao do titular do direito previsto no caput podera ser
objeto de conciliagcdo ou mediagdo pelo registrador. Ndo sendo frutifera, a
impugnacado impedira o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial”
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, https://atos.cnj.jus.br/).

Portanto, inicialmente cabe ao registrador de imoveis a tentativa de promover a
conciliacdo ou a mediacdo para a solugdo do litigio que surgiu mediante a
impugnacao ocorrida, e somente apos verificada a impossibilidade de consenso
entre as partes envolvidas, devera remeter o processo de usucapidao para a via

judicial, com o relatério do ocorrido.

4.3 A usucapiao extrajudicial como forma de regularizagao fundiaria

Inicialmente, cumpre destacar o conceito de regularizagao fundiaria trazido pelo
caput do artigo 9° da Lei 13.465/2017:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual
abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes
(BRASIL, 2017, http://www.planalto.gov.br/, grifo nosso).

Portanto, a regularizagéo fundiaria passa pelos aspectos juridicos, urbanisticos,
ambientais e sociais, e ha necessidade de medidas publicas e leis para a facilitagao
da conclusao do processo de regularizagéao.

Conforme Alfonsin (1997), o objetivo da regularizagdo fundiaria consiste na
legalizagc&o da permanente dos ocupantes que moram em area urbanas em situagao
de desconformidade com a legislagdo, integrando esses ocupantes ao espaco
urbano, com o consequente aumento da sua qualidade de vida e com o resgate da
sua cidadania.

Com o aumento do numero de imdveis que se encontram em situacdo de
irregularidade, a regularizagdo fundiaria possibilita que esses imdveis possam ser

colocados no mercado imobiliario para venda, dados como garantia e transmitidos
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pela sucessdo. Quando se encontram em situagao de irregularidade, os imoveis nao
geram tributos, tém sua valorizagdo prejudicadas em relagdo aos imoveis
regularizados e acabam nao recebendo investimentos suficientes em infraestrutura e
cuidado por seus ocupantes, uma vez que, enquanto forem irregulares, sempre
restara a falta de seguranga em relagdo a sua posse no imével (FERNANDES,
2006).

Couto (2018, p. 40) destaca que

diversos doutrinadores e pesquisadores defendem, com base na Analise
Econdmica do Direito (AED), que a regularizagao da propriedade imobiliaria,
através da titulagcéo, gera significativos beneficios econédmicos, aumentando
a riqgueza da coletividade, novos investimentos, aumento do crédito e
oportunidades no mercado de trabalho, maximizando o bem-estar geral.

Ao defender que o fato de ter a propriedade do imdvel concede dignidade aos
seus ocupantes, tornando-os cidadaos, Rosenfield (2008, p. 82-83), utilizando como

exemplo as favelas, salienta que

as favelas constituem um terro particularmente favoravel para uma politica
de regularizacao fundiaria, que possibilitaria a substituicdo da precariedade
da posse pela propriedade privada. A outorga de um titulo de propriedade
faz com que o cidaddo venha a ser senhor dos seus bens, podendo,
segundo sua livre escolha, dispor deles.

[...]

Os seus habitantes ganhariam titulos de propriedade, pagariam impostos e
teriam, assim, dignidade de cidadado. A auto-estima de um proprietario se
sobreporia a indignidade de ser um favelado.

Com o advento do Estatuto da Cidade - Lei n° 10.257/2001 — foram
introduzidos diversos instrumentos aptos a tratar da regularizagao fundiaria de areas
que sao ocupadas por individuos que ndo possuem o titulo de propriedade. No
entanto, a concessao do titulo da propriedade dessas areas aos seus ocupantes
colide com a realidade de processos judiciais morosos e no fato de que diversas
areas ocupadas de forma irregular sdo imdveis publicos, impossiveis de serem
usucapidos. Portanto, no caso dos imodveis publicos, os instrumentos de
regularizagdo fundiaria que possibilitam a regularizagdo fundiaria sdo: concesséo de
uso especial para fins de moradia (CUEM) e concessdo de direito real de uso
(CDRU) (ROLNIK, 2002).
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Verifica-se, entdo, que o objetivo final da regularizagado fundiaria consiste na
aquisicao da propriedade pelos ocupantes do imdével que se encontra irregular por
algum dos institutos previstos pelo ordenamento juridicos, sendo a usucapido um
deles.

Paiva (2008), na elaboragdo da exposicao de motivos do projeto de lei acerca

da usucapiao extrajudicial, encaminhado a Camara dos Deputados, ressalta que

[...] vem crescendo a necessidade de serem disponibilizados a populagao
mecanismos que oportunizem a realizagcdo do direito através de
instrumentos céleres, ageis, acessiveis e de menores custos econdmicos.
Nao tem outro objetivo, portanto, a criagdo da possibilidade de a usucapiéo
vir a ser realizada, também, através de um procedimento extrajudicial que
oportunize, com igual eficacia, o mesmo objetivo, ajudando a desonerar a
assoberbada carga de trabalho entregue a jurisdicdo brasileira. Com isso,
pretendemos alcangcar um moderno instrumento de incremento dos meios
alternativos de solugao de conflitos.

Concebe, assim, este projeto, a usucapidao extrajudicial como instrumento
legal dotado do melhor e mais adequado nivel de informacbes acerca da
regularizagao imobiliaria local, com a qual se pode contar, nos mais diversos
recantos do pais, seja através da organizagdo técnico-juridica dos
Tabelionatos de Notas, seja através dos Registros Imobiliarios.

A nova Lei de Regularizagédo Fundiaria (Lei n°® 13.465/2017), em seu art. 15, ao
tratar dos instrumentos que podem ser empregados na Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB), elenca a usucapiao no segundo inciso, demonstrando a
importancia desse instituto para a concretizagdo da politica de regularizagao

fundiaria:

Art. 15. Poderao ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de
outros que se apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:

| - a legitimagéo fundiaria e a legitimac&o de posse, nos termos desta Lei;

Il - a usucapiao, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n°® 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cddigo Civil) dos arts. 9° a 14 da Lei n° 10.257, de 10
de julho de 2001, e do art. 216-A da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973; (BRASIL, 2017, http://www.planalto.gov.br, grifo nosso).

O procedimento extrajudicial da usucapido tem como principal beneficio a
capacidade de incentivar aqueles que nao ingressaram com pedido judicial para o
reconhecimento da usucapiao a fazer o pedido pela via extrajudicial, uma vez que se
trata de um procedimento mais pratico e célere, se contrapondo, portanto, a
morosidade e aos custos de uma agéo judicial (VITORIO, 2018).
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Como se vé, a usucapidao consiste em um dos diversos instrumentos de
regularizacao fundiaria, uma vez que através da usucapido, seja qual for sua
modalidade, da-se o titulo de proprietario aquele que detém a posse e da ao imével
uma fungdo social diante do descaso do proprietario, desde que preenchidos os
requisitos exigidos pela lei. Por sua vez, a usucapido extrajudicial tem como fungao
primordial efetivas a regularizagdo com sua praticidade e celeridade, servindo como

via alternativa ao ajuizamento de agao judicial de usucapiao.
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5 CONCLUSAO

O presente trabalho de conclusdao de curso aborda o tema da usucapiao
extrajudicial como instrumento de regularizagdo fundiaria, com o objetivo de
responder o seguinte questionamento: a usucapido extrajudicial € um instrumento
eficiente para fins de regularizacao fundiaria?

Inicialmente, € de suma importancia destacar que o instituto da usucapiao
consiste na aquisicdo da propriedade pela posse mansa, pacifica, com animus
domini e de forma ininterrupta pelo prazo estabelecido para cada modalidade de
usucapiao.

A usucapiao, portanto, ao mesmo tempo em que transfere a propriedade para
aquele que possui a posse mansa, pacifica, com animus domini e de forma
ininterrupta do imovel, tem como caracteristica servir como uma sangado ao
proprietario do imével que nao tenha dado o cumprimento a funcdo social de sua
propriedade.

Diversas sao as modalidades de usucapido, sendo que cada uma possui
requisitos especificos que devem ser preenchidos para que seja possivel a
aquisicao da propriedade pela usucapiao.

Seguindo o fendbmeno da desjudicializagdo que ocorre no ordenamento juridico
brasileiro, o legislador optou pela introdugdo do procedimento extrajudicial de
reconhecimento de usucapido no direito nacional, com a finalidade de desafogar o
Poder Judiciario, o qual atualmente se encontra com excesso de processos judiciais
que acabam gerando morosidade no exercicio da fungao jurisdicional, e também de
dar celeridade ao referido procedimento, uma vez que trata-se de meio para
aquisicao de um direito basico da pessoa humana, que € a propriedade.

O instituto da usucapiao extrajudicial € novo no ordenamento juridico brasileiro,
uma vez que foi o Novo Cédigo de Processo Civil, de 2015, que o introduziu na
legislagdo brasileira. Assim, a partir do advento do Novo Cdédigo de Processo Civil foi
inserido o art. 216-A na Lei de Registros Publicos, que trata do procedimento
extrajudicial de usucapiao.

Em que pese a introdugéo do artigo 216-A na Lei de Registros Publicos, ainda
havia lacunas e incertezas que impossibilitavam que o objetivo pretendido pelo novo
dispositivo legal — desjudicializagdo do procedimento de usucapido — fosse
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alcangado. Por isso, o Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de Justiga foi
elaborado para a regulamentagao do procedimento extrajudicial de reconhecimento
da usucapidao, bem como a complementagao do artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos.

No procedimento extrajudicial de reconhecimento da usucapido, o registrador
de iméveis e o tabelido de notas possuem papel fundamental durante o
procedimento. Cabe ao registrador de imoveis, apds o requerimento inicial, verificar
se estdo preenchidos os requisitos exigidos para a modalidade de usucapi&o
pretendida, conduzindo e presidindo o procedimento extrajudicial até sua conclusao,
ou entdo, até que seja submetido ao Poder Judiciario em caso de impugnagao do
reconhecimento que nao tenha tido acordo por conciliacdo ou mediacao. Diferente
dos demais procedimentos registrais, o registrador de imdveis realiza a analise de
mérito no procedimento extrajudicial de usucapido, analisando os requisitos formais
e materiais.

A regularizacao fundiaria tem como finalidade a legalizacdo permanentemente
da situagcdo daqueles ocupantes que moram em areas cujas propriedades que estédo
irregulares, aumentando sua qualidade de vida e resgatando sua cidadania. Para
isso, a regularizagao fundiaria abrange medidas juridicas, urbanisticas e sociais e
necessita de medidas publicas e leis para que seja facilitado esse processo de
regularizacgéo.

Com a viabilidade do procedimento extrajudicial de usucapido, da-se aqueles
que tém direito a aquisicao da propriedade pela usucapido um meio célere, eficaz e
acessivel para que vejam satisfeitos seus direitos. Evita-se, portanto, enfrentar a
morosidade do processo judicial de usucapido, contribuindo tanto para a satisfagao
do direito do usucapiente quanto para o exercicio do Poder Judiciario, que passa a
ter menos processos em suas dependéncias.

Conclui-se que o procedimento extrajudicial de reconhecimento de usucapiao é
um instrumento novo que contribui para a celeridade e simplicidade do
reconhecimento de um direito basico que esta intimamente ligado a dignidade da
pessoa humana: o direito de propriedade.

Dessa forma, ao regularizar a situacdo de daqueles que nao possuem a

propriedade do imovel, tornando-os proprietarios do imével que tém a posse, a
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usucapido extrajudicial constitui um instrumento extremamente eficaz de

regularizagao fundiaria.
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