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RESUMO

O objeto de pesquisa da presente dissertacdo se refere a usucapido extrajudicial
como instrumento de titulacdo da propriedade. A usucapido, que teve origem no
Direito Romano, sofreu véarias mudangas, visando a atender os anseios dos
romanos, em razao dos problemas por eles vivenciados em cada fase de sua
histéria, mas sempre foi um instrumento cujo objetivo era estabilizar, juridicamente,
uma situacao ja consolidada pelo tempo, trazendo seguranca juridica e paz social. O
tempo e a posse sempre foram elementos comuns a todas as modalidades de
usucapido, muito embora, em cada época, 0s demais requisitos variassem,
conforme a conveniéncia politica. Neste sentido, o objetivo desta pesquisa €
apresentar uma leitura contemporanea do instituto da usucapido extrajudicial, feita
com base nos principios e valores constitucionais, evidenciando, ao final, a
influéncia da titulacdo da propriedade privada no desenvolvimento urbano e a
importancia da usucapido como ferramenta de regularizacdo fundiaria. Como
metodologia, esta pesquisa qualitativa, de cunho descritivo, envolve um estudo
empirico, com a realizacdo de uma pesquisa documental, por meio da analise de
documentos, ou seja, de legislacdes e jurisprudéncias, bem como a realizacdo da
pesquisa bibliografica, a fim de cruzar os dados para a interpretacdo,
fundamentando a pesquisa. Neste momento, aprecia-se consideracdes acerca da
Lei n° 13.465 de 2017 - Lei da Regularizagdo Fundiaria, bem como a analise de
casos praticos que buscam evidenciar o papel da usucapido extrajudicial na titulacdo
da propriedade privada e a sua importancia para a regularizacdo imobiliaria. Nesse
contexto, o presente estudo procura reler sob a 6tica dos valores hoje em evidéncia,
dentro de uma sociedade complexa e de uma realidade dindmica, dando-lhe novos
contornos, sempre em busca de solugbes que atendam aos interesses coletivos.
Contudo, verificou-se influéncia da titulacdo da propriedade privada no
desenvolvimento urbano e a importancia da usucapido como ferramenta de
regularizacdo fundiaria, objeto da pesquisa.

Palavras-chave: Usucapido Extrajudicial. Procedimento. Modalidades. Regularizacéo
Fundiaria. Titulagdo da Propriedade.



ABSTRACT

The research object of this dissertation refers to extrajudicial adverse possession as
an instrument of property titling. The adverse possession, which originated in Roman
law, underwent several changes, aiming to meet the wishes of the Romans, due to
the problems they experienced in each phase of their history, but it was always an
instrument whose objective was to stabilize, legally, a situation consolidated over
time, bringing legal security and social peace. Time and possession have always
been elements common to all types of adverse possession, although, in each era,
the other requirements varied, according to political convenience. In this sense, the
objective of this research is to present a contemporary reading of the institute of
extrajudicial adverse possession, based on constitutional principles and values,
showing, in the end, the influence of private property titing on urban development
and the importance of adverse possession as a tool for land regularization. As a
methodology, this qualitative research, of a descriptive nature, involves an empirical
study, with the accomplishment of a documental research, through the analysis of
documents, that is, of legislations and jurisprudence, as well as the accomplishment
of the bibliographical research, in order to cross data for interpretation, substantiating
the research. At this time, considerations about Law n° 13,465 of 2017 - Land
Regularization Law are appreciated, as well as the analysis of practical cases that
seek to highlight the role of extrajudicial adverse possession in the titling of private
property and its importance for real estate regularization. In this context, the present
study seeks to reread it from the perspective of the values currently in evidence,
within a complex society and a dynamic reality, giving it new contours, always in
search of solutions that meet the collective interests. However, the influence of
private property titing on urban development and the importance of adverse
possession as a tool for land regularization, the object of the research, was verified.

Keywords: Extrajudicial adverse possession. Procedure. Modalities. Land
regularization. Property Title.
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INTRODUCAO

Desde os primordios da civilizagdo, quando o “homo sapiens” deixou as
caracteristicas de cacador coletor e passou a se dedicar ao cultivo da terra, que as
aglomeracdes urbanas revelam-se uma realidade. Yuval Noah Harari! aponta que a
revolucdo agricola, ao mesmo tempo que trouxe progresso, gerou a adesao do
homem a terra e 0 aumento exponencial da populacgéo.

Na era medieval, a necessidade de alimentos em grande escala e o controle
da producéo pelos senhores feudais, deu origem a marginalizacdo dos camponeses,
resultando em assentamentos humanos infestados de doencas e outras mazelas?.
Com o advento da Revolucao Industrial, a urbanizagcéo e seus reflexos passaram a
ser de fato percebidos, as cidades tornam-se ideais de ascensdo social e
econdmica, culminando no éxodo rural.

O Brasil, até o inicio do século XX, era um pais essencialmente agricola,
pautado na economia do café. A partir da década de 30, devido as politicas publicas
voltadas a industrializacdo, as cidades passaram a ser vistas como nucleo gerador
de emprego e renda e fonte de desenvolvimento social e humano?.

Ocorre que, esta transicdo de um pais rural para urbano foi marcada por
intenso e desordenado fluxo migratoério, resultando em inimeras mazelas de ordem
estrutural e social: crescimento das favelas, desemprego, baixos indices de
escolarizacdo e saneamento basico*. Percebe-se, portanto, o surgimento de ndcleos
urbanos marginalizados, alheios a politicas publicas béasicas, ndo integrados a

cidade e regidos pela informalidade da posse.

1 HARARI, Yuval Noah. Sapiens — Uma breve histéria da humanidade. Tradugdo de Janaina
Marcoantonio. Porto Alegre, RS: L&PM, 2018.

2 HARARI, Yuval Noah. Sapiens — Uma breve histéria da humanidade. Traducdo de Janaina
Marcoantonio. Porto Alegre, RS: L&PM, 2018.

3 MALHEIROS, Rafael Taranto. A Formalizacdo da Propriedade Imobiliaria e a Oferta de Crédito: a
regularizacdo fundiaria urbana como vetor de desenvolvimento econdmico. Revista da
Procuradoria-Geral do Banco Central, [S.l], v. 12, n. 2, p. 136-152, mar. 2019. Disponivel em:
https://revistapgbc.bcb.gov.br/index.php/revista/article/view/956. Acesso em: 20 jun. 2022,

4 SCORZATO, Tatiana Galardo Amorim Dutra. A Lei n. 13.465/2017 e a ordenagao do solo urbano
brasileiro: analise dos loteamentos de acesso controlado e dos condominios de lotes. 2018.
Dissertacdo (Mestrado em Ciéncia Juridica), Universidade do Vale do Itajai, UNIVALI, 2018.
Disponivel em: https://www.univali.br/Lists/TrabalhosMestrado/Attachments/2507/Dissertacd0%20-
%20Tatiana%20Galardo%20Amorim%20Dutra%20Scorzato.pdf Acesso em: 03 jun. 2022.



https://revistapgbc.bcb.gov.br/index.php/revista/article/view/956
https://www.univali.br/Lists/TrabalhosMestrado/Attachments/2507/Dissertação%20-%20Tatiana%20Galardo%20Amorim%20Dutra%20Scorzato.pdf
https://www.univali.br/Lists/TrabalhosMestrado/Attachments/2507/Dissertação%20-%20Tatiana%20Galardo%20Amorim%20Dutra%20Scorzato.pdf
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Aponta Edésio Fernandes® que o acesso informal a terra urbana e a moradia
resultou na exclusdo espacial de nucleos habitacionais associada a consequéncias
negativas sobre a qualidade de vida da populacdo. Para o autor, os paises latino-
americanos, incluido o Brasil, ndo conseguiram garantir a parte significativa da
populacao os beneficios sociais das cidades: acesso suficiente a terra urbanizada a
custo acessivel, a unidades habitacionais em areas urbanas, investimentos em
infraestrutura.

O Programa das Nacdes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD)® aponta
que “a abordagem de desenvolvimento humano procura olhar diretamente para as
pessoas, suas oportunidades e capacidades”, de forma que, “para aferir o avango
na qualidade de vida de uma populacdo é preciso ir além do viés puramente
econdmico e considerar outras caracteristicas sociais, culturais e politicas que
influenciam a qualidade da vida humana”.

Analisando-se os ensinamentos de Edésio Fernandes com o conceito acima
apontado, evidencia-se a correlacdo entre o acesso formal a terra urbanizada e o
desenvolvimento humano. Manoel Valente Figueiredo Neto’ aponta que o direito
fundamental a propriedade privada traz consigo ndo apenas critérios econémicos,
mas aspectos da economia politica como fator de desenvolvimento urbano e
impulsionador de garantias fundamentais minimas. Nas palavras ao autor, “a
estrutura da propriedade privada imével marca-se pela simbiose entre a norma
juridica e o status econdmico, devido a existéncia de uma correlacdo entre
titularidade e funcéo social™.

Diante disso, aponta-se o papel da Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB)

no contexto historico-social abordado. A Lei n°® 13.465/2017°, oriunda da conversao

5 FERNANDES, Edésio. Regularizagdo de assentamentos informais na América Latina. Foco em
politicas fundiarias - Lincoln Institute of Land Policy, 2011. Disponivel em:
https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/reqularizacao-assentamentos-informais-

full 1.pdf Acesso em: 20 jun. 2022.

6 PNDU. Programa das Nacgdes Unidas para o Desenvolvimento. O que € desenvolvimento
humano? Disponivel em: https://www.br.undp.org/content/brazil/pt/home/idhO/conceitos/o-que-e-
desenvolvimento-humano.html. Acesso em: 25 jun. 2022.

” FIGUEIREDO NETO, Manoel Valente. A propriedade privada do imével no século XXI (Private
Property Immobile in the Twenty-First Century). Curitiba: CRV, 2016.

8 FIGUEIREDO NETO, Manoel Valente. A propriedade privada do imével no século XXI (Private
Property Immobile in the Twenty-First Century). Curitiba: CRV, 2016, p. 214.

9 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispbe sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacéo fundiaria no &mbito da Amazoénia Legal; [...].



https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/regularizacao-assentamentos-informais-full_1.pdf
https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/regularizacao-assentamentos-informais-full_1.pdf
https://www.br.undp.org/content/brazil/pt/home/idh0/conceitos/o-que-e-desenvolvimento-humano.html
https://www.br.undp.org/content/brazil/pt/home/idh0/conceitos/o-que-e-desenvolvimento-humano.html
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.465-2017?OpenDocument
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da Medida Proviséria (MP) n° 759/2016'°, define a REURB como o conjunto de
“‘medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
nacleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes”.

Esta politica publica concretiza a funcéo social da propriedade privada atravées
da regularizacdo e consequente titulacdo de terras urbanas, de modo que nucleos
urbanos informais integram-se efetivamente as cidades, possibilitando geracdo de
crédito e a circulacdo de riquezas por individuos que antes encontravam-se a
margem da cidade formal. Mais que isso, conforme a prépria exposicdo de motivos
da MP n° 759/2016, concluida a Regularizacdo Fundiaria, os nudcleos urbanos
informais “s&o juridicamente reconhecidos e, assim, tornam-se alvo de investimentos
publicos, orientados, em Ultima analise, a promoc¢ao da funcao social das cidades”.

Neste deslinde, dentre as ferramentas trazidas pela Lei n°® 13.465/2017 para
REURB, tem-se o0 procedimento da Usucapido Extrajudicial de Imoveis,
regulamentado pelo art. 216-A da Lei de Registros Publicos (LRP)!! e Provimento do
Conselho Nacional de Justica (CNJ) n° 65/20172.

Ante o0 exposto, justifica-se a relevancia social da tematica escolhida, vez que
a demanda por politicas publicas que corrijam ndo apenas o déficit populacional
guantitativo mas também qualitativo mostra-se latente ao longo dos anos.

O Direito brasileiro atual passa por mudancas significativas decorrentes do
neoconstitucionalismo e das teorias da argumentacéo, que trouxeram novas formas
de legislar, interpretar e aplicar o Direito, dando mais énfase aos valores em
detrimento do positivismo e da interpretacdo exegética.

Fala-se muito em despatrimonializagdo do Direito Privado, ou em sua
personalizacdo, juntamente com os principios da dignidade humana, direitos da
personalidade, autonomia privada, relacdes de afeto, direitos extrapatrimoniais. Ja o
Direito das Coisas, que por muito tempo foi protagonista do Direito Civil, ndo tem

sofrido mudancas significativas em seus tradicionais institutos. Apesar de a funcéo

10 BRASIL. Medida Proviséria n® 759, de 22 de dezembro de 2016. Dispde sobre a regularizacédo
fundiaria rural e urbana, sobre a liqguidacao de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria
e sobre a regularizagdo fundiaria no &mbito da Amazénia Legal, institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienacédo de iméveis da Unido, e d& outras providéncias.

11 BRASIL. Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispbe sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

12 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigcos notariais e de
registro de imoveis.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/mpv%20759-2016?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
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social da propriedade estar positivada, esta funcionalizacdo, muitas vezes, néo é
sentida na realidade do Brasil.

A usucapido, que teve origem no Direito Romano, sofreu varias mudancas,
visando a atender os anseios dos romanos, em razdo dos problemas por eles
vivenciados em cada fase de sua historia, mas sempre foi um instrumento cujo
objetivo era estabilizar, juridicamente, uma situacdo ja consolidada pelo tempo,
trazendo seguranca juridica e paz social. O tempo e a posse sempre foram
elementos comuns a todas as modalidades de usucapido, muito embora, em cada
época, 0s demais requisitos variassem, conforme a conveniéncia politica.

A palavra usucapido deriva da forma latina feminina usucapio. Na legislacéo
romana a palavra usucapido aparecia no feminino, ligando-se a capio, palavra
feminina que significava tomada. O Cdédigo Civil (CC) de 1916'% apresentava a
palavra no masculino, j& a Constituicdo Federal de 1988 (CF/88)4 e o Cdédigo de
Processo Civil (CPC) de 2015'> empregam a palavra sem fixar género. Por outro
lado, o CC de 20026, em seu art. 1.244, utiliza a palavra no modo feminino,
“‘também se aplicam a usucapiao”.

Assim, o substantivo usucapido é comum de dois géneros, e como tal, admite
o artigo masculino e feminino. Nao obstante, optou-se, no presente trabalho, pela
forma feminina. O instituto chega a nosso tempo marcado por conceitos e valores ja
superados, ndo podendo dele ser extraida toda a potencialidade capaz de solucionar
0s atuais problemas da informalidade da propriedade imobiliaria.

José Manoel de Arruda Alvim Neto'’, em artigo especializado sobre o tema da
usucapido extrajudicial, conclui que “a evolugdo pela qual passaram o direito de
propriedade e o impacto da consagracao constitucional ampla da funcdo social da
propriedade veio a permitir a possibilidade de um instituto como a usucapiao
extrajudicial, que em outros tempos seria literalmente impensavel”.

Nesse contexto, o presente estudo procura reler sob a 6tica dos valores hoje

em evidéncia, dentro de uma sociedade complexa e de uma realidade dinamica,

13 BRASIL. Lei n°® 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Cdadigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.

14 BRASIL. Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

15 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil.

16 BRASIL. Lei n®10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.

17 ARRUDA ALVIM NETTO, José Manoel de. A acdo de usucapido de bem imaterial (=nome
empresarial) (Parecer). Revista de Direito Civil Contemporaneo, Sao Paulo, v. 13, ano 4. p. 421-
443, out./dez. 2017.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%203.071-1916?OpenDocument
https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.105-2015?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
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dando-lhe novos contornos, sempre em busca de solugcdes que atendam aos
interesses coletivos.

O objetivo desta pesquisa é apresentar uma leitura contemporénea do
instituto da usucapido extrajudicial, feita com base nos principios e valores
constitucionais, evidenciando, ao final, a influéncia da titulacdo da propriedade
privada no desenvolvimento urbano e a importancia da usucapidao como ferramenta
de REURB.

Como metodologia, esta pesquisa qualitativa, de cunho descritivo, envolveu
um estudo empirico, com a realizacdo de uma pesquisa documental, por meio da
analise de documentos, ou seja, de legislacdes e jurisprudéncias, bem como a
realizacdo da pesquisa bibliografica, a fim de cruzar os dados para a interpretacéo,
fundamentando a pesquisa. Neste momento, também aprecia-se consideractes
acerca da Lei n° 13.465 de 2017, bem como a analise de casos praticos que buscam
evidenciar o papel da usucapido extrajudicial na titulacéo da propriedade privada e a
sua importancia para a regularizag@o imobiliaria.

A fim de compor o quadro tedrico-argumentativo, constituiram-se, como
referéncias do presente estudo, os escritos dos seguintes autores como: Seérgio
Jacomino, Walter Ceneviva, Everaldo Augusto Cambler, Marcelo de Rezende
Campos Marinho Couto, Maria Helena Diniz, Cristiano Chaves de Farias, Nelson
Rosenvald, Tercio Sampaio Ferraz Junior, Luiz Guilherme Loureiro, Hely Lopes
Meireles, Jodo Pedro Lamana Paiva, Arnaldo Rizzardo, José Carlos de Moraes
Salles, Marcos Costa Saloméao, Leticia Araujo Faria, dentre outros.

Tendendo a uma melhor exposicdo, sobre a pesquisa em questdo, esta
dissertacdo esta organizada em 3 (trés) capitulos. O Capitulo 1 intitulado “O
instituto da usucapido no ordenamento juridico brasileiro” é dedicado a uma fase
histérica, analise das teorias de Savigny e lhering, as doutrinas de propriedade e
dominio. Antes de analisar o instituto processual da Usucapido Extrajudicial, fez-se
imperiosa a compreensao do instituto da posse e da propriedade, com necessario
enfoque constitucional da funcao social. Ap0s essa compreensao, seguiu-se para a

analise dos diversos tipos de usucapido, enquanto institutos de direito material'®.

18 RIBEIRO, Graciele Cristina Alves; VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo. Usucapido
extrajudicial: Ha efetividade? Revista dos Tribunais, v. 989, p. 407-436, mar. 2018.
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O Capitulo 2, “Usucapido extrajudicial: uma analise a partir do art. 216-
Adalei n° 6.015/73™°, trata da origem histérica da usucapido extrajudicial, da
andlise da “justa causa” para usucapiao, da ata notarial para fins de usucapido e do
procedimento perante o Registro de Iméveis.

Por fim, o Capitulo 3, “A usucapido extrajudicial como ferramenta de
regularizacdo fundiaria urbana”, traz a importancia da regularizacdo fundiaria para o
desenvolvimento urbano, consideracGes acerca da Lei n° 13.465 de 20172%°, bem
como a andlise de casos praticos que buscam evidenciar o papel da usucapido
extrajudicial na titulacdo da propriedade privada e a sua importancia para a

regularizacdo imobiliaria.

19 BRASIL. Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispbe sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

20 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. DispGe sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiria no &mbito da Amazdnia Legal; [...].


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.465-2017?OpenDocument
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1 INSTITUTO DA USUCAPIAO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

O presente capitulo, como informado na introducéo da pesquisa, é dedicado a
uma fase historica, andlise das teorias de Savigny e Ihering, bem como as doutrinas
de propriedade e dominio. Antes de analisar o instituto processual da Usucapido
Extrajudicial, fez-se imperiosa a compreensdo do instituto da posse e da
propriedade, com necesséario enfoque constitucional da fungdo social. Apds essa
compreensao, seguiu-se para a analise dos diversos tipos de usucapido, enquanto

institutos de direito material

1.1 Referéncia histérica

A usucapido € um modo de aquisicdo originaria da propriedade ou qualquer
outro direito real que se da pela posse distendida pelo tempo, estando preenchidos
0S requisitos legais, podendo ser realizada tanto pela via judicial quanto extrajudicial,
sendo a dUltima instituida pelo novo CPC2?, Com isso, como forma de maior
aprofundamento ao estudo, faz-se necessaria a compreensdo da origem histérica
nao apenas do instituto da usucapido, mas do proprio direito de propriedade.

Nessa linha, a propriedade individual surgiu do afastamento e consequente
dissipacdo dos grupos, acentuando-se a partir do momento em que os individuos
negavam o nomadismo e se estabeleceram definitvamente em determinadas
regides. Assim, necessario se faz citar que no Direito Romano a propriedade foi
individual desde os primeiros momentos.

No direito romano, adquiria-se o dominio das coisas imOveis atraveés da
mancipatio e das coisas moveis pela traditio, as quais eram marcadas por um
processo ritualistico perante um juiz e constituiam-se em modos de aquisicdo
derivas. Ademais, a propriedade Romana possuia um carater absoluto, ou seja,
conferia a seu titular o direito de fazer o que quisesse com a coisa, desde aliena-la,
até destrui-la??.

A aquisicéo da propriedade romana era, portanto, marcada pela solenidade e
pelo formalismo. A usucapido, por sua vez, surge em como uma forma de sanar

eventuais irregularidades decorrentes do rito formal necesséario a aquisicdo da

21 BRASIL. Lei n®13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil.
22 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 104.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.105-2015?OpenDocument
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propriedade. O instituto era utilizado para legitimar aquisicdes formalmente nulas ou
ineficazes por vicio de legitimacdo, quando havia boa-fé do possuidor. Nesse

sentido:

A usucapio ndo constituiu apenas um modo peculiar de adquirir a
propriedade, tal como amancipatio,ain jure cessioea
traditio. Percebe-se que a sua fungéo foi além disso, perpassando
pela sanatdria dos vicios da aquisicdo dasres mancipie das
aquisicées a non domino. Nao surpreende o fato de os prazos da
usucapido serem breves, haja vista 0 seu escopo de validagdo do
negocio juridico imperfeito. As condicbes econdmicas vivenciadas
naguela época justificavam o lapso temporal reduzido?.

Desse modo, para parcela consideravel da doutrina, o direito romano € tido
como berco da usucapido, caracterizando-se como uma maneira de aquisicdo do
dominio, cuja figura principal para sua configuracdo era a posse prolongada no
tempo. A propria origem epistemoldgica da palavra ja nos traz esse entendimento:
capio que significa “tomar” e a palavra usu que quer dizer, “tomar pelo uso”. Sendo
gue apenas o “tomar pelo uso” ndo configuraria a usucapiao, neste caso deveria ser
conjugado com o “tempus”, caso contrario, valor algum teria.

Nas palavras de Alessandro Galati®*:

A moderna disciplina da usucapido encontra 0 seu antecedente
histérico no antigo instituto romanistico da usucapio, o qual, por sua
vez, resulta mencionado ja& nas fontes mais antigas, mesmo
antecedentes as Xll Tabulas, nas quais vinha indicado mediante as
locucdes usu suum facere, capere usu per usum adquirere. A
usucapido era um modo de aquisi¢do do direito de propriedade sobre
uma coisa corpérea, em comércio e ndo submetida a uma especifica
proibicdo de alienacdo, fundada na permanéncia da posse por um
dado tempo.

De outra banda, doutrinadores como Benedito Silvério Ribeiro?®, remontam a
Lei das XIlI Tabuas a primeira aparicdo do instituto da usucapido. Nas palavras do
autor, “a usucapido consagrada na Lei das Xll Tabuas, € datada do ano de 305 e
superou o Coédigo de Hamurabi, contendo normas de garantias aos cidaddos e

principios democraticos".

23 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletrénico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecéo Direito Imobiliario).

24 GALATI, Alessandro. Dell’'usucapione. Il codice civile: Commentario. Milano: Giuffre Editore,
2013, p. 5.

25 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapido. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 140.
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Isso decorre da previséo trazida na Lei das XII Tabulas que estabelecia que a
guem possuisse por 2 (dois) anos um imovel ou por 1 (um) ano um movel se tornaria
seu proprietario. Posteriormente, tais prazos foram dilatados no caso de bens
imoveis, passando para dez anos entre presentes, ou seja, residentes na mesma
cidade, e 20 (vinte) anos entre ausentes, que sdo 0s que residem em cidades
diferentes.

Independente da posicdo adotada, fato é que a usucapido remonta a tempos
imemoriais, mas foi com o direito romano que ganhou projecao. Originalmente, a
usucapido era direito exclusivo dos cidaddos romanos, ndo podendo ser pleiteado
por estrangeiros, uma vez que a dominacao nacionalizava a terra conquistada.

O usucapiente devia ser cidadao romano ou pelo menos exercer 0 COmMErcio,
sendo que ndo eram passiveis de ser usucapidas as coisas fora de comércio, as
terras publicas, as provinciais, as pertencentes a Igreja e os homens livres. Com a
progressao do instituto, o Direito Romano comecou a exigir o justo titulo e a boa-fé,
além do tempo e posse.

Entretanto, com o passar dos anos Roma veio a dominar inimeros territorios
gue eram povoados por peregrinos. Sendo assim, estes peregrinos necessitavam de
uma maior protecdo para que nao perdessem sua posse, surgindo dois novos
requisitos para a aquisicdo da propriedade através da usucapido: a necessidade de
se comprovar o “justo titulo” e o dever de agir com valores éticos e morais da
sociedade.

Em 528 d.C, segundo Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald?®,
Justiniano eliminou as diferencas entre propriedade civil e pretoriana, unificando os
institutos na usucapido, permitindo ao possuidor a a¢ao reivindicatoria para ele obter
propriedade através da longa duracdo de tempo. De acordo com Carla Modina e

Henrique Melo?’:

No direito poés-classico, Justiniano promoveu a fusdo
da usucapio com alongi temporis praescriptio, transformando em
usucapido a praescriptio longissimi temporis, oriunda da reforma
iniciada por Constantino. Conforme ja fizemos ver em outro trabalho,
nessa modalidade, a posse exercida por 40 anos, e de boa-fé, mas
sem justo titulo protegia o possuidor contra arei vindicatio do

26 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
LumenJduris, 2008, p. 241.

27 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletronico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecao Direito Imobiliario).
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proprietario, por meio de excecdo. Com efeito, estabeleceu
Justiniano que alongissimi temporis praescriptio (prescricao
extraordinaria) passaria a ter, igualmente, eficacia aquisitiva,
exigindo-se do possuidor a boa-fé, embora sem justo titulo, por 30 ou
40 anos, no caso de coisas do fisco, da Igreja, de obras pias, do
imperador ou da imperatriz.

Fundamental, portanto, a unido dos dois institutos acima citados para que se
configurasse a usucapido, quais sejam: a usucapio “tomar pelo uso” e a longi
temporis praescriptio, que significa “cumprimento do requisito de tempo”. Para evitar
qualquer confusdo entre esses institutos, cabe uma diferenciacdo, a prescricao
extintiva resultava na perda de um direito, enquanto a usucapido resulta na
aquisicao, levando-se em conta nos dois casos o lapso temporal. Neste sentido,

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald?8:

Assim, a usucapido se converteu, simultaneamente, em modo de
perda e aquisicdo de propriedade, considerada como prescricdo
aquisitiva. Ainda em Roma, a prescricdo passou a ser isolada como
meio extintivo de a¢des. Assim, sob 0 mesmo vocabulo, praescriptio,
surgem duas instituicdes juridicas: a primeira de carater geral
destinada a extinguir todas as agfes e a segunda, um modo de
adquirir, representado pelo antigo usucapido. Ambas as instituicbes
partiam do mesmo elemento: a acdo prolongada no tempo.

No ordenamento juridico brasileiro o instituto da usucapido foi inserido para
regular as incertezas em relacdo ao titular de dominio de bem madvel ou imdvel,
assim garantindo a seguranca juridica, pelo reconhecimento de um direito, na forma
prevista em lei, estando ligado intrinsecamente ao Direito Romano.

O mais remoto antecedente histérico do instituto da usucapido no Brasil se da
no ano de 1850, pela chamada Lei de Terras?®, que em seus arts. 4°, 5° e 8°,
instituiu a usucapiao pro labore. Foi, todavia, com a Constituicdo Federal (CF) de

1934 que a usucapido pro labore passou a ter status constitucional, em seu art.

28 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
LumenJuris, 2008, p. 127.

29 BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império.

30 BRASIL. Constituicdo da RepuUblica dos Estados Unidos do Brasil (de 16 de julho de 1934).
Nés, os representantes do povo brasileiro, pondo a nossa confianca em Deus, reunidos em
Assembléia Nacional Constituinte para organizar um regime democrético, que assegure a Nagéo a
unidade, a liberdade, a justica e o bem-estar social e econdmico, decretamos e promulgamos a
seguinte Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lim%20601-1850?OpenDocument
https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/362641da8a5bde02032569fa00742174?OpenDocument&Highlight=1,&AutoFramed
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125, a que se denominou de Usucapido Constitucional ou Especial. A CF de 193731,
conhecida como a CF polaca, conservou-se com pequenas alteragéess®?.

A CF de 19673 e a Emenda Constitucional (EC) de 19693 retiraram o
instituto, deixando este ser regulado pela legislacdo ordinaria. Atualmente, a
usucapido tem regulacdo legal tanto na CF/88, como na legislacdo
infraconstitucional, trazendo novidade a necessidade da propriedade de atender a
funcédo social, nos termos do art. 5°, inciso XXII da Lei Maior®.

Desta forma, todo o imével necessita atingir uma funcao social e deve ser
utilizada por seu proprietério, tanto de forma direta ou indireta, concebendo algum
tipo de valéncia. A generalidade do termo “fungao social’” induz a ideia de que a
finalidade do bem é social, mas esquece-se de que atender ao interesse individual
também é um valor relevante para a coletividade, desde que a intersubjetividade néo
seja preterida.

A funcdo de determinado instituto deve direcionar para que seja extraido o
seu maximo, dentro dos valores e objetivos sociais, que se amparam nos interesses
individuais, econdmicos e no coletivo, entre outros. Desse modo, o direito de
propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas
e sociais e de modo que sejam preservados tanto os interesses individuais do
proprietario como os direitos difusos da coletividade, conforme o estabelecido em lei.

Maria Helena Diniz3¢ ensina que a usucapido é um direito contemporaneo,
autdbnomo, independente, pela usucapiédo o legislador permite que uma determinada
situacdo de fato, converta-se em situacao juridica. Como diz Francisco Pontes de
Miranda®’, “ndo se adquire, pela usucapido, “de alguém”. Na usucapido, o fato
principal é a posse, suficientemente para originariamente se adquirir: ndo, para se

adquirir de alguem”.

31 BRASIL. Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil, de 10 de novembro de 1937. Leis
Constitucionais.

32 ARAUJO, Fabio Caldas. O usucapido no ambito material e processual. Rio de Janeiro: Forense,
2005.

33 BRASIL. Constituicdo da RepuUblica Federativa do Brasil de 1967.

3 BRASIL. Emenda Constitucional n° 1, de 17 de outubro de 1969. Edita o novo texto da
Constituicdo Federal de 24 de janeiro de 1967.

35 BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988.

36 DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil anotado. 14. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.

87 PONTES DE MIRANDA, Francisco. Tratado de direito privado. Atualizada por Vilson Rodrigues
Alves. Campinas: Bookseller, 2000, v. X, p. 139.


https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/c34a95087782978c032569fa007421a9?OpenDocument&Highlight=1,&AutoFramed
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LCT/Quadro_Lct.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LCT/Quadro_Lct.htm
https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/4f201c7c04a5d57c032569fa0074225c?OpenDocument&Highlight=1,&AutoFramed
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/emc%201-1969?OpenDocument
https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
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Ja José Carlos de Moraes Salles®® ensina que “usucapido € a aquisi¢édo do
dominio ou de outro direito real sobre coisa alheia, mediante posse mansa e
pacifica, durante tempo estabelecido em lei”. Assim, a juncdo do poder de fato sobre
a coisa com o decurso do tempo (cumpridos os demais requisitos legais), tem-se
gue é conferido juridicidade a uma situacéo fatica, convertendo-se em propriedade.

E a usucapido forma originaria de aquisicdo da propriedade e conforme Caio

Mario da Silva Pereira®® pode assim ser conceituada:

Usucapido é a aquisicdo da propriedade ou outro direito real pelo
decurso do tempo estabelecido e com a observancia dos requisitos
instituidos em lei. Mais simplificadamente, tendo em vista ser a posse
que, no decurso do tempo e associada as outras exigéncias, se
converte em dominio, podemos repetir, embora com a cautela de
atentar para a circunstancia de que ndo é qualquer posse senédo a

s

qualificada: Usucapido é a aquisicAo do dominio pela posse
prolongada.

Assim, a partir da andlise das definicbes supracitadas, chega-se a conclusao
de que o tempo e a posse sdo componentes fundamentais para a usucapido. Ja
José Carlos de Moraes Salles?®®, amplia, exigindo que a posse seja exercida com
animus domini e que o objeto seja habil.

Quanto a natureza juridica da usucapido, existem duas teorias: a corrente
objetiva, que se fundamenta na presuncéo de abdicacdo de direito de propriedade
de uma pessoa diante de sua inércia e omissao; e a subjetiva, que € embasada na
utilidade social, em consonancia com as finalidades sociais e econdmicas da
propriedade.

Assim, a posse exercida por um lapso temporal gera a possibilidade de
transformar-se em propriedade, coroando aquele que utiliza o bem de forma util, em

consonancia com as finalidades sociais e econdmicas.

38 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens imoéveis e moéveis. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2005, p. 48.

%9 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999, p. 138.

40 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens imdveis e méveis. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2005.
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1.1.1 A ocupacéo do Brasil Colbnia no instituto juridico das sesmarias

Apo6s andlise quanto a origem da usucapido, convém verificar como a
aplicacdo desse instituto influenciou na ocupacdo e exploracédo das terras
brasileiras, no periodo colonial e como isso impactou na estrutura fundiaria do pais.

Os portugueses utilizaram como método de colonizacdo a ocupacao
do territério brasileiro. Em 1530, a Coroa Portuguesa, aplicou no Brasil Coldnia
o0 instituto das sesmarias, do ordenamento juridico portugués. Por se tratarem de
terras recém descobertas, a Corte Portuguesa considerara sua aquisicdo como
originaria, tornando-as publicas e incentivando o cultivo cana-de-agtcar®!. Desse
modo, as posses eram distribuidas aos portugueses que possuiam condicbes de
conferir destinagdo econémica as sesmarias.

A sesmaria € muito parecida com o ordenamento que estava previsto no CC
de 1916, a enfiteuse, que também se destinava a ocupacdo da terra para fins
econdmicos. Nos termos do referido diploma legal, da-se a enfiteuse "quando por
ato entre vivos, ou de Ultima vontade, o proprietario atribui a outrem o dominio Gtil do
imovel, pagando a pessoa, que o adquire, e assim se constitui enfiteuta, ao senhorio
direto uma penséao, ou foro, anual, certo e invariavel"*3.

Do mesmo modo, sesmaria era terra publica, sua ocupacdo se dava por

compromisso, 0 sesmeiro pagava tributo eclesiastico a Ordem de Cristo*, que na

41 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.

42 BRASIL. Lei n®3.071, de 1° de janeiro de 1916. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.

43 ORTIZ, Marilia. Vocé sabe o que é enfiteuse? Boas Préticas, Informacéo, Inovacéo, 19 abr.
2022. Disponivel em: https://www.fazenda.niteroi.rj.gov.br/blog/2022/04/19/voce-sabe-o-que-e-
enfiteuse/ Acesso em: 20 out. 2022.

44 “A ORDEM DE CRISTO (Ordem de Nosso Senhor Jesus Cristo) é uma instituicdo honorifica de tipo
monastico militar criada pelo Rei D. Dinis no ano de 1319 [...]. O seu emblema caracteristico é a Cruz
da Ordem de Cristo, que consiste em uma cruz vermelha sobre fundo branco. [...] Com a homeag¢é&o
do Infante D. Henrique como administrador e governador da Ordem de Cristo, a partir dos séculos XV
e XVI Ihe foi encomendada a extraordinaria tarefa de administrar e conduzir o Reino de Portugal na
conquista da Asia, através das viagens ultramarinas desenvolvidas com o desejo de explorar os
territérios até agora desconhecidos e afirmar a importancia da Coroa Portuguesa como poténcia
mundial. A Cruz da Ordem de Cristo adornou as caravelas que foram utilizadas para a exploragéao,
tornando-se assim numa figura simbdlica reconhecida pelos outros impérios como simbolo nacional
portugués. Com o sucesso nas descobertas a Ordem, que financiou as primeiras expedi¢cfes sob seu
encargo obteve como rendimento a obrigacdo de fundar e disseminar o cristianismo nos novos
territérios, privilégios concedidos com a proclamacao das bulas dos Papas Nicolau V e Calisto Il
datadas em 1454 e 1456, respectivamente”. (WIKIPEDIA. Ordem de Cristo. Disponivel em:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ordem de Cristo Acesso em: 20 out. 2022).



http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%203.071-1916?OpenDocument
https://www.fazenda.niteroi.rj.gov.br/blog/topico/boas-praticas/
https://www.fazenda.niteroi.rj.gov.br/blog/topico/informacao/
https://www.fazenda.niteroi.rj.gov.br/blog/topico/inovacao/
https://www.fazenda.niteroi.rj.gov.br/blog/2022/04/19/voce-sabe-o-que-e-enfiteuse/
https://www.fazenda.niteroi.rj.gov.br/blog/2022/04/19/voce-sabe-o-que-e-enfiteuse/
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ordem_de_Cristo
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realidade era prépria Coroa. Com o Alvarda de 1795%, expedido pela Rainha de
Portugal Maria I, foi regulado o sistema da sesmaria, em decorréncia dos abusos,
irregularidades e desordens que se verificavam a época. Consta no trecho final do

documento o seguinte:

Alvara, em que Vossa Majestade, reprovando, e corrigindo os
abusos, irregularidades, e desordens, a que tem dado causa a falta
de Regimento das Sesmarias do Estado do Brasil, é servida ordenar
uma firme, e impreterivel forma das suas Datas, Confirmacfes e
Demarcacdes: Dando a respeito delas invariaveis Regras, para se
processarem as Causas destas Sesmarias, com outras igualmente
Uteis Providéncias ao sobredito fim. Tudo como acima se declara.
aos apelos dos sesmeiros no sentido de ter regulamentacdo do uso
das terras concedidas em sesmarias na colonia®.

O Alvara de 1795 foi suspenso pelo Decreto n° 10 de 1796, onde constavam
obrigacdes como a demarcacdo da propriedade pelo posseiro e registro de sua
entrada na terra*’.

As sesmarias perduraram até 1822, e desde esse periodo, as ocupacles

irregulares ocorriam, devido a imensiddo das terras, com posseiros influentes, que

45 Considerando a importancia histérica do “ALVARA DE 5 DE OUTUBRO DE 1795”, vale a
transcri¢cdo do seu trecho inicial: “EU A RAINHA. Faco saber aos que esse Alvara virem: Que sendo-
Me presentes em Consulta do Conselho Ultramarino os abusos, irregularidades, e desordens, que
tém grafado, estdo, e vdo grafando em todo o Estado do Brasil, sobre o melindroso Objeto das suas
Sesmarias, ndo tendo estas até agora Regimento proprio, ou particular, que as regule, quanto as
suas Datas, antes pelo contrario tém sido até aqui concedidas por uma sumaria, e abreviada
Regulacéo, extraida das Cartas dos antigos, e primeiros Donatarios, a quem os Senhores Reis Meus
Augustos Predecessores fizeram Mercé de algumas das suas respectivas Capitanias, de sorte que
todas aquelas Cartas, nem ainda os Regimentos, e Forais, que entdo se fizeram, e mandaram dar
para a Regéncia, e Administracdo da Minha Real Fazenda do dito Estado, n&o trataram, nem podiam
tratar naquele tempo, plena, e decisivamente sobre esta Matéria, a mais importante, util, e
conveniente aos comum interesses de todos os Meus Fiéis Vassalos habitantes naqueles vastos
Dominios; resultando da falta de Legislacdo, e de Providéncias, por uma parte prejuizos, e
gravissimos danos aos Direitos da Minha Real Coroa; e por outra parte consequéncias ndo menos
danosas, e ofensivas do Publico Beneficio, e da igualdade, com que devem, e deviam ser em todo o
tempo distribuidas as mesmas terras pelos seus Moradores, chegando a estado tal esta irregular
distribuicdo, que muitos destes Moradores ndo lhes tém sido possivel conseguirem as sobreditas
Sesmarias, por Mercé Minha, ou dos Governadores, e Capitdes Generais do dito Estado, a forca de
objecdes oposta por que sem algum Direito ndo deveria impugna-las; outros pelo contrario as tém
apreendido, e apreendem, e delas se apossam sem Mercé, e sem licengas legitimas, que devem ter
para validarem os Titulos das suas Possessfes, passando a tal excesso tao repreensiveis abusos a
este respeito, [...]”. (ARISP. Alvara de 5 de outubro de 1795. Disponivel em:
https://arisp.files.wordpress.com/2010/02/alvara-de-5-de-outubro-de-1795-dig.pdf Acesso em: 20 out.
2022).

46 ARISP. Alvara de 5 de outubro de 1795. Disponivel em:
https://arisp.files.wordpress.com/2010/02/alvara-de-5-de-outubro-de-1795-dig.pdf Acesso em: 20 out.
2022.

47 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 106-107.
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deram destinagcdo econdmica a terra ocupada, conseguindo, deste modo, obter

legalmente as mesmas. Conforme ensina Laura Beck Varela“:

Suspensa a concessdo de sesmarias, em 1822, iniciou-se, portanto,
o que Cirne Lima denomina ‘o regime das posses’, que durou até a
lei de 1850. Era 0 mero apossamento de terrenos para exploracao
agricola e pecuaria, praticado por grandes e pequenos, [...]. Firmou-
se, nesse periodo, verdadeiro costume juridico, que contava inclusive
com base legal, no sentido de que a ocupac¢do, ou posse com cultura
efetiva, constituia legitimo modo de aquisicdo do dominio [...].
Pratica, em verdade, proibida por lei, ja que o Império, pelo direito de
conquista, vedava a aquisicdo de terras devolutas por ocupacéo,
independentemente do titulo concedido pelo Estado.

Na pratica, era praticadoa usucapido de terras publicas, inicialmente

concedidas em regime de sesmaria.

1.1.2 A Lei de Terras (1850)

A Lei de Terras de 1850*° marcou a histéria da propriedade privada no Brasil.
Aboliu as sesmarias e questbes como a aquisicao de terras publicas s6 poderiam
ser feitas de uma uUnica forma: através da compra e venda®. No entanto, a
usucapido quadragenaria, que incidia sobre as terras devolutas continuou valendo.

Nesse sentido, Laura Beck Varela®! nos traz a reflexao:

O raciocinio desenvolvido pelos juristas é no sentido que a Lei de
1850 teria abolido o costume da aquisicdo do dominio pelo mero
apossamento das terras devolutas, a que alguns chegam a
curiosamente denominar usucapido imediata. N&o teria a Lei, porém,
revogado os dispositivos da lei civil vigente acerca da usucapido

48 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 113.

49 Lei n® 601/1850. “Dispde sobre as terras devolutas no Império, e acerca das que sédo possuidas por
titulo de sesmaria sem preenchimento das condi¢des legais. bem como por simples titulo de posse
mansa e pacifica; e determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam elas cedidas a titulo
oneroso, assim para empresas particulares, como para o estabelecimento de colénias de nacionais
(sic.) e de extrangeiros (sic.), autorizado o Governo a promover a colonizagéo (sic.) extrangeira (sic.)
na forma que se declara”. (BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras
devolutas do Império).

50 Lei n° 601/1850. Art. 1° Ficam prohibidas (sic.) as acquisi¢cdes (sic.) de terras devolutas por outro
titulo que ndo seja o de compra. Exceptuam-se (sic.) as terras situadas nos limites do Império com
paizes (sic.) estrangeiros em uma zona de 10 léguas, as quaes (sic.) poderdo ser concedidas
gratuitamente. (BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Disp&e sobre as terras devolutas
do Império).

51 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 144-145.
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guadragenaria, que incidiria sobre as terras devolutas, tidas como
bens patrimoniais do Estado (ou seja, bens acerca dos quais tem o
Estado disponibilidade, os bens ditos dominicais na linguagem do
vigente cddigo civil). A usucapido quadragenaria era admissivel
contra o Estado, segundo Lafayette e Clévis Bevilacqua, que
insistiam na tese de que o Art. 1° da Lei 601/1850 ndo impedia a
usucapido das terras devolutas, impediam, sim, as concessoes.

O art. 11 da Lei n° 601/1850° obrigou a demarcacéo e registro das terras, e
0S posseiros tinham que retirar titulos dos terrenos que lhes pertenciam, sem o qual
nao poderiam hipotecar nem alienar.

A obrigacdo de ter titulo do terreno conferiu um carater mercantil
aterra, equiparando-a a uma  mercadoria, elevandoo seu valor, e
formalizou o direito que a pessoa fisica ou juridicatem, dentro dos limites
normativos, de usar, gozar e dispor de um bem, corpéreo ou incorpéreo, bem como
de reivindica-lo de quem injustamente o detenha.

Deve-se ainda analisar o art. 4° da Lein® 601/1850%, que dispunha que
seriam revalidadas as sesmarias e outras concessdes do governamentais, desde
que “se acharem cultivadas, ou com principios de cultura, e morada habitual do
respectivo sesmeiro ou concessionario, ou do quem os represente, embora nao
tenha sido cumprida qualquer das outras condi¢cbes, com que foram concedidas.”.
Ademais, o art. 5° conferia legitimacado as posses mansas e pacificas, adquiridas por
ocupacao primaria que se achassem sob as mesmas condi¢cdes trazidas pelo artigo
anterior.

Nesse diapasdo, pbde-se vislumbrara importanciada Lei n°
601/1850%, que dizia: “somente seriam revalidadas as sesmarias, quem estivessem
com cultivos, e nela estabelecesse a morada habitual do sesmeiro ou seu
representante”™®. Aqueles que, mesmo que nao detivesse o titulo da sesmaria, mas
ocupasse de forma mansa e pacifica, cultivando a terra tendo sua morada habitual,
teria sua posse legitimada.

Inegavel a semelhanca de tais atos com a usucapido. Com isso, pode-se

afirmar que, a Lei n° 601/1850 deu inicio a regularizacdo fundiaria no Brasil, com a

52 BRASIL. Lei n°® 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império.

53 BRASIL. Lei n°® 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império.

54 BRASIL. Lei n® 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império.

5 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 192
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demarcacao de terras, o reconhecimento do dominio decorrente da posse e seu

respectivo registro.

1.1.3 A usucapido no Caodigo Civil de 1916

Como visto, inicialmente, o direito a propriedade no Brasil foi baseada na
propriedade publica, pois que no regime das sesmarias, que remanesceu até a
independéncia do Brasil, em 1822, todas as terras eram da Coroa, que concedia a
posse aos sesmeiros. Com a Lei de Terras de 1850, iniciou-se um processo
gradativo de privatizacdo da propriedade, “separando assim do dominio publico
todas as posses que fossem levadas ao livro da Paréquia Catdlica, o
chamado registro do vigario™®.

Ocorre que, o registro paroquial ainda era extremamente precario, possuindo
muito mais um carater estatistico e de meio de prova da transmissao da posse. Ou
seja, 0 registro do vigario ndo legitimava o dominio e nem tinha o conddo de
constituir a propriedade com carater absoluto, de modo que nao se mostrou
suficiente para os anseios da época. Assim, “a Lei 601/1850 ndo atingiu seus
objetivos, repercutindo negativamente no controle da propriedade imobiliaria e
impondo severas dificuldades na segregacéo do dominio publico do privado™’.

Até este momento, a propriedade ndo se transmitia pelo registro, mas pela
tradicdo, de forma que o apossamento dos bens era o elemento essencial a
transferéncia do dominio, o que elucida as estirpes da desorganizacdo fundiaria e
registral brasileira. Foi somente com o CC de 1916 que este panorama comeca a

mudar. Nas palavras de Laura Beck Varela®®:

E o Cddigo Civil de 1916 que cria o registro de iméveis em sentido
amplo, aproveitando o registro geral organizado em virtude da
reforma hipotecéria, limitando-se, nas palavras de Bevilacqua, a
aperfeicoa-lo. Trabalhou o legislador do Cédigo sobre as bases
legais e doutrinarias, na medida em que consagrou o entendimento
de Teixeira de Freitas e Lafaeytte, inUmeras vezes citados. A
transcricdo passou, destarte, de mera formalidade, complementar a

5% CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei
n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 29.03.1990, e Lei n.
8.935, de 18.11.1994. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 2.

57 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletrnico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecéo Direito Imobiliario).

58 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 192.
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legislacdo hipotecaria, a verdadeiro modo de aquisicdo da
propriedade.

Percebe-se, portanto, que o CC de 1916 instituiu o principio da inscricdo e da
legitimacao registral ao prever, em seu art. 859, que presume-se pertencer o direito
real a pessoa em cujo nome esta a inscricdo ou transcricao imobiliaria. Além disso, o
Caodigo de Bevilaqua passou a prever que, ao lado da transcricdo do titulo de
transferéncia no registro de imoveis, adquiria-se também a propriedade pela
usucapiao (art. 530 do CC/16).

Assim, a secéo intitulada “DO USOCAPIAQ” previa que quem, por vinte anos
sem interrupcdo, nem oposicdo, possuisse imoével como seu, adquirir-lhe-ia o
dominio. Tratava, o art. 550 do CC/16, da usucapido extraordinaria,
independentemente de titulo de boa fé. Por outro lado, nos termos do art. 551 do
CC/16, existindo justo titulo e boa-fé, o dominio seria adquirido apds dez anos, entre
presentes, ou apo0s quinze anos, entre ausentes, sendo que, reputavam-se
presentes os moradores do mesmo municipio e ausentes os que residissem em
municipio diverso.

Por fim, convém destacar que o Codigo de 1916 surgiu no contexto filosofico
do liberalismo, possuindo evidente carater privatista, ao passo que o atual CC
assumiu uma nova perspectiva com relacdo a propriedade, idealizada com base na
funcdo social prevista na CF. Nesse diapasdo, a usucapido deve ser vista também
sob uma perspectiva mais dinamica, vez que “é o instrumento originario mais eficaz
para atribuir moradia ou dinamizar a utilizacéo da terra™?®.

Para Carla Modina Ferrari e Henrigue Ferraz Corréa de Mello®, é a
consciéncia da crise habitacional existente em nosso pais da necessidade de
aproveitamento racional do solo que solidificou a funcdo social da propriedade e
culminou no alargamento das modalidades de usucapido e no encurtamento dos
prazos para aquisicdo da propriedade.

Para os autores, a “pluralidade morfolégica da usucapiao foi indubitavelmente

impulsionada pela Constituicdo de 1988, introduzindo a usucapido especial urbana,

59 VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo Civil interpretado. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p. 2283.
60 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletronico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecao Direito Imobiliario).
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ao depois regulamentada pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001)"%1, Com base
nestas premissas, convém analisar o instituto da usucapiao no ordenamento juridico

atual.

1.1.4 A usucapido no ordenamento juridico atual

De maneira bem simples, a usucapiao pode ser conceituada como um modo
origindrio de aquisicdo da propriedade e demais direitos decorrentes da posse
estendida sobre a coisa, aplicando-se tanto a bens mdveis quanto a bens imoveis.
Na presente pesquisa sera abordada apenas a usucapido como modo aquisitivo da
propriedade de bens imoveis.

N&do rara empregada no género masculino, a usucapido tem origem
etimoldgica feminina. Isso porque usucapido, em latim, € derivado da juncdo de us e
capio sendo este Ultimo substantivo do verbo capere, e que representa a parte
principal do composto usucapio, indicando seu género feminino.

Para poder ter o direito a usucapido deve atender alguns requisitos que
segundo Orlando Gomes sdo: requisitos formais, reais e pessoais®. Dois
requisitos basicos sdo considerados formais, para quaisquer das modalidades de
usucapido (extraordinaria, ordinaria, especial urbana, rural e, agora, coletiva de
imovel urbano): a posse e o tempo.

Também ndo se pode esquecer dos chamados requisitos reais, que dizem
respeito aos bens e direitos que podem ser usucapidos. No direito romano, tratava-
se da res habilis, um dos requisitos indispensaveis para haver a usucapiao.

Lenine Nequete® atrela a usucapido a um modo de aquisi¢do ndo apenas da
propriedade, “mas igualmente de outros direitos reais, capazes de exercicio
continuado.” Caio Mario da Silva Pereira®, do mesmo modo, conceitua a usucapiéo
como a aquisicdo do imdével ou outro direito real pelo decurso do tempo estabelecido

e com a observancia dos requisitos instituidos em lei.

61 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletrnico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecéo Direito Imobiliario).

62 GOMES, Orlando. Direitos reais. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999, p. 164.

63 NEQUETE, Lenine. Da prescricdo aquisitiva (usucapido). 2. ed. Porto Alegre: Sulina, 1970, p.
14.

64 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999, p. 118.
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N&o podem jamais ser objeto de usucapido, pois imprescritiveis, sdo os bens
fora do comércio pela sua propria natureza e os bens publicos. Por expressa
proibicdo constitucional, disposto nos arts. 183, § 3° e 191, paragrafo Unico,
do CC®, e com seu art. 102; aqueles pela propria impossibilidade de apropriacédo
humana.

Segundo Orlando Gomes®®, deve-se verificar, ainda os requisitos pessoais:
se o0 adquirente € capaz e com qualidade para adquirir a propriedade via usucapiéo.
Um exemplo de causa impeditiva da aquisicdo da propriedade em razdo da pessoa
do adquirente é a auséncia de prescricao entre ascendentes e descendentes.

Quanto ao fundamento da usucapido, segundo Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald®’, est4 no dever de privar o proprietario desidioso, que nio cuida
de seu patrimdnio, em favor daquele que, unindo posse e tempo, deseja consolidar e
pacificar a sua situacdo perante um bem e a sociedade. Rafael Gagliardi®®, por sua
vez, aponta que os fundamentos da usucapido de bem imével sdo a necessidade de

pacificacéo social e a funcdo social da propriedade:

Quanto a primeira, a pacificagdo social requer segurancga juridica, a
qual advém da certeza das titularidades dominiais e das rela¢des dai
advindas. O descompasso entre a titularidade e o exercicio da posse
é fonte de tensbes e instabilidade. Por isso, é combatida pelo
ordenamento.

Quanto a segunda, mais evidente com a promulgacdo da
Constituicdo Federal de 1988, decorre da nova conformacdo do
direito de propriedade, cujo exercicio deve ser informado pela
respectiva funcdo social. A tutela do direito de propriedade passa a
encontrar justificativa na legitimidade de seu exercicio, da qual a
posse é manifestacdo exterior. O exercicio da posse por um terceiro
sem oposicao do respectivo titular do direito por longo periodo € visto
como forma de desatendimento a fungdo social da propriedade. Dai
atendéncia do legislador de facilitar a usucapido, por meio de
expedientes como reducdo de prazos aplicaveis, desburocratizacédo
etc.

No que se refere a indagacdo do fundamento ético justificador da perda de

um direito do proprietario em favor do possuidor, duas sdo as teorias a esse

65 BRASIL. Lei n©® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.

66 GOMES, Orlando. Direitos reais. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999, p. 164.

67 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
LumenJuris, 2008, p. 432.

68 GAGLIARDI, Rafael. Art. 216-A. In: ARRUDA ALVIM, José Manuel de; CLAPIS NETO, Alexandre
Laizo; CAMBLER, Everaldo Augusto. Lei de Registros Publicos comentada: Lei 6.015/1973. 2. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 2053-2054.
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respeito: subjetiva e objetiva. A teoria subjetiva de Savigny, sustenta que o
fundamento da usucapido estaria na renuncia presumida do direito, pelo proprietario.
Ao ndo utilizar a propriedade por certo tempo, presumir-se-4 o desinteresse do
proprietario por ela e sua consequente intencdo de abandona-la.

Presumida a rendncia do direito por parte do proprietario, tornaria
desnecessario exigir do possuidor o preenchimento de varios requisitos, a fim
de que este venha a adquirir o bem por usucapido, o desinteresse do proprietario em
utilizar o bem configuraria a usucapiao.

Na teoria objetiva de lhering, a tendéncia adotada pelo direito moderno,
justifica a usucapido na utilidade social e, sem davida, seu verdadeiro fundamento.
O direito de propriedade ha muito se afastou da concepc¢ao romana de ser perpétuo,
absoluto, inatingivel. Adquiriu a caracteristica de funcéo social, de interesse social.

Desse modo, o proprietario deve usar o bem, seja ele mével ou imével, ainda
gue indiretamente, a fim de lhe dar utilidade; ndo agindo assim, despojado estara de
seu direito, favorecendo o possuidor a adquirir o bem pela usucapido®. O
fundamento béasico realmente € o bem comum, preceitua José Carlos Tosetti
Barruffini’®, apoiado nos incisos XXIl e XXII do art. 5° da CF/88"%, que garantem o
direito de propriedade e a necessidade de que esta atenda a sua funcéo social.

Segundo Caio Mario da Silva Pereira’?, fica ressaltado o papel social da
usucapido ao se prestigiar quem trabalha o bem usucapido, reintegrando-o pela
vontade e pela acdo, no quadro dos valores efetivos da utilidade social, e que a sua
prolongada inércia do precedente o condenard. Os efeitos advindos ficam
destacados na constituicdo do titulo de transferéncia do bem ao usucapiente, com a
consolidacdo do dominio pelo adquirente eliminando qualquer questionamento sobre
a propriedade.

Neste deslinde, para Caio Mario da Silva Pereira’®, a Usucapido também

pode ser considerada como o dominio pela posse prolongada da coisa, sem prejuizo

69 DINIZ, Maria Helena. Codigo Civil anotado. 14. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 943.
70 BARRUFFINI, José Carlos Tosetti. Usucapido constitucional urbano e rural: funcédo social da
propriedade. S&o Paulo: Atlas, 1998, p. 27.

71 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988..

2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999, p. 60.
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1999, p. 118.
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de outros requisitos legais. Neste sentido, convém trazer a baila conceito de

usucapido trazido por Marcelo de Rezende Campo Marinho Couto’:

Assim, a melhor forma de ser vista a usucapido € como o
instrumento que visa o reconhecimento da titularidade dominial e a
atribuicdo de titulo apto a modificar a propriedade formal para quem
possua o dominio, incontestadamente, por certo lapso temporal.

O autor baseia-se em uma visao bipartida do direito de propriedade, formada
por uma feicdo externa, que é a propriedade formal, e uma feicdo interna, que é o
dominio. Enquanto aquela esta relacionada a relacao juridica entre o titular do bem e
a coletividade, esta representa a relacdo de sujeicdo da coisa ao seu titular,
conforme ensinamentos de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald®.

Dando sequéncia ao estudo do instituto, convém salientar que na doutrina e
jurisprudéncia patrias, prevalece o entendimento de que a aquisi¢do da propriedade
pela usucapido se da de modo originario. Ou seja, ndo ha uma relacéo de direito real
ou obrigacional do possuidor com o proprietario que interesse a aquisicdo da
propriedade pela usucapido, mas sim uma relagdo direta do usucapiente com a
coisa, decorrente da posse pacifica, ininterrupta e prolongada no tempo.

Com base neste entendimento que, a despeito de qualquer relacado juridica
com o proprietario anterior, ndo ha incidéncia de Imposto de Transmissdo sobre
Bens Imdveis (ITBI) — art. 35 do Cédigo Tributario Nacional’® (CTN) na aquisicdo
pela usucapido, ja que o usucapiente nao adquire a coisa do antigo proprietario, mas
contra o antigo proprietario. A divergéncia que se coloca é se a qualidade de
aguisicdo originaria da usucapido implica, por si s6, a extincdo de quaisquer
restricbes e limitacdes existentes sobre o imével.

Tradicionalmente, entende-se que eventual 6nus real sobre o imdével
ou negdcio juridico praticado pelo antigo proprietario (v.g., hipoteca, servidao), ndo
subsiste perante o usucapiente, que recebera a propriedade limpida e isenta de

maculas, conforme apontam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald’’.
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No entanto, Leonardo Brandelli’® defende que a qualidade de aquisicédo
originaria da usucapido nao significa por si s6 que haja a extingdo de restricbes e
limitagOes. Para o outros, 0os 0nus cuja posse qualificada os respeitaram nao serao
alcancados pelo efeito libertador da usucapido, nem mesmo, aqueles constituidos
pelo antigo proprietario, antes do inicio da posse pelo usucapiente.

Todavia, antes de se aprofundar em aspectos polémicos sobre a usucapido, &
necesséario realizar uma analise de alguns pontos primordiais e relevantes,
especialmente no que concerne a conceituacao e diferenciacdo basica de Posse,
Propriedade e Dominio, bem como, quanto aos requisitos da usucapido e suas
principais espécies existentes no ordenamento juridico brasileiro, tendo como foco

principal a usucapiéo extrajudicial.

1.2 Direito das coisas e direitos reais

A expressao “Direito das Coisas” significa um ramo do direito civil (Livro do
CC de 20027°) que tem por objeto as relagdes de dominio entre pessoas e coisas.
Essa relacdo de dominio pode ser de dois tipos: dominio fatico (posse) e dominio
juridico (propriedade). H4 um sujeito ativo, que exerce poder sobre a coisa, todavia,
0 sujeito passivo é universal, ou seja, toda a coletividade.

Na doutrina civilista, deve-se entender coisa como um bem corpéreo,
material, tangivel, de modo que ndo existe posse ou propriedade sobre bens
imateriais ou incorpéreos. Nesse sentido, cabe mencionar o enunciado da Sumula n°
228 do STJ que diz ser inadmissivel interdito proibitério para protecao de direito
autoral, ja que ndo h& posse sobre tais direitos.

Mas, afinal, qual a diferenga entre Direito das Coisas e Direitos Reais? Diante
deste ramo do Direito Civil, esclarece o jurista Orlando Gomes?® que “o Direito das
Coisas regula o poder dos homens sobre os bens e os modos de sua utilizacdo
econOmica”.

Para Cldvis Bevilagua®?, o conceito de Direito das Coisas é:

78 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido Administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016.
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[...] o complexo de normas reguladoras das relacGes juridicas
referentes as coisas suscetiveis de apropriagcdo pelo homem. Tais
coisas sao, ordinariamente, do mundo fisico, porque sobre elas é
que € possivel exercer o poder de dominio. Todavia, ha coisas
espirituais que também entram na esfera patrimonial, como € o
direito dos autores sobre suas producdes literarias, artisticas ou
cientificas.

Ocorre que, desde os primérdios do surgimento do Direito como ciéncia®?,
convencionou-se que o Direito das Coisas seria aquele que regularia a
propriedade, ou trataria das relagfes juridicas que se sucedem entre os homens e
as coisas suscetiveis de serem apropriadas pelo ser humano®:. Fato é que a forma
como é tratada a propriedade se modifica no tempo e no espaco, de modo que

Francisco Paula Lacerda de Almeida®* conceitua o direito das coisas como sendo:

[...] a expresséo juridica do estado atual da propriedade. Ora,
para este resultado, para a feicdo que apresenta atualmente o
direito das coisas, concorreram historicamente, além das
condicbes geograficas e de outros fatores de ordem fisica e
cosmoldgica, da indole peculiar do povo, suas ideias religiosas e
morais, politicas, sociais e econdmicas, as quais, e estas
principalmente, ainda hoje trabalham o mundo das ideias,
fazendo sentir seus resultados na ordem juridica.

Fato € que a conceituacdo doutrinaria acerca do tema nao é univoca.
Enquanto parcela da doutrina afirma nao haver distingdo entre ambas as
expressoes, de forma que possuem conceito e objetivo idénticos, Cristiano Chaves

de Farias e Nelson Rosenvald® apontam que o direito das coisas possui:

[...] configuragdo mais ampla, abrangendo, além dos direitos reais
propriamente ditos, capitulos destinados ao estudo da posse -
cuja natureza juridica é controversa, tida por alguns como de
direito obrigacional — e dos direitos de vizinhanga, classificados

como obrigagdes mistas ou propter rem.

Desse modo, “coisa” seria 0 género, do qual “bem” é espécie. Ou seja, € tudo

aquilo que pode ser objeto de relacdes juridicas e que, além de ser bem corporeo
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existente no mundo fisico, é obrigatoriamente tangivel pelo homem. Clovis

Bevilaqua®® discorda, afinal:

[...] ainda que, sob certas relagbes, corresponda, na técnica
juridica, ao termo bem, todavia dele se distingue. H& bens
juridicos, que nao sao coisas: a liberdade, a honra, a vida, por
exemplo. E, embora o vocébulo coisa seja, no dominio do direito,
tomado em sentido mais ou menos amplo, podemos afirmar que
designa, mais particularmente, os bens que sdo, ou podem ser,
objeto de direitos reais. Neste sentido dizemos direito das coisas.

Essa distincdo metodologica resta melhor evidenciada quando se destaca
que o Direito das Coisas esta direcionado as normas que regulam as relacdes
juridicas do homem sobre bens materiais, isto é, a possibilidade de que as coisas
sejam suscetiveis de apropriacdo, que sejam dominadas e detenham um conteltdo
econdmico. De outra sorte, os Direitos Reais sao absolutos, uma vez que
determinam a subordinacédo da coisa a pessoa a quem esta vinculada, se inserindo
no Direito das Coisas por restringirem seu campo de estudo.

Ademais, a discussao se torna mais clara quando examinado o CC vigente,
Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 200287, visto que em seu Livro Il esta grafado
“‘Direito das Coisas”. Inserido neste, estdo os Titulos | e Il, que tratam
respectivamente da posse e dos Direitos Reais. Logo, ndo ha o que se falar em
identidade de expressdo, de modo que, a posse ndo é um Direito Real, enquanto é
classificada como Direito das Coisas.

Nesse sentido, analisando a situacdo topografica da posse e dos Direitos
Reais no CC vigente, tem-se uma demonstracdo inequivoca da sua natureza.
Ocorre que, mesmo estando deslocada desta seara, ha doutrinadores que apoiam
os dizeres de lhering, considerando que a posse seria um direito subjetivo real,

tendo em vista conter seus trés elementos estruturais, quais sejam:

[...] 8 uma coisa como objeto — e hdo uma prestacao; b) sujeicdo
direta e imediata do objeto ao seu titular — o possuidor atua
imediatamente sobre a coisa, sem necessidade de colaboragcédo
de terceiros; c) eficacia erga omnes — 0 possuidor tem a
faculdade de exigir de todos da comunidade o dever de
abstencao, consistente em respeito a situacéo fatica, permitindo-
Ihe o exercicio dos elementos constitutivos do direito que

8 BEVILAQUA, Clovis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1956, p. 152.
87 BRASIL. Lei n®10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.
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exterioriza. Ademais, na concepcao objetivista, sendo a posse
considerada como visibilidade (aparéncia) a propriedade — o
mais amplo dos direitos reais -,ndo restaria outra opcdo a nao
ser dotar a posse de natureza real. Seria uma espécie de
relacdo entre acessorio (posse) e principal (propriedade), pois
nao haveria propriedade sem posse®,

O doutrinador Pedro de Albuquerque®® é um dos apoiadores dessa teoria
afirmando que “a posse, considerada inteiramente analoga a propriedade, de tal
modo que com o decurso de tempo nele se converte por usucapido, seria um ius in
re aliena”. Do mesmo modo, Caio Mario da Silva Pereira®® defende que a posse “é
um direto real, com todas as suas caracteristicas: oponibilidade erga omnes,
indeterminacdo do sujeito passivo, incidéncia em objeto obrigatoriamente
determinado etc”.

Com efeito, as caracteristicas dos Direitos Reais sdo0 a sequela e a
preferéncia. O direito de sequela é o que tem seu titular deseguir a coisa em
poder de todo e qualquer detentor, assim, a ineréncia do direito ao seu objeto é tao
substancial que o sujeito pode persegui-lo seja qual for a pessoaque o detenha®’.
Este marcante atributo esta disciplinado no CC?% vigente através do art. 1.228 que
tem a seguinte redacéo “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”.

Em sentido oposto, os que defendem a posse como estado de aparéncia,
entendem néo ser possivel considera-la um Direito Real. Nas palavras de José
Carlos Moreira Alves®:

7

Os que entendem gue a posse é um fato, e ndo um direito, nédo
negam, em geral, que a posse seja um instituto juridico, mas
sustentam que ela, pelas peculiaridades que apresenta, ndo se
configura como direito subjetivo, mas se apresenta [....] como um
estado de fato, o que nao é desvirtuado pelos seus efeitos juridicos.
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Corroborando tal entendimento, o art. 1.225 do CC® ndo inclui em seu rol de
Direitos Reais a posse. Neste cenario, ndo pode qualquer Direito Real ser
reconhecido juridicamente se ndao houver norma que faga sobre ele uma previséo.
Neste sentido, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald®® apontam que os
direitos reais estariam previstos em um rol taxativo, necessariamente tipificado no
ordenamento juridico, sendo que o principio da numerus clausus teria eficacia

absoluta, excluindo-se:

[...] a possibilidade da autonomia privada conceber direitos reais
que produzam consequéncias erga omnes. A vontade humana
ndo pode livremente criar modelos juridicos que sejam capazes
de impor inseguranca ao comércio juridico, prejudicando a
regularidade das relagdes juridicas exercitadas em comunidade.
O principio numerus clausus tem ainda o mérito de facilitar a
operacionalizacdo do registro publico, tornando-se conhecidas
todas as limitacGes hébeis a afetar qualquer direito real.

Neste contexto, ha de exclamar que a posse nao € um Direito Real, visto que
nao foi expressamente elencada como Direito Real, seja pelo rol taxativo - numerus
clausus — do art. 1.225 do CC, quer em legislacdo esparsa. Como se nao bastasse,
o art. 1.227 do CC vigente enuncia que os direitos reais sobre imoveis, quando
constituidos ou transmitidos entre vivos, sé sdo adquiridos, em regra, com 0 registro
imobiliario®®.

Portanto, ndo ha que se abordar a posse como um Direito Real, isto é, ndo é
possivel que a posse seja registrada no Oficio Imobiliario, contrariando o carater
absoluto do Direito Real, peculiar a esta classe. Com isso, a posse ndo é oponivel
erga omnes, haja vista carecer das caracteristicas supracitadas, ou seja, sequela,
preferéncia e neste momento a publicidade regulamentada pelo registro, uma vez
que os Direitos Reais imobiliarios nascem apenas com o registro®’.

Seguindo esta linha, esclarece Luiz Guilherme Loureiro®®, em sua obra de

Registros Publicos, que:
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O registro € o modo de adquirir o direito real, tem efeito
constitutivo, mas ndo sana eventuais defeitos do titulo, nem a
relacdo ao terceiro de boa-fé. Se o titulo que lhe serve de suporte
€ nulo, o registro também serd invalido. Mas, enquanto nao se
promover, por meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade
do negocio juridico e, consequentemente do registro, e seu
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido
como dono do imével (ou titular de outro direito real). Em outras
palavras, o registro, mesmo eivado de nulidade, produz efeitos
enquanto nado se pronunciar a declaracéo judicial de nulidade e
consequente cancelamento da inscricao.

Com efeito, deixa claro o Tabelido que, em ndo se podendo registrar a posse,
esta ndo pode ser considerada um Direito Real. Assevera ainda que, o fato de o
ordenamento juridico exigir o registro como um requisito para a transferéncia ou
constituicdo da propriedade e demais Direitos Reais imobiliarios esta ligado a
vinculacdo ao principio da inscricdo. Este principio deixa nitido que o registro é
obrigatério, observando o art. 1.227 do CC®, isto porque, sem ele, oadquirente nédo
obtém a propriedade ou Direito Real limitado sobre o imével:o.

Com base no exposto, a despeito da discussdo doutrinaria, fato € que a
terminologia adotada pelo CC de 2002, a posi¢cdo topografica dos institutos g a
adocéao do principio da tipicidade no ambito dos direitos reais, apontam que direitos
das coisas é género, do qual direitos reais é espécie.

De todo modo, ndo se pode negar que, apesar de nao se configurar como um
direito real, o fato posse do qual decorram efeitos juridicos, € também um direito,
mas um direito sui generes. Nesse sentido, louvavel a posi¢cdo de Renan Falcao de
Azevedo®!, no sentido de que a posse teria uma natureza juridica mdltipla, de forma
que pode ser um simples estado de fato, quando seu exercicio ndo for precedido de
um direito subjetivo que a dé origem e a legitime, mas que podera ser também um
estado de direito, quando seu exercicio for precedido de um direito subjetivo que
gere e legitime.

Desse modo, estabelecidos os pressupostos de condi¢do do trabalho, através
da diferenciacdo do Direito das Coisas e dos Direitos Reais, mister se faz a

abordagem da posse, seu conceito e teorias.
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1.3 Posse

O art. 1.196 do CC de 20021°? considera possuidor aquele que tem, pelo
menos, um dos atributos da propriedade, de modo que, de maneira geral, a posse é
conceituada como a exteriorizacdo ou demonstracdo da propriedade. A posse € tida,
portanto, como uma “aparéncia de propriedade” e, sempre que um estado de
aparéncia for juridicamente relevante, existirdo normas ou principios gerais de direito
a resguarda-lo. Tradicionalmente, conceitua-se posse como o dominio fatico que a
pessoa exerce sobre a coisa.

Segundo José Carlos Moreira Alvesi®, o dilema que se pde é saber se a
posse é simples fato ou se também ¢é direito. Analisando-se a posse sobre a
perspectiva tridimensional do direito de Miguel Reale'%*, adotada pelo CC de 2002 e
gue defende que “o Direito € fato, valor e norma”, tem-se que, ao entrar no mundo
dos fatos, a posse passa a ser componente juridico do Direito, sendo também
considerada um direito. Trata-se, portanto, de uma situagdo de fato, regulada pelo
direito, na qual o possuidor tem o exercicio, pleno ou ndo, de alguns dos poderes
inerentes a propriedade.

Percebe-se, portanto, que a conceituacdo de posse é complexa, ja que
depende de todo um contexto, de modo que ndo hd como deixar de citar as teorias
de Savigny e lhering. Ao adotar a teoria eclética, Savigny!®® defende que a posse
possui natureza juridica duplice: se considerada isoladamente é um fato, mas em
determinadas condicfes, este fato ganha relevancia juridica e contornos de um
direito pessoal. Ja lhering classifica a posse como um direito subjetivo, vez que se
trata de um interesse legitimo tutelado pela norma.

A partir de tal premissa, bastaria saber se seria um direito real ou um direito
pessoal. A pretensdo de classificA-la como direito pessoal esbarra na propria

definicdo deste: “relacdo ou vinculo juridico que confere ao credor o direito de exigir
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do devedor o cumprimento de uma prestacéo”™%. Por outro lado, a definicdo de
posse como direito real esbarra tanto na sua posi¢cdo topografica dentro do CC,
como na auséncia do carater absoluto de tais direitos, consubstanciado na
oponibilidade erga omnes.

José Carlos Moreira Alves!®, por sua vez, conclui:

Em verdade, no direito moderno, a posse € um instituto juridico sui
generis e, assim sendo, ndo s6 ndo se encaixa nas categorias

by

dogmaticas existentes, mas também ndo da margem a criacdo de
uma categoria propria que se adstringiria a essa figura Unica.

Para referido autor, a posse € um fato e um direito de natureza especial ou sui
generis, nao sendo nem direito pessoal nem direito real, embora doutrinadores,
como Clovis Bevilaqua, defendam que a posse é direito real, porque intimamente
relacionado ao direito de propriedade.

Dando seguimento ao estudo da posse, faz-se de suma importancia a
abordagem das teorias justificadores da posse, mormente quando se objetiva a

andlise da usucapido.

1.4 Teorias justificadoras da posse

Conhecidas como teoria subjetiva ou classica, defendida por Savigny, e teoria
objetiva, defendida por lhering, as Teorias Justificadoras da Posse evidenciar os
elementos necessarios para a caracterizacao de tal direito.

A Teoria Subjetiva defende que a posse € constituida por dois elementos, o
poder (corpus) e o direito que individuos ou organizacdes tém de controlar os bens
de que sao titulares (animus). De maneira sucinta, conceitua-se corpus como sendo
a detencdo da coisa fisica para si e 0 animus seria a intencdo em té-lo como se

fosse proprietariol®8,
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Por outro lado, a Teoria Objetiva sustenta que para a constituicdo da posse
basta o corpus, negando a existéncia do animus. O CC de 2002'%° adota a teoria de
Ihering, aduzindo em seu art. 1.196 que: “Considera-se possuidor todo aquele que
tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a
propriedade”.

Assim, possuidor é aquele que se comporta como proprietario, exercendo
alguns poderes, sendo ele proprietario ou ndo. E detentor seria aquele que exerce
0s atos de posse, mas em nome de terceiro, tendo uma relacdo de subordinacéo a
este.

Entretanto, para definir a posse em relacdo ao procedimento da usucapiao,
leva-se em consideracdo a teoria subjetiva de Savigny, jA que sua aquisicao
demanda o animus domini. Diante disso, convém dar maior aprofundamento a cada

uma das teorias apontadas.

1.4.1 A teoria de Savigny — subjetiva

Savigny é um dos precursores no estudo da teoria da posse. Estudioso do
Direito Romano, partiu do conceito de posse romana, em especial do periodo de
Justiniano, para a elaboracdo da sua teoria. A base de seu estudo partia do
pressuposto de que toda posse era classificada como “ad interdicta” e passivel de
prescricdo. Nao sendo possivel 0 manejo dos interditos possessérios, tratava-se de
mera detencéo.

Para Savigny!1%, a nocdo de posse sempre esteve relacionada a de detencéo,
visto que a detencado seria a relacdo natural (relagdo fatica) que corresponderia a
propriedade como relacdo juridica. Para a caracterizacdo da posse, Savigny
acrescentou o requisito do animus domini, ou seja, s6 a detencdo intencional,
realizada com o intuito de exercicio do direito de propriedade, configuraria a posse.

Para a Teoria Subjetiva, a posse engloba os elementos “corpus e o animus”.
O “corpus” se refere ao poder fisico, o “animus” pode ser entendido como a

vontade de ter um bem. A teoria de Savigny fundamenta um caminho investigativo

109 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o0 Cadigo Civil.

110 SAVIGNY, Friedrich Karl von. Il Diritto del Possesso. Trattato Civile. Tradugdo para o italiano de

Pietro Conticini. Napoli: Francesco Mais, 1840, p. 107. Disponivel em:

https://play.google.com/books/reader?id=MXM63f2ENZE C&printsec=frontcover&output=reader&hl=pt
BR&pg=GBS.PA1 Acesso em: 18 fev. 2023.



http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
https://play.google.com/books/reader?id=MXM63f2ENZEC&printsec=frontcover&output=reader&hl=pt_BR&pg=GBS.PA1
https://play.google.com/books/reader?id=MXM63f2ENZEC&printsec=frontcover&output=reader&hl=pt_BR&pg=GBS.PA1

42

que permite a compreensao dos sentidos subjetivos e
configuracdes subjetivas constituintes dos complexos processos psicologicos
humanos produzidos nos diferentes espacos sociais.

Na teoria subjetiva, ao se atuar materialmente sobre um bem sem o animus,
haveria mera detenc¢do. Todavia, como aponta Pontes de Miranda!!, a exigéncia do
animus domini para a caracterizacdo da posse trazia varios inconvenientes, de modo
que uma das criticas a teoria de Savigny é o fato de deixar de fora do conceito de
posse, sem protecdo possessoria, situagcbes como a dos locatarios, usufrutudrios,
comodatéarios e outros, tendo em vista a auséncia do critério subjetivo. Do mesmo
modo, o proprietario que aluga seu imovel, ndo seria considerado possuidor, por
nao manter para si o “corpus”.

Ademais, a teoria falha em explicar e admitir o desdobramento da posse e,
em especial, oferecer protecdo juridica para tais situacdes. Segundo Savigny!'?, se
a intencdo do detentor fosse de exercitar sobre a coisa o dominio de um terceiro,
nao haveria nesta relacdo o animus possidendi, capaz de transformar a detencao
em posse.

Convém frisar, todavia, que foi Savigny que trouxe a discussdo de que a
posse poderia ser s6 fato ou ser, também, fato juridico. Quando tratou da possessio
civilis e da possessio naturalis no Direito Romano, deixou claro que, ja para os
romanos, a possessio naturalis ndo passava de uma simples relagdo com a
natureza, ndo se tratando de relacdo juridica. Enquanto a possessio civilis ja seria
fato juridico.t?

Nota-se, portanto, a importancia do estudo de Savigny como precursor da
compreensao da posse como situacdo juridica, mas a insuficiéncia da teoria para
explicar fatos corriqueiros, devido a excessiva restricdo do conceito de posse pela

necessidade do “animus domini” para sua configuragao.
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Por fim, cumpre destacar que, quanto ao conceito de usucapido, 0 CC
de 2002'1% adotou a “Teoria Subjetiva” de Savigny, entendendo que se configura a

apreensdo fisica (corpus), mais como proépria (animus domini)*.

1.4.2 A teoria de lhering — objetiva

A teoria de lhering vé a posse como um interesse juridicamente protegido,
consubstanciado na exteriorizacdo de um/alguns poderes da propriedade, através
de uma intencdo de explora-la economicamente. A Teoria Objetiva foi acolhida pelo
art. 1.196 do CC de 20026, de modo que aqueles, apreendendo um bem,
0 explorem e a ele conferem destino econdémico, como se dono fosse, é reconhecida
a posse.

Deve-se a lhering a critica mais contundente feita a teoria de Savigny.
Todavia, mais do que meio de critica a teoria subjetiva, a teoria de lhering serve
como complemento. Para lhering, o conceito de “corpus” trazido pela corrente
romanista de Savigny é errbneo, uma vez que “corpus” ndo seria o poder fisica do
pessoa sobre a coisa, mas sim, a exterioridade da propriedade.

Ihering percebeu as falhas de Savigny e passou a defender que o importante
é fixar o destino econdmico da coisa, ou seja, 0 animus encontra-se integrado ao
conceito de corpus e se exterioriza com a destinacdo econdmica dada a coisa, com
0 agir como se dono fosse.

Segundo o doutrinador Antdnio Joaquim Ribas!!’, em sua obra nesse sentido,

nos traz importante reflexao transcrita in verbis:

O império do homem sobre o bem é, ndo s6 uma condi¢do da sua
evolugdo biologica, como de sua evolugdo sociologica. Mas este
império pode ser gerado por acto [sic.] de mera vontade, ou desta em
conformidade com o Direito. No primeiro caso elle [sic.] constitui
posse; no segundo o dominio e seus desdobramentos. E o império
natural do homem sobre as cousas [sic.], abstracéo feita do direito
gue possam, ou nao, ter para exercé-lo. O dominio, é o império do
homem sobre o bem. A posse e o dominio tém elementos em comum
do homem e a cousa ella [sic.] submetida. Mas o dominio tem um
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terceiro elemento que lhe é especial’'® e essencial o principio
juridico que regula e protege absolutamente o império da nossa
vontade sobre o bem que nos é prépria.

Segundo Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald!'®, aplicada a
teoria objetiva, o locatario e os outros sao possuidores, porque tém a imagem do
dominio, a aparéncia de proprietarios, ja que tém poderes inerentes ao mesmo. Por
terem posse, tém acesso a via de protecdo possessoOria que pode ser exercida
contra terceiros ou contra o locador e outros.

Desse modo, a teoria objetiva ndo exclui a ideia de “animus” e nem a de
“corpus”, mas as modifica, de modo que o “animus” inclui-se no proprio conceito de
‘corpus”, que passa a ser 0 comportamento visivel do proprietario ou
comportamento como de proprietario. Para lhering, posse passa a ser a
exteriorizacdo da propriedade.

Neste sentido:

Por que razdo a posse protege-se pelo direito? N&do € certamente
para dar ao possuidor a grande satisfacao de ter o poder fisico sobre
uma coisa, mas para tornar possivel o uso econbmico dela em
relacdo as suas necessidades. A partir daqui tudo se esclarece. Nao
se recolhem em sua casa 0s materiais de construcéo, etc, etc; nao
se depositam em pleno campo dinheiro, méveis, objetos preciosos e
outras coisas mais. Cada qual sabe o que deve fazer dessas coisas,
segundo sua diversidade, e é este aspecto normal da relacdo do
proprietario com a coisa que constitui a posse!?. (grifos nossos).

Como explica Tito Livio Pontes?!, para lhering o animus é o intuito de servir-
se da coisa segundo sua destinagcdo econdmica e social, sendo o corpus a
exteriorizacdo deste propdsito, ou seja, 0 animus é expressado e se materializa no
corpus. Este, por sua vez, ndo seria a mera proximidade fisica da pessoa com a
coisa, mas sim, a atuacdo como se dono fosse. Desse modo, para a Teoria Objetiva,
a posse identifica-se como a exteriorizacdo da exploracdo econdmica da coisa,

consubstanciando tanto o corpus quanto o animus.
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Para Ihering'??, o ordenamento juridico que discrimina, a seu arbitrio, sobre
as relacbes possessorias, criando assim artificialmente a separacdo da chamada
detencao juridica relevante de outras situacdes ndo protegidas. Desse modo, para a
teoria objetiva, quando n&o houver protecdo legal da relagdo com a coisa, 0 que
existe € mera detencéo, ou seja, uma “posse” desqualificada de protecao juridica. A
superioridade da teoria objetiva repousa justamente na maior facilidade de se

distinguir a posse da detengéo.

1.5 Classificacdes da posse

Quanto ao desdobramento, a posse pode ser direta ou indireta. A posse
direita € aquela em que ha um contato imediato e corpéreo entre a pessoa.
Locatario, depositario, usufrutuario, comodatario. Nesse sentido, bem observa

Orlando Gomes!23;

Nem sempre, porém, a separacdo ocorre em consequéncia de
subtracdo da coisa, que é arrebatada ao proprietario, contra sua
vontade. Ao contrario, normalmente € o proprietario mesmo gquem
transfere a outrem o seu poder de fato sobre a coisa. No primeiro
caso, aquele que subtrai a coisa tem sobre ela posse injusta. No
segundo, posse justa, isto &, direito de possuir, tendo a posse, neste
caso, o carater de uma relacao juridica. Nesses caso, o possuidor
direto € quem tem o corpus, é quem possui a matéria fisica da coisa,
entdo sdo, nesses casos, possuidores diretos serdo, por exemplo, o
locatario, usufrutuario e o comodatario.

7

O possuidor indireto € aquele que possui contato mediato com a coisa,
também tem a posse, mas ndo tem para si 0 corpus. E muito comum que o
possuidor indireto seja o proprietario do bem, que, conforme observado, também
exerce a sua posse quando usando ou gozando do seu bem ou quando percebe os
alugueres do imével, pagos pelo locatario, por exemplo.

Pela clareza da conceituagdo entre posses direta e indireta, observa-se,
abaixo, os ensinamentos dos professores Cristiano Chaves de Farias e Nelson

Rosenvald!?4:
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O desdobramento da posse € o fenbmeno que se verifica quando o
proprietério, efetivando uma relagdo juridica negocial com terceiro,
transfere-lhe o poder de fato sobre a coisa. Apesar de ndo mais se
manter na apreensdo da coisa (que esta sob o poder de fato do
terceiro-contratante), o proprietario continuard sendo reputado
possuidor, s6 que indireto. Assim, por forca de uma relacao juridica
travada entre o proprietdrio e um terceiro, detecta-se o
desdobramento da posse em direta e indireta. Ndo se cogita [...] do
desdobramento da posse quando o proprietario reserva para si a
propriedade plena. Nesse caso, sua posse € consequéncia das
faculdades de uso e gozo inerentes aos poderes do dominio. Sera
proprietario e possuidor.

Quanto aos vicios objetivos, a posse pode ser justa ou injusta. Posse justa,
nos termos do art. 1.200 do CC'?% é aquela néo for violenta, clandestina ou precaria.
Orlando Gomes'?® afirma que ndo ha coincidéncia necessaria entre a posse justa e

a posse de boa-fé. Nesse sentido:

A primeira vista, toda posse justa deveria ser de boa-fé e toda posse
de boa-fé deveria ser justa. Mas a transmissdo dos vicios de
aquisicdo permite que um possuidor de boa-fé tenha posse injusta,
se adquiriu de quem a obteve pela violéncia, pela clandestinidade ou
pela precariedade, ignorante da ocorréncia [...]. Também é possivel
gue alguém possua de ma-fé, embora ndo tenha posse violenta,
clandestina ou precaria.

A posse injusta, por sua vez, apresenta-se com pelo menos um dos vicios
objetivos (violenta, clandestina ou precaria). Sendo que, para Orlando Gomes'?’, o
Direito patrio concebe a boa-fé de modo negativo, como ignorancia, ndo como

conviccao:

Com efeito, possuidor de boa-fé é o que ignora o vicio, ou o
obstaculo, que lIhe impede a aquisicdo da coisa, ou do direito
possuido. E claro que alguém, ao adquirir uma coisa,
desconhecendo que ndo pode adquiri-la, venha posteriormente a ter
conhecimento do vicio ou obstaculo impeditivo da aquisicao. Neste
momento, ha de cessar a boa-fé. A posse passa a ser de ma-fé. [...]
A dificuldade esta na determinagdo do momento em que a posse de
boa-fé perde esse carater. Perdera quando as circunstancias facam
presumir que o possuidor ndo ignora que possui indevidamente.
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Quanto aos vicios subjetivos, a posse sera de boa-fé ou de ma-fé. Ha posse
de boa-fé quando o possuidor ignora um obstaculo para aquisicdo da propriedade

(boa-fé real) ou tem o justo titulo (boa-fé presumida).

Enunciado 303 — art. 1.201. Considera-se justo titulo para presuncao
relativa da boa-fé do possuidor o justo motivo que lhe autoriza a
aquisicdo derivada da posse, esteja ou ndo materializado em
instrumento publico ou particular. Compreensdo na perspectiva da
funcdo social da posse. Ex. Compromisso de compra e venda
registrado ou ndo para aquisicdo da propriedade.

Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o
obstaculo que impede a aquisicéo da coisa.

Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presuncao
de boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente
ndo admite esta presungao’?,

Sobre os vicios subjetivos da posse, Cristiano Chaves de Farias e Nelson

Rosenvald'?® entendem que:

Assim, o vicio subjetivo da ma-fé decorre da ciéncia do possuidor no
tocante a ilegitimidade de sua posse. Ja a boa-fé envolve um estado
psicoldgico que necessariamente ndo se liga a maneira pela qual a
posse foi adquirida, e sim a uma visado interior do possuidor sobre
sua real situagdo juridica diante da coisa. [...] A boa-fé é fruto de um
erro desculpavel. Assim, o possuidor de ma-fé seria aquele que nao
s6 conhece o vicio da posse, como também aquele que deveria
conhecé-lo, em razao das circunstancias.

J4 a posse de ma-fé ocorre quando a pessoa sabe que nao pode ser
proprietaria. Sobre a possibilidade trazida por Orlando Gomes'3® de haver uma
posse de ma-fé, sem, contudo, trazer em si a marca da violéncia, da clandestinidade
e da precariedade.

No que se refere a presenca ou ndo de titulo, a posse pode ser causal ou
material. A posse causal ou posse ius posidendi € a posse fundada em contrato; us
posidendi € a posse que possui por substrato uma propriedade € o proprietario
possuidor. O jus possidenti € o direito a posse decorrente do direito de
propriedade, ou seja € o proprio dominio. Em outras palavras, é o direito ao titular

de possuir 0 que € seu.
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A posse material ou ius posessionis é a posse que ndo tem substrato juridico.
Tem por substrato uma mera situacdo de fato. E o direito de posse ou seja, é 0
poder sobre a coisa e, a possibilidade de sua defesa por intermédio dos interditos
(interdito proibitério, de manutencdo da posse ou de reintegracdo de posse). Trata-
se de conceito que se relaciona diretamente com a posse direta ou indireta. Ao
possuidor direto é conferido o direito de posse.

Por fim, quanto aos efeitos, a posse pode ser “ad interdicta” ou “ad
usucapionem”. Posse “ad interdicta” € toda posse passivel de ser defendida pelas
acOes possessorias, isto €, a que possibilita a utilizacdo dos interditos para repelir
ameaca, manté-la ou recuperéa-la, nos termos do art. 1.210 do CC Brasileiro**!,

Posse “ad usucapionem” é aquela capaz de dar ao seu titular a usucapido da
coisa, se preenchidos os requisitos legais, ou seja, é a posse exercida com animo de
dono, de forma mansa e pacifica (sem oposi¢ao), continua (sem interrupcao), por

determinado lapso de tempo.

1.6 A posse ad usucapionem e sua conversdo em propriedade

Um dos principais efeitos da posse € a possibilidade de, com ela, alcancar-se
a propriedade pelo decurso de certo tempo. A posse Ad Usucapionem €, em suma,
aquela capaz de gerar o direito de propriedade. Sabe-se que ndo é qualquer posse
que se revela suficiente para ocasionar a aquisicao pela usucapido, necessaria a
posse mansa, pacifica, ininterrupta e com animus domini.

A posse é mansa e pacifica quando é exercida sem oposi¢cdo, ou seja,
aparentemente é o possuidor o proprietario do bem, pois sua posse ndo € cheia de
davidas ou indagacfes. O animus domini se caracteriza pelo exercicio da posse pelo
possuidor como se dono fosse. Isso, contudo, exclui agueles que estejam sob a
posse do bem devido a uma obrigacdo ou direito, como, o locatario.

O tempo, associado a posse é fator de grande importancia para a

configuracéo da usucapidao. No tempo estipulado em lei, a posse devera se estender

131 Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbagéo, restituido no de
esbulho, e segurado de violéncia iminente, se tiver justo receio de ser molestado. § 1° o0 possuidor
turbado, ou esbulhado, podera manter-se ou restituir-se por sua prépria forca, contanto que o faca
logo; os atos de defesa, ou de desforco, ndo podem ir além do indispensavel a manutencédo, ou
restituicdo da posse. § 2°ndo obsta a manutencdo ou reintegracdo na posse a alegacdo de
propriedade, ou de outro direito sobre a coisa. (BRASIL. Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Institui o Cédigo Civil).
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sem intervalos, ou seja, a continuidade €é verificada naquela posse exercida sem
intervalos. Nao significa que, no prazo necessario, o bem seja possuido pela mesma
pessoa. A lei admite que o possuidor some a sua posse a do seu antecessor, é a
chamada acessio possessionis.

No direito brasileiro o tempo de posse varia de acordo com o tipo de
usucapido. A usucapidao estad contida no Capitulo Il do CC, que trata da aquisicao
do imovel, também denominada prescricdo aquisitiva, a qual se perfaz pelo exercicio
continuo e ininterrupto da posse. Para melhor exemplificar a questdo, convém a
andlise do contido no art. 1.238 do CC/02%%?, que reconhece a aquisi¢do da
propriedade através da usucapido extraordinaria aguele que exercer a posse de
imoveis por quinze anos, sem interrupgdo ou oposicdo, independente de justo titulo ou
boa-fé.

Segundo o ensinamento de Maria Helena Diniz!33, a usucapido é:

Direito novo, autbnomo, independentemente de qualquer ato
negocial provindo de um possivel proprietario, tanto assim que o
transmitente do objeto ndo é o antecessor, 0 primitivo proprietario,
mas a autoridade judiciaria que reconhece e declara por sentenca
aquisitiva por usucapiao.

Hé& que se considerar, portanto que para que a posse seja considerada como
“Ad Usucapionem”, ela deve contemplar alguns requisitos essenciais. No entender
de Orlando Gomes!3, os requisitos pessoais sdo exigéncias relativas a pessoa do
possuidor (usucapiente), eis que este demonstra a ambicdo de adquirir a coisa
através da usucapiao.

Sera considerada como mansa e pacifica, a posse que nao tiver contra Si
nenhum tipo de oposicéo. E exercida sem vicios objetivos, ou seja, sem o emprego
da violéncia, clandestinidade e precariedade.

Isto significa que o conceito de posse mansa e pacifica é justamente 0 oposto
a posse violenta ou que sobre ela recaia algum tipo de oposicdo.
Assim, tem-se que “Mansa” é aquela que se obteve sem a oposicdo do antigo
possuidor, e “Pacifica” € a que se manteve sem contestacdo ou o emprego de

violéncia, coagdo, ameaga ou outro vicio.

132 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.

133 DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil anotado. 14. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.

134 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p.
189-190.
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Ademais, no entender do préprio art. 1.208%%, sequer poderia denominar-se
posse 0 ato de detencdo de coisa por intermédio da tolerancia, for¢ca ou violéncia.
Ha que se observar que no decorrer da posse, 0 possuidor ndo podera ter
encontrado qualquer obstaculo para o gozo da posse. Posse mansa e pacifica ndo
se coaduna com conflito.

Os conflitos levam os juristas a realizarem debates como definir a oposicao a
posse pacifica e mansa. Para Fabio Araujo’3®, cabe um questionamento: “na acéo é
possivel que o terceiro se utilize da oposicdo como forma de demonstrar a existéncia
de pretensdo contraditéria aquela formulada pelo autor”. E complementa: “uma
oposicao deve ser clara e manifesta, ndo podendo ser declarada a posteriori, por
uma simples notificacdo, onde, o possuidor ou proprietario originario manifesta a sua
oposicao a posse, 0 que em tese, teria o condao de suspender o prazo”.

Segundo Athos Gusméo Carneiro3’:

Se a sentenca ja foi proferida (e esta, por exemplo, correndo prazo
para recurso, ou esta pendente recurso em superior instancia) nao
€ mais cabivel o ajuizamento da acdo de oposicdo. A pessoa
interessada no objeto da lide entre A e B deverd, simplesmente,
ajuizar a demanda que entender adequada contra A, ou contra B,
ou contra A e B. Mas ja ndo sera uma acgao de oposigao.

A propriedade € caracterizada pela possibilidade de desfrutar e utilizar um
bem, e por poder tomar posse da coisa do poder de quem pratica a posse naquele
momento, seja ela justa ou ndo. A propriedade, portanto, € a titularidade formal de
um bem. Enquanto o dominio seria o vinculo material de submissdo direto e
imediato de uma coisa ao poder do seu titular através do exercicio das faculdades

de usar, gozar ou fruir, dispor e reaver.

1.7 Propriedade formal e dominio

Para Orlando Gomes'38, o conceito de propriedade no direito brasileiro pode

ser dividido em trés dimensdes: a primeira aborda um conceito sintético, que

135 Art. 1.208. Nao induzem posse 0s atos de mera permissao ou tolerdncia assim como nao
autorizam a sua aquisicao os atos violentos, ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a
clandestinidade. (BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil).

136 ARAUJO, Fabio Caldas. Intervencéo de terceiros. Sdo Paulo: Malheiros, 2015, p. 414-415.

137 CARNEIRO, Athos Gusmao. Intervencdo de Terceiros. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.
95.
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corresponde a submissao de uma coisa em todas as suas relacfes a uma pessoa; a
segunda, um conceito analitico, que se refere ao direito de usar, fruir e dispor de
uma coisa, e de reavé-la de quem quer que injustamente a possua; e a terceira, um
conceito descritivo, que abrange o direito complexo,absoluto, perpétuo e exclusivo,
pelo qual uma coisa fica submetida a vontade deuma pessoa, com as limitacbes
da lei.

Posto isso, a CF/88'%° reconhece o direito a propriedade, destacando-a como
um direito fundamental. Este direito estd assegurado em seu art. 5° caput, e
também no inciso XXII, que reforca a sua inviabilidade. Entretanto, através do
inciso XXIIl, ordena que a propriedade cumpra a sua funcdo social, dispondo,
portanto, que ndo se trata de um direito absoluto. Neste sentido, ensina Aroldo

Moreiral40:

[...] na atualidade as vicissitudes e adversidades que se
imprimiram & propriedade e a seus regimes, pode-se dizer com
Cifuentes que cada um deve ter os bens ndo apenas como
préprios, mas como comuns, isto &, propriedade privada ndo é
ilimitada, mas deve ter, em beneficio do bem comum, uma fungédo
social. Ndo ha propriedade absoluta na extensdo que se
pretende dar ao vocabulo. Principalmente quando em jogo
estiverem direitos do Estado ou interesse de ordem social. O
sentido de poder exclusivo e absoluto, que se exerce sobre
determinada coisa, em carater permanente, ndo se mostra
arbitrério e infinito; vai até onde n&o o impeca a natural limitagéo,
imposta pela concorréncia de outro direito igual ou superior a ele.

Assim, a definicho de propriedade, frente a concep¢do emanada pela
CF/88%%1, ndo pode ser conceituada como completamente absoluta. Embora o CC
estabeleca em seu art. 1.228'%? 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”, essas faculdades encontram limites, vingando enquanto nao
ofender a funcdo social da propriedade. Propriedade €, portanto, uma relacéo
juridica complexa formada entre o titular de um bem e a coletividade de pessoas nao

proprietarias (sujeitos passivos universais).

138 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 103.

139 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

140 MOREIRA, Aroldo. A Propriedade sob Diferentes Conceitos. Rio de Janeiro: Forense, 1986, p.
81.

141 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

142 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.
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E necessario distanciar a propriedade, de dominio. Propriedade é um direito
complexo, que se instrumentaliza pelo dominio. Este, como substancia econémica
da propriedade, possibilita ao seu titular o exercicio de um feixe de atributos
consubstanciados nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que |lhe
serve de objeto!3

De maneira sucinta, a propriedade refere-se um direito real sobre a coisa, ja 0
dominio seria um direito exercido através da posse. Segundo Cristiano Chaves de
Faria e Nelson Rosenvald44:

A propriedade néo é o retrato material com as caracteristicas fisicas,
mas a feicdo econbmica e juridica que a representa formalmente,
dotando o proprietario de uma situacdo ativa que lhe permita o
transito juridico de titularidades e a protecdo plena do aparato
judicial. [...] Desse modo, os autores referem-se ao dominio da
seguinte maneira: [...] quanto a natureza de seu contetdo, o dominio
€ um direito real que se exerce através da posse. O proprietario
exercita ingeréncia sobre coisas (dominio) e pede a colaboracédo de
pessoas (propriedade). Somente na propriedade plena é possivel
observar que o direito e todos os poderes do dominio se concentram
em uma sé pessoa.

Assim, € possivel a compreensdo de que mesmo tendo a propriedade, ndo
obrigatoriamente a mesma pessoa tera o dominio desse bem. Significando entéo,
gue a passagem da titularidade (propriedade) ndo acarreta, necessariamente, na
transferéncia do dominio. O dominio de tal propriedade podera estar com pessoa
diferente, ou seja, uma pessoa podera ser proprietaria e nao ter o dominio sobre
aguele bem. Dessa maneira, sero dono nao significa automaticamente que a
pessoa possui o direito de propriedade sobre o imével.

Conforme aponta o autor italiano Pietro Perlingieri4®:

[...] sucede frequentemente que a um sujeito seja reconhecida a
titularidade (formal) da situacdo, enquanto o conjunto de poderes e
faculdades que constituem o seu contetdo é atribuida a outros, ou
mesmo € excluido por lei. Existem hipéteses nas quais um sujeito &,
para determinados fins, ainda considerado proprietario, titular
(formal) da situacéo proprietaria, mas se encontra privado, por vezes,

143 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Novo tratado de responsabilidade civil.
Salvador: Juspodivm, 2014, v. 5, p. 277.

144 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Novo tratado de responsabilidade civil.
Salvador: Juspodivm, 2014, v. 5, p. 241.

145 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradu¢do de Maria Cristina
de Cicco. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 719.
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irreversivelmente, dos direitos ou dos poderes caracteristicos
daquela situagao®®.

No mesmo sentido, Marcelo de Rezende Campo Marinho Couto’:

A posse consolidada no tempo gera para o possuidor usucapiente a
propriedade informal, consubstanciada no dominio. Desse modo, o
reconhecimento desta aquisicdo originaria e o consequente registro
da usucapido na matricula imobilidria promove a “mutacdo da
titularidade formal”, evidenciando o importante papel deste instituto
na regularizagéo fundiaria.

Para referido autor, a posse consolidada no tempo gera para o possuidor
usucapiente a propriedade informal, consubstanciada no dominio. Desse modo, 0
reconhecimento desta aquisi¢cao originaria e o consequente registro da usucapido na
matricula imobiliaria promove a “mutacdo da titularidade formal”, evidenciando o
importante papel deste instituto na regularizacdo fundiaria42.

Estabelecidos os pressupostos basicos da posse, a diferenciacdo entre
propriedade formal e dominio, é imprescindivel que, como condicdo de possibilidade
e logica, se discuta quais sdo as formas de aquisicdo da propriedade imobiliaria,

determinando o ponto de ligacdo que € o instituto da Usucapido e suas modalidades.

1.8 Modalidades de usucapiao

Inicialmente convém destacar que usucapido extrajudicial, inaugurada pelo
CPC de 2015, configura uma alternativa ao processo judicial, pois pode ser
solicitada e processada diretamente no cartorio de registro de imoveis. Desse modo,
trata-se de um novo procedimento para se processar a usucapido, € ndo uma nova
modalidade.

Noutras palavras, o CC'*0 e legislacGes correlatas preveem o direito material
da usucapido, o CPC, trouxe o procedimento para se reconhecer tal aquisicdo da
propriedade. Assim, todos os tipos de usucapido previstos no CC podem ser

146 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Traducdo de Maria Cristina
de Cicco. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 720.

147 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 4. ed., ver. e atual.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 35.

148 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 4. ed., ver. e atual.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 38.

149 BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil.

150 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.
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perquiridos, ou pela via judicial, ou pela via extrajudicial. No caso, fica a cargo do
possuidor, em ambos os caminhos, sempre assistido de advogado ou de defensor
publico.

Antes de seguir para a andlise de cada uma das modalidades de usucapido, é
importante compreender as diversas formas de aquisicdo da propriedade imobiliaria.
Com efeito, 0 CC de 1916%! enumerou quatro formas de aquisicdo da propriedade
imobiliaria, quais sejam: Sucessao, Usucapido, Acessao e Transcrigao.

No atual CC, por outro lado, ndo houve a preocupacgédo de se separar um
dispositivo especifico tipificando todas as formas de aquisicdo da propriedade
imobiliaria, tanto que, a desapropriacdo, a adjudicacdo compulséria e 0 casamento
pela comunhao universal também sdo modos de aquisicdo da propriedade, mas se
encontram apartados do Livro Ill — Direito das Coisas — Titulo Ill — Da Propriedade —
Capitulo Il — Da Aquisicédo da Propriedade Imével'®2,

Outra demonstracdo de que o CC vigente ndo delimitou as formas de
aquisicdo da propriedade imével em dispositivo especializado, diz respeito ao direito
hereditario. Embora também seja um modo de aquisicdo da propriedade imovel, a
sucessao esta prevista no Livro V — Do Direito das Sucessoées, o qual dispde em seu
art. 1.784'% que “aberta a sucessdo, a heranca transmite-se, desde logo, aos
herdeiros legitimos e testamentarios”, sendo o inventario formado em funcdo do
principio da continuidade do registro de imdveis, para que o herdeiro ali figure como
titular do direito de propriedade.

Assim, limitando-se as formas abrangidas no Livro Ill — Direito das Coisas —
Titulo Il — Da Propriedade — Capitulo Il, tem-se que as formas de aquisicdo da
propriedade imoével sdo: a Usucapido, a Aquisicdo pelo Registro do Titulo e a
Aquisicao por Acesséo.

No que se refere ao modo de aquisicdo, a propriedade pode ser originaria ou
derivada. A primeira classificagdo ocorre quando ndo ha a transmissao de um sujeito
para o outro, ou seja, o individuo se torna dono da coisa sem que alguém a tenha

transmitido ou porque nunca esteve sob dominio. Trata-se das formas de aquisi¢ao

151 BRASIL. Lei n° 3.071, de 1°de janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.

152 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008, p. 234.

153 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.
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da propriedade pelo instituto da Usucapido e por Acessdo. Ja na aquisicdoderivada,
hé a transmissédo do dominio, o que ocorre na aquisicédo pelo Registro do Titulo®4,
Ha na doutrina a discusséo sobre ser realmente o instituto da Usucapido um
modo de aquisicdo originario da propriedade, tendo em vista que alguns autores so
consideram essa classificacdo quando o dominio da coisa surge pela primeira vez.

Dito isso, assevera Adroaldo Furtado Fabricio®®® que:

A usucapido é forma originaria de adquirir: 0 usucapiente nao
adquire a alguém; adquire, simplesmente. Se propriedade anterior
existiu sobre o bem, é direito que morreu, suplantado pelo do
usucapiente, sem transmitir ao direito novo qualquer de seus
caracteres, vicios ou limitagdes. Alias, € de todo irrelevante, do
ponto de vista da prescricAo aquisitiva, a existéncia ou nao
daquele direito anterior.

Assim, dado o grau de relevancia do instituto da Usucapido, analisar-se-a
cada uma das modalidades reconhecidas pelo ordenamento patrio. Mas antes, é
importante compreender que, dentre os requisitos formais da usucapido, distinguem-
se 0s essenciais dos suplementares. S&o requisitos essenciais, comuns a
toda espécie,a posse mansa, pacifica e ininterrupta exercida durante
determinado lapso de tempo. Como requisitos suplementares pode-se citar o justo

titulo, a boa-fé, tamanho e qualidades do imovel.

1.8.1 Usucapido extraordinaria

A usucapido extraordinaria esta disciplinada no CC'%, art. 1.238, e seus
requisitos sdo: posse de quinze anos, que pode reduzir-se a dez anos se 0
possuidor houver estabelecido no imével sua moradia habitual ou nele realizado
obras ou servicos de carater produtivo, exercida com animo de dono, de forma
continua, mansa e pacifica. Dispensam-se 0s requisitos do justo titulo e da boa-fé.

NO que concerne aos requisitos necessarios para a usucapido extraordinaria,

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald!®’ asseveram que de todos eles, o

154 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008, p. 234.

155 FABRICIO, Adroaldo Furtado. Comentéarios ao CAodigo de Processo Civil. Rio de Janeiro:
Forense, 1980, p. 517.

156 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.

157 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
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requisito fundamental € o tempo, sem o0 qual ndo ha a conversdo da posse em
propriedade. Neste sentido, Orlando Gomes!®® aponta que a “usucapido
extraordindria caracteriza-se pela maior duracdo da posse e por dispensar o0 justo
titulo e a boa-fé”.O possuidor ndo necessitard do justo titulo, bem como da boa-
fé, se houver titulo, servird de reforco de prova, apenas. Desta forma, bastara o
animo de dono e a continuidade e tranquilidade da posse por quinze anos.
Corroborando o entendimento Cristiano Chaves de Farias e Nelson

Rosenvald?®®:

A posse necessariamente sera acompanhada do animus domini.
Consisteno propésito de o usucapiente possuir a coisa como se esta
Ihe pertencesse. O possuidor que conta com animus domini sabe
gue a coisa néo lhe pertence, porém atua como o desejo de se
converter em proprietario, pois quer excluir o antigo titular. Em
virtude da causa originaria da posse, excluem-se da usucapido os
possuidores que exercem temporariamente a posse direta por forca
de obrigacdo ou de direito (art. 1.197 do CC). Pessoas como 0s
locatarios, os comodatarios e os usufrutuarios recebem a posse em
virtude de uma relagéo juridica de carater temporario, que, ao seu
final, exigira a devolugdo da coisa. Portanto, durante todo o periodo
em que exercam a posse direta, ndo afastam a concomitéancia da
posse indireta daqueles de quem obtiveram a coisa.

Logo, entende-se do entendimento, que para aquisicdo de bens iméveis sob a
modalidade extraordindria, a posse necessita conter o animus domini, mansa,
pacifica e ininterrupta por um lapso temporal, que poderd ser 15 ou 10 anos,
dispensando outros elementos.

Para reducdo do prazo de quinze anos, para dez anos para usucapiao,
demonstrada no paragrafo Unico do art. 1.238, do CC'%%, o legislador apontou a
necessidade do usucapiante houver estabelecido neste imdével que pretende
usucapir sua moradia habitual, ou subsidiariamente, ter realizado obras ou servi¢os
de carater produtivo no bem. Deste modo, € o entendimento da doutrina, que criou-
se um instituto novo a “posse-trabalho”, que se configura nesta caracteristica de
necessitar em algo que se concretize em investimentos no bem ou na coisa de

carater produtivo ou cultural. Assim, a posse-trabalho se corporifica através de obras

158 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 103.

159 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008, p. 236.

160 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.
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e servicos realizados pelo usucapiante, bem como a construcdo de uma residéncia
no local, que configura sua moradia.

Deste modo, ensina Miguel Reale'®! que a “natureza especifica dos atos de
posse que culminam na utilizacdo produtiva da coisa ou do bem possuido, surge
uma categoria juridica nova, a posse-trabalho”. Nesta esteira, é o entendimento do
Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul (TJRS), sob a relatoria

de Liege Puricelli Pires:

Ementa: APELACAO CIVEL. USUCAPIAO (BENS IMOVEIS).
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA - PARAGRAFO UNICO DO
ARTIGO 1.238 DO CODIGO CIVIL. DISCUSSAO ACERCA DO
ANIMUS DOMINI. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA
REFORMADA. I. A respeito do animusdomini, deve- se, por primeiro,
identificar a causa possessionis (Como se operou a imissdona posse)
e, apos, verificar se existem ou nao obstaculos objetivos, que sdoa
detencdo (art. 1.198 do Cddigo Civil) ou a posse direta (relacao de
locacdo, comodato ou usufruto, por exemplo). A inexisténcia de
obstaculos objetivos gera presuncédo positiva do animus domini. No
caso dos autos, a prova do animusdomini se da pela transmutagéo
da posse apds o encerramento do contrato de trabalho que deu azo
a posse da autora, no ano de 1998. Il. Procedéncia do pleito de
usucapido extraordinaria especial com prazo reduzido de 10 anos,
prevista no paragrafo Unico do art. 1.238 do Cédigo Civil. Sentenca
de improcedéncia reformada. APELO PROVIDO. UNANIME.

No presente julgado supracitado, foi configurado o animus domini, foi
comprovado nos autos, a posse direta, a inexisténcia de contrariedade a posse
mansa e pacifica, sendo cabivel a usucapido sob modalidade extraordinaria, sendo
procedente o pedido, reduzindo o prazo de quinze para dez anos, sendo o apelo
provido pelos autores.

A propriedade adquirida por usucapido compreende ndo somente os atributos
componentes, conforme art. 1.231 do CC'%2, e sim todos os direitos reais sobre a
coisa, como servidao, usufruto, a habitacdo e o uso. Quanto a servidao, regulada no
art. 1.379 do CC'%3, inseriu que a usucapido compreende a serviddo aparente. O
exercicio incontestado e continuo de uma serviddo aparente, por dez anos, nos

termos do art. 1.242%4 autoriza o interessado a registra-la em seu nome no Registro
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de Imoveis, valendo-lhe como titulo a sentenca que julgar consumado a usucapiao,
sendo que, se o possuidor néo tiver titulo, o prazo da usucapido sera de vinte anos.

Parcela da doutrina contesta, todavia, que houve uma falha no requisito
temporal, uma vez que exige prazo maior de vinte anos, que o da usucapido
extraordinaria que € de quinze anos, mesmo sendo a serviddo uma parcela da
propriedade.

Assim, conforme o texto legal, a serviddo aparente ficou regulada, se o
exercicio pelo possuidor for feito de maneira incontestavel e continua no prazo de
dez anos, autoriza ao interessado registrar em seu nome no Registro de Imoveis, lhe
atribuindo como titulo a sentenca que prover consumada a usucapido, caso 0

usucapiente ndo conter o titulo, o prazo passa ha vinte anos.

1.8.2 Usucapido ordinaria

A espécie ordinaria da usucapido, é prevista no caput do art. 1.242 do CC'5,
€ a que exige, durante dez anos, a posse continua e incontestada exercida com
animo de dono, presentes o justo titulo e boa fé. O prazo podera ser limitado a cinco
anos no caso do paragrafo Unico do citado artigo, circunstancia no qual o imével
devera ter sido adquirido por ato oneroso, devidamente registrado, cancelado por
qualquer motivo relevante, desde que o possuidor tenha estabelecido no imével a
sua moradia ou nele tiver realizado aplicacdes de interesse social e econdmico.

Nesse sentido, explicam Carla Modina Ferrari e Henrique Ferraz Corréa de

Mello166:

O paragrafo Unico do art. 1.242 do Cdbdigo Civil instituiu
submodalidade da usucapido ordinaria fundada em posse “ad
usucapionem” de 5 (cinco) anos com base em titulo inscrito oriundo
de aquisicdo onerosa que veio a ser cancelado posteriormente. A lei
protege o adquirente de boa-fé e com justo titulo estribado em
aquisicao onerosa, um justo titulo qualificado pelo registro, pondo-o0 a
salvo dos riscos da eviccdo, desde que o possuidor tenha
estabelecido a sua moradia no imével ou realizado investimentos de
interesse social e econémico. Estao excluidos as doages e legados.
A posse é evidentemente presumida. O tempo é contado da data do
registro. Se nao for suficiente, nem por isso perdera o adquirente de
boa-fé a propriedade se provar que mesmo antes disso j& mantinha a

165 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.
166 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
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posse, por si e/ou por seus antecessores. O registro apenas reforca
0 justo titulo.

Carla Modina Ferrari e Henrigue Ferraz Corréa De Mello®’ trazem ainda
interessante distincédo entre o art. 1.242, paragrafo Gnico, do CC e o art. 214, § 5°,
da Lei n° 6.015/19731%°, que dispbe que as nulidades de pleno direito do registro o
invalidam, mas que nao terdo o condao de atingir terceiro de boa-fé que ja tiver

preenchido as condi¢des de usucapido do imovel. Segundo os autores:

O artigo 214, § 5° supramencionado, constitui regra supletiva do
artigo 1.242, paragrafo unico, do Cadigo Civil. Neste, o adquirente de
boa-fé a titulo oneroso perdeu a propriedade. Naquele, ndo perde se,
na condicdo de terceiro de boa-fé, preencheu as condicbes de
usucapir o imovel, pouco importando se adquiriu a titulo oneroso ou
nao. O artigo 214, § 5° da Lei n. 6.015/1973, é de latitude maior,
blinda o adquirente de boa-fé a titulo oneroso ou ndo, como € o
donatério.

E verdade que a lei, nesse caso, exige que ele seja terceiro na
relacédo de direito material que azo deu ao cancelamento ou anulagéo
do registro pretérito. Assim, por exemplo, sendo o adquirente de boa-
fé o ultimo a figurar na cadeia registraria como titular de dominio, se
houver uma agéo de cancelamento de registro ou anulatéria de titulo
anterior que atinja o seu direito, podera opor excecdo de dominio
pela usucapido jA consumada. Nao faz sentido nesse caso o juiz
anular o registro se o terceiro adquirente de boa-fé ja usucapiu a
propriedade!™,

Por fim, entende-se que tal modalidade de usucapido, exige para seu
Provimento, a existéncia do lapso temporal, exercida com animo de dono, a posse
continua e ininterrupta, de forma mansa e pacifica, além de exclusivamente, os
requisitos do justo titulo e da boa-fé, que sado indispensaveis e autbhomos na acao
de usucapido na modalidade ordinaria.

Neste sentido, corroborando o entendimento acima citado, é o entendimento

do Egrégio TJRS, sob a relatoria de Heleno Tregnago Saraiva:

EMENTA: APELACAO CIVEL. USUCAPIAO ORDINARIA (BENS
IMOVEIS). ARTIGO 1.242, DO CC. llegitimidade ativa. Rejeicdo. O
fato de o imével em questdo estar sendo usado como
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estacionamento de uma clinica ndo torna os autores pessoas fisicas
ilegitimos para agéo, porque eles séo os efetivos adquirentes do bem
e socios da referida clinica, justificando-se a destinagdode uso, sem
necessidade de que a pessoa juridica integre o polo passivo da
presente acdo. Mérito. Ainda que a a¢do de usucapido néo constitua
a via adequada para se buscar o registro de um imovel, com
fundamento em contrato de compra e venda, a situacdo aqui versada
tem certas peculiaridades que ndo podem ser desconsideradas,
considerando que ndo se pretende levar a registro o contrato de
promessa de compra e venda, mas sim ver reconhecida a usucapiao
pela posse exercida a partir da assinatura do referido contrato que,
no presente caso, limita-se a respaldara alegacéo de existéncia de
justo titulo, ou seja, de que a ocupacdo € regular e foi autorizada.
Hipétese em que restou comprovado que 0s autores, possuem O
imével objeto da acéo ha mais de dez anos, comanimus de dono, de
forma mansa e pacifica, sem interrupcdo, com justo titulo e boa-fé.
APELACAO DESPROVIDA.

No presente julgado do TJRS, foilevado ao judiciério, discussdo acerca de
possivel conhecimento de acédo de usucapido ordinaria. Deste modo, foi configurado
0S requisitos para tal, quais sejam, a posse mansa e pacifica sem interrupcao por
mais de dez anos, o animus de dono, e os requisitos do justo titulo, eis que havia
contrato de compra e venda, e da boa-fé,estes ultimos essenciais e imprescindiveis

para usucapiao ordinaria.

1.8.3 Usucapiao especial urbana e usucapiao especial rural

A usucapido especial, também é denominada, constitucional, eis que foi
inserida pela CF/88'"!, regulamentada nos arts. 183 e 191 do respectivo diploma
legal e 1239 e 1240 do CC de 200272, Tal modalidade é dividida sob duas formas:
usucapido especial rural, conhecida também por prolabore, e a usucapido especial
urbana, também denominada como pré-moradia ou pro-misero.

A usucapido especial urbana trata-se de inovacao trazida pela CF/88, e esta
regulamentada em seu art. 18373, garantindo aquele que possuir como sua area
urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptos,
desde que o utilize para moradia propria ou de sua familia e ndo seja proprietario de

outro imével urbano ou rural, a aquisicdo do dominio.
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Neste sentido, esta espécie ndo se aplica a posse de terreno urbano sem
construcéo, eis que € requisito essencial a utilizacdo para moradia pelo usucapiente
ou de sua familia, priorizando desta forma a estabilidade no imével e ndo a
transitoriedade. De outro modo, ndo se exige como requisito o justo titulo e a boa-fé,
servindo estes ultimos, apenas como forma de mera prova no ambito do processo
judicial.

Deste modo, corroboram Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald!4:

[...] chama-se atencdo para o carater pessoal dessa posse, ja que
ninguém podera adquirir propriedade pela habitagdo no local por
outra pessoa (detentor ou possuidor direto) e a utilizacdo do imovel
para moradia do possuidor ou de sua familia é requisito essencial
para a aquisicdo da propriedade. Por isso essa modalidade de
usucapido é também conhecida como usucapido pro moradia, assim,
agueles que apenas ocupam eventualmente o imoével ndo logram
éxito nessa demanda. Esse requisito também afasta a pretensédo
daqueles que usam o imovel para fins ndo residenciais, como
escritorios e consultérios médicos, por exemplo.

Conforme compreende-se, € chamada a atencdo do carater pessoal da
posse, eis que a moradia pelo possuidor ou de sua familia € essencial para
aquisicdo do bem imovel. Tal modalidade de usucapido privilegia a pretensao de
pessoas que usam o imével para fins de moradia, por isso conhecida como pro
moradia, descartando a pretensdo de escritorios, consultérios médicos, e outras
atividades de carater transitorio.

Ampliam os 88 1°, 2° e 3°"® do respectivo diploma legal acima citado,
explicando que esse direito ndo sera reconhecido mais de uma vez pelo novo
possuidor, bem como os imdveis publicos ndo serdo passiveis de usucapido. O
dispositivo ainda menciona que o titulo de dominio e concessdo de uso serdo
conferidos tanto a homem como a mulher, ou aos dois, independentemente do
estado civil.

Importa frisar que na Usucapido Especial Urbana ndo é admissivel a juncao
de posses em favor do sucessor singular, tendo em vista a necessidade de a posse
ser exercida de forma individualizada e com a intencdo de moradia. A prescricdo

aguisitiva sera unica, ou seja, aquele que tornar-se proprietario de bem imovel apos
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sentenca decretada mediante esta espécie de usucapido, ndo podera se valer deste
instituto por mais de uma vez, mesmo que a localidade seja diversa.

Deste modo, é de entender-se que o legislador ao criar tal dispositivo
privilegiou o principio da funcdo social da propriedade, eis que exige a morada
habitual do possuidor ou de sua familia, amplia com a necessidade de haver
edificacdo na casa, deste modo exigindo que ela detenha carater produtivo,
reduzindo o lapso temporal para usucapir sob esta modalidade para cinco anos,
assim tornando mais célere o processo, tendo esta modalidade um carater pessoal e
social intrinseco ao texto legal.

Por se tratar de inovagdo constitucional trazida pela CF/88'7%, tal legislacéo
nao protege as posses anteriores, visto que, 0 prazo de cinco anos s6 comecgou a
contar, para os interessados a partirda vigéncia da atual Constituicao.

Deste modo, tal dispositivo constitucional sé entrou em vigéncia apdés 1993,
regulando todas as circunstancias a posteriori, ndo podendo o direito retroagir a
casos anteriores a esta. Posteriormente a CF/88, o CC de 2002177, levando em conta
a legislacdo constitucional, regulou a usucapidao especial urbana, reproduzindo
integralmente no art. 1.240, o art. 183, § 1° e § 2° da Carta Magna?’&.

Importa salientar, ainda, que a pessoa juridica ndo tera legitimidade para
usucapir, eis que possui sede e ndo residéncia, e que esta dependendo do
momento atual podera ser de carater eventual e transitoria, bem como ndo possui
familia. De outra banda, ¢é de se lembrar que o brasileiro nato e naturalizado
poderdo usucapir, ja 0 estrangeiro sé podera arguir a prescricdo aquisitiva se for
residente no pais. Quanto a extensdo do imével, explica Benedito Silvério Ribeiro!’®
que “a area urbana de até duzentose cinquenta metros quadrados, representa um
tamanho méximo, fixado pelo legislador constitucional como suficiente & moradia do
possuidor ou de sua familia”.

Neste sentido, o legislador fixou um limite como suficiente para a moradia do
usucapiente ou de sua familia, para arguir a prescricdo aquisitiva nesta modalidade,
abrangendo a metragem a area do terreno e a da construgdo. Nesta esteira, é 0

entendimento do Egrégio TIRS, sob a relatoria de Jodo Moreno Pomar:
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EMENTA: APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. BENS IMOVEIS. ACAO
DE USUCAPIAO ESPECIAL URBANO. USUCAPIAO.
CONSTITUCIONAL URBANO. REQUISITOS. A acdo que visa
usucapir com base no art. 183 daCF e art. 1.240 do CC tem por
requisito a prova da posse de imovel com area méaxima de 250 mz2,
por cinco anos ininterruptos, uso para moradia individual ou da
familia, com animus domini e sem oposi¢do; ndo seja 0 posseiro
proprietario de imével urbano ou rural; e por uma Unica vez. -
Circunstancia dos autos em que ndo aperfeicoados 0s requisitos
imp&e-se manter improcedéncia da acdo. RECURSO DESPROVIDO.

No julgado acima, demonstra-se todos os elementos analisados, quais
sejam: a prova da posse do imével, com area maxima de 250 metros, o lapso
temporal de cinco anos, usado para sua moradia ou da familia, como animus domini
e sem oposicdo, que o possuidor ndo tenha propriedade de nenhum outro imével
urbano ou rural e podendo utilizar deste direito somente uma vez.

Em regra geral, ndo € possivel ao possuidor, que ocupa posse sobre area
urbana com metragem maior, pretender usucapir area igual ou menor que a de
duzentos e cinquenta metros quadrados, situado em area maior, fundamentando sua
pretensdo no art. 183 da CF/88%, Todavia, ndo obsta, que o possuidor adquira pela
usucapido especial de imével urbano em area maior que a metragem fixada,
delimitando, assim, a posse ao limite estabelecido em lei.

Ha decisdes do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TJSP)
concedendo a usucapido especial urbana em area maior em que a metragem de lei,
desde que a posse se limite de duzentos e cinquenta metros quadrados. Por outro
lado, o proprietario poderia ser surpreendido pela reducdo da pretensédo, uma vez
que usucapir toda a area importaria prazo maior. Desta forma, abre mdo desta
fundamentacéo, e busca a usucapido sobre outra modalidade'8?.

Desta maneira, fica a critério cabe ao possuidor do imével escolher qual
procedimento judicial a ser estabelecido, se a area ultrapassar a metragem limite
estabelecida, serd impetrada a acdo sob a modalidade ordinaria, em caso de abrir
de méo de parte da area, e esta ficar dentro dos critérios estabelecidos, recorrera ao

juizo, sob a modalidade especial urbana.
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No que tange a usucapido rural ou pro labore, tem-se que seu surgimento no
ordenamento juridico brasileiro se deu através da CF de 1934'%2, sendo mantida na
carta outorgada de 1937% e na CF de 1946'%. A CF de 1967 e a EC de 196986
ndo mantiveram o texto anterior, remetendo a lei ordinaria a sua disciplina. Com o
advento da CF/88'8, a usucapido rural foi regulada no art. 191.

Os requisitos para arguir a usucapiao especial urbana séo: o possuidor nao
ser proprietario de qualquer outro imével, seja urbano ou rural, deter a posse do
imovel a ser usucapido, pelo prazo minimo de cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, de forma mansa e pacifica, sendo a area a ser usucapida estar na zona
rural, ndo ser superior a cinquenta hectares, com a condicional de esta area ser
produtiva de seu trabalho ou de sua familia, tendo ela como moradia habitual.
Dispensa-se assim, como na usucapido especial urbana, a exigéncia do justo titulo e
da boa-fé, se existirem se basearam apenas como auxilio de prova, ndo sendo
possivel também apessoa juridica propor tal acéo, eis que esta ndo detém familia e
nem morada habitual, preservando, assim, o carater social e pessoal.

Uma das exigéncias desta modalidade de prescricdo aquisitiva é a o imoével
estar em zona rural, assim pergunta-se o que vem a ser zona rural? Segundo Carla
Modina Ferrari e Henrique Ferraz Corréa de Mello'®8, o critério para determinar o
gue € urbano e o que é rural, em termos de usucapido, seria o espacial, vez que a

CF e o CC se utilizam das expressoes: “area de terra, em zona rural”’. Neste sentido:

Discute-se sobre o critério de determinacdo da é&rea rural, se
topografico ou por destinacdo. O artigo 4° |, da Lei n. 4.504/64,
enuncia imével rural “o prédio rastico, de area continua qualquer que
seja a sua localizacdo que se destina a exploracéo extrativa agricola,
pecuaria ou agro-industrial, quer através de planos publicos de
valorizagdo, quer atraveés de iniciativa privada”. N&o obstante, o
Cdbdigo Tributario Nacional (Lei 5.172/1966) estabeleceu, em seu

182 BRASIL. Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil (de 16 de julho de 1934).
NOs, os representantes do povo brasileiro, pondo a nossa confianca em Deus, reunidos em
Assembléia Nacional Constituinte para organizar um regime democratico, que assegure a Nacao a
unidade, a liberdade, a justica e o bem-estar social e econdmico, decretamos e promulgamos a
seguinte Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil.

183 BRASIL. Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil, de 10 de novembro de 1937. Leis
Constitucionais.

184 BRASIL. Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil (de 18 de setembro de 1946).

185 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1967.

186 BRASIL. Emenda Constitucional n® 1, de 17 de outubro de 1969. Edita o novo texto da
Constituicdo Federal de 24 de janeiro de 1967.

187 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988..

188 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletronico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecao Direito Imobiliario).
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artigo 32, que zona urbana é aquela definida por lei municipal
(critério topogréfico). Ndo se pode, por outro lado, olvidar que, no
julgamento do Recurso Especial Repetitivo 1.112.646/SP, de
relatoria do Ministro Herman Benjamin, concluiu o Superior Tribunal
de Justica, em 26/08/2009, por sua Primeira Sec¢éo, que “ndo incide
IPTU, mas ITR, sobre imdvel localizado na area urbana do municipio,
desde que comprovadamente utilizado em exploracdo extrativa,
vegetal, agricola, pecuéria ou agroindustrial”’. Acrescentou-se, mais,
que “ao lado do critério espacial previsto no artigo 32 do CTN, deve
ser aferida a destinacdo do imoével, nos termos do artigo 15 do DL
57/1966”.

Desse modo, considerando o critério espacial, a competéncia para tal
definicdo seria a lei municipal. No entanto, como apontam os autores supracitados,
seria conveniente que o intérprete considerasse as peculiaridades do caso concreto
e pudesse aplicar o critério finalistico quando comprovado o uso efetivo do imoével
como moradia e a produtividade da terra pelo trabalho do usucapiente®.

A usucapido especial rural, também foi regulada pelo CC de 2002'%, trazendo
contelido idéntico ao da CF/88'°!, seguindo, assim a normatizagcdo constitucional.
Para Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald'®?, a usucapido rural tem
como objetivo fixar o homem no campo, modificando a terra ocupada em produtiva.
Atualmente, essa espécie é regulada pela Lei n® 6.969/811°3 e pela Carta Magna®®“.

Neste sentido, compreende-se que o beneficio da usucapido especial rural, €
um beneficio instituido em favor da familia em sentido lato e amplo da palavra, como
exemplo aquele estampado na CF/881%, além de entender como entidade familiar a
unido estavel e a familia monoparental, garantindo a todos esteso direito a esta
modalidade de prescricdo aquisitiva.

Por fim completa Marco Aurélio Viana'®®:

A doutrina e a jurisprudéncia ndo agasalham, todavia, a soma ou
adicdo de posse, denominada accessio possessionis. Ndo pode,
assim, o0 possuidor acrescentar a sua posse a dos seus

189 FERRARI, Carla Modina; MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido em Condominio [livro
eletronico]. 1. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, v. VIII (Colecao Direito Imobiliario).

19 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.

191 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

192 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008.

193 BRASIL. Lei n°® 6.969, de 10 de dezembro de 1981. Disp6e Sobre a Aquisicdo, Por Usucapido
Especial, de Iméveis Rurais, Altera a Redacdo do § 2° do art. 589 do Cdédigo Civil e da outras
providéncias.

194 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

195 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

196 VIANA, Marco Aurélio S. Comentarios ao novo codigo civil. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 4.
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antecessores, uma vez que teriam de estar presentes as mesmas
gualidades 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 hipGtese de
adicionamento quando o sucessor a titulo singular faz parte da
familia e passa a trabalhar a terra e a produzir, nela residindo.

Deste modo, € o entendimento da doutrina e da jurisprudéncia, que nao é
possivel nesta modalidade de usucapido, a adicdo de posse. Nao podendo, desta
forma, o usucapiente acrescentar a sua posse a dos seus antecessores, havendo

excecao neste sentido, no qual é possivel adicdo de posse pelo herdeiro.
1.8.4 Usucapido urbana coletiva

A usucapido urbana coletiva é um instituto juridico inovador e que se debruca
sobre a complexa realidade social das cidades brasileiras. Ao contrario dos outros
tipos de usucapido que foram incorporados ao CC de 200219, a usucapido coletiva
urbana tem sua previsdo na Lei n° 10.257 de 2001'° - Estatuto da cidade.

Inicialmente, o art. 10 do Estatuto da cidade contava com a seguinte redacao:

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros
guadrados, ocupadas por populagdo de baixa renda para sua
moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde
nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor,
sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que
0s possuidores ndo sejam proprietarios de outro imdével urbano ou
rural.

A Lei n°® 13.465 de 201719 alterou referido dispositivo, nos seguintes termos:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicdo ha
mais de cinco anos e cuja area total dividida pelo ndmero de
possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados,
por possuidor sao suscetiveis de
serem usucapidos coletivamente, desde que o0s possuidores nao
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

197 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.

198 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e d& outras providéncias.

199 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacéo fundiaria no ambito da Amazonia Legal.
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Da leitura dos dois artigos, o revogado e o vigente, observa-se que ndo ha o
nacleo urbano informal ser de baixa renda; ndo mais se exige a comprovacao do uso
para fim de moradia e, por fim, também ndo serd analisada a possibilidade ou
impossibilidade de identificacdo dos terrenos ocupados.

A utilidade primeira do instituto da usucapido urbana coletiva é fomentar a
ardua tarefa de regularizar as ocupacdes urbanas, mais conhecidas como favelas,
presentes em muitas cidades brasileiras. Conforme j& sustentado, a propriedade nao
€ uma mera formalidade, pois proporciona mudancas praticas no morador.

Quando uma pessoa é proprietaria, tem-se, primeiro, 0 quesito psicolégico da
seguranca proporcionada pela propriedade. Além disso, aumenta o valor do imovel e
incentiva o proprietario a investir na sua propriedade. De mais a mais, ha também
consequéncias praticas, nesse caso a usucapido em especifico, de o Poder
Publico entender melhor a geografia o que possibilita investimentos de todas as
ordens.

Arnaldo Rizzardo®® entende que a usucapido coletiva urbana é uma
importante ferramenta para promoc¢éo da regularizagédo fundiaria no Brasil. Cuida-se
de um avanco cuja necessidade ha muito tempo era sentida e defendida, a qual,
certamente, ajudara a legalizar indmeras areas de ocupacfes irregulares, com
origem normalmente em invasdes ou assentamentos clandestinos.

A situacdo, dada a quantidade de nucleos residenciais e a consolidacao
geografica dos conjuntos habitacionais, com a sua localizacdo definida e
identificacdo no mapa da cidade, torna enraizadas e irremoviveis as vilas e
aglomerados, passando a integrar a zona urbana. Com a legalizacédo de tais areas
populacionais, passao Poder Publicoa gerir e administrar as inumeras
necessidades de infraestrutura, suprindo as caréncias mais urgentes e implantando
um minimo de equipamentos urbanos comuns a toda cidade.

No mesmo sentido, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald??!
entendem que a usucapido coletiva urbana é um forte instrumento que valoriza a
funcdo social e, além disso, pretende ser uma ferramenta pratica para a
regularizacdo fundiaria, pois proporciona a resolugcdo de problemas outrora

intransponiveis. Mais que isso, € forte instrumentode funcdo social

200 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. 8. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2016.
201 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Novo tratado de responsabilidade civil.
Salvador: Juspodivm, 2014, v. 5, p. 382.
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da posse, pois permite uma alternativa de aquisicdo de propriedade em prol de
possuidores e acesso a agfes de usucapidao, porque o imovel esta encravado em
loteamento irregular ou porque a area possuida € inferior ao médulo urbano minimo.

Com a opcéo pela usucapido coletiva, o legislador retirou a injustica da
prevaléncia da forma sobre o fundo, permitindo-se ndo s6a aquisicdo pela
comunidade de possuidores, como a urbanizacéo da area e ampliacdo da prestacéo
de servigcos publicos sobre os imoveis. O resultado pratico da usucapido coletiva
urbana sera que a sentenca formar um condominio necessario entre o0s
usucapientes, no bojo de qual cada condémino tera idéntica fracao ideal em carater
indivisivel. Caso os conddminos deliberem pela divisdo de fracbes em areas
desiguais, o magistrado homologard a divisdo em quinhdes diferenciados, apdés
decretar a usucapiao da area como um todo.

Além disso, as fracdes ideais ndo se dividirdo em unidades autdnomas,
exceto deliberacao favoravel de 2/3 dos condéminos, caso posteriormente faca-se a
urbanizacdo do local. Essa forma de usucapido também pode ser realizada pela via

extrajudicial.

1.8.5 Usucapido pro-familia

A usucapido especial urbana em favor do conjuge ou companheiro separado
que permanece no imovel ou também conhecida como usucapido pro-familia foi
introduzida no nosso ordenamento juridico através dalLei n° 12.424 de 2011292,
Conforme se pode observar na leitura do art. 1.240-A, trata-se de uma situacdo de
abandono do lar por parte de um dos conjuges, ficando o outro, com ou sem filhos,
morando no imdvel. Para a adequada aplicacdo desse artigo, devem ser analisadas
algumas particularidades.

O cbnjuge que se retirou de casa deve permanecer ausente por dois anos, ou
seja, caso ocorra o retorno do cénjuge ao lar, la permanecer por um tempo, e depois

se ausentar novamente, pode causar a suspencdo da exclusividade da posse.

202 BRASIL. Lei n° 12.424, de 16 de junho de 2011. Altera a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009,
que dispbe sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV e a regularizacao fundiaria de
assentamentos localizados em areas urbanas, as Leis n°s 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
8.212, de 24 de julho de 1991, e 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cddigo Civil; revoga dispositivos
da Medida Proviséria n® 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias.
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Outrossim, entende-se que o0 conjuge que abandonou o lar deve agir conforme total
abando material da sua familia.

Outra questdo importante é que os conjuges devem dividir o imével, e néo,
somente, a posse. Ou seja, o0 cOnjuge que ficou no apartamento deve ser
proprietario da parte que lhe caiba.

A propriedade, nesse caso, pode ser comprovada através do registro do
imovel estar em nome de ambos 0s cdnjuges ou, se assim ndo o for, mas o imével
tiver sido adquirido na constancia do casamento ou da unido estavel, presume-se 0
esforco comum do casal e, consequentemente, cabera a cada um a sua meacéao.
Essa situacdo somente ndo se verificara em outros regimes de bens do
casamento excluido o da comunhé&o parcial.

Oinstituto se trata de uma norma protetiva. Nesse sentido, Arnaldo
Rizzardo?%3 conclui que sdo “frequentes os casos de simples afastamento do lar por
um dos cOnjuges ou companheiros, permanecendo na residéncia familiar o outro
cOnjuge ou companheiro, em geral com filhos. Ndo abrange as separacgfes legais,

onde se discutem os direitos patrimoniais”.

1.8.6 A legitimacé&o de posse como espécie de usucapiao tabular

Usucapido tabular € considerada uma modalidade inédita de prescricao
aquisitiva, “cujos requisitos sdo aquisicdo a titulo oneroso, com base no registro,
posteriormente cancelado, somado a moradia ou investimentos de interesse social e
econdmico, o que nada mais é do que a funcdo social da propriedade”?°,

A "legitimacdo de posse", para efeitos de regularizacao fundiaria urbana, foi
criada pela Lei n° 11.977/09 (Minha Casa, Minha Vida), porém, de acordo com
Jamilson Lisboa Sabino?®, “diante da reformulagdo que passou pela Lei n°

13.465/17, manteve seu conceito e finalidade, mas deixaram de ser exigidos 0s

203 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. 8. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2016,
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requisitos para sua concessdo, que agora se estende a REURB-S e REURB-E”,
podendo ser entregue para quem ja possui outros imoveis.

A autora Leticia Araljo Faria?®® informa, que:

Conforme a legislacéo, o conceito de legitimacéo de posse é o ato do
poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica
reconhecida a posse de imoével objeto da REURB, conversivel em
aquisicao de direito real de propriedade na forma desta Lei, com a
identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da
natureza da posse (art. 11, VI, da Lei 13.465/2017), nos moldes de
uma usucapido constitucional urbana, em regra. Também ¢é
conceituada no art. 3°, VI, do Decreto n® 9.310 de 15 de marco de

201827,

Marcelo Augusto Santana de Melo?°8, por sua vez, faz um esclarecimento a

esse respeito:

Trata-se, indubitavelmente, da formalizagdo representativa de um
reconhecimento por parte do poder publico da posse de uma
propriedade imobiliaria urbana, contendo requisitos da natureza
juridica da posse, sua extensao e beneficiarios. Ndo podemos dizer
gue € um contrato bilateral, mas tem forte contetdo real (art. 59 da
Lei 11.977/2009), ndo se restringindo, assim, somente aos aspectos
possessorios.

Leticia Araljo Faria?®® explica com propriedade que é o Poder Publico quem
entrega o titulo de legitimacao de posse, que é levado a registro em uma listagem
geral juntamente com a CRF, e que ap0s o registro e passados 0s 5 (cinco anos), a
posse é convertida em propriedade; mas para que isso aconteca, devem ser
atendidos os requisitos do art. 183, independentemente de outro procedimento,
apenas com o0 registro da conversao da posse em propriedade. Agora, como a
autora expde, caso nao sejam cumpridos, a conversao devera observar os prazos

estabelecidos no CC para usucapido.

206 FARIA, Leticia Aradjo. Politica publica e instrumentos da regularizagdo fundiaria urbana da
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Jamilson Lisboa Sabino?® vem corroborar com esse entendimento,
complementando que tendo sido realizado o registro da CRF, cabe ao Oficial do
Cartorio de Registro de Iméveis a realizacdo do registro da legitimacao de posse na
matricula de origem, bem como a abertura da matricula correspondente ao lote
legitimado, de acordo com o art. 44, § 1°, da Lei n° 13.465/17%, e com o art. 167, |,
41, da LRP?'?,

Vale lembrar que ndo é possivel realizar legitimacdo de posse sobre bens
publicos, somente sobre os bens particulares, conforme aduz Jodo Pedro Lamana
Paiva®'3. O autor comenta que nos imoéveis publicos permite-se a legitimacéo
fundiaria, podendo ser estabelecida a concessdo de uso especial para fins de
moradia e a concesséao de direito real de uso.

Em concordancia com o autor, Marcelo Augusto Santana de Melo?'* comenta
gue, embora ndo conste expressamente da nova legislacdo, a legitimacao aplica-se
tdo somente para areas particulares, isso porque a CF optou em ndo se admitir
usucapido de imoveis publicos, criando o instituto da concessao especial de uso
para fins de moradia.

Porém, o autor faz uma objecéo, afirmando que o legislador esqueceu que o
instituto da legitimacdo de posse tem por objeto a efetiva transferéncia da
propriedade. E explica que o termo utilizado no art. 60 da Lei n°® 11.977/2009215 é
inequivoco no sentido da aquisicdo ocorrer por usucapido, afastando do instituto,

assim, iméveis publicos. Para as publicas previamente demarcadas, o autor também

210 SABINO, Jamilson Lisboa. Legitimagdo de posse na regularizagdo fundiaria urbana: conceito e
requisitos. Migalhas, 7 de abril de 2022. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/363389/legitimacao-de-posse-na-reqularizacao-fundiaria-urbana
Acesso em: 20 maio 2022.

211 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiaria no &mbito da Amazdnia Legal; [...].

212 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

213 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Da moradia a propriedade. 2020. Disponivel em:
http://registrodeimoveis1zona.com.br/wpcontent/uploads/2020/05/Kumpel Artigo 30 anos CF Requl
arizacao Fundiaria.pdf Acesso em: 18 maio 2022.

214 MELO, Marcelo Augusto Santana de. O direito a moradia e o papel do Registro de Iméveis na
regularizacéo fundiaria. Doutrinas Essenciais de Direito Registral, v. 2, dez. 2011, p. 25. Disponivel
em: https://www.cjf.jus.br/caju/FUNDIARIA-1.pdf Acesso em: 18 maio 2022.

215 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em é&reas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n% 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n2 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.
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explica que o instrumento adequado de titulacdo dos moradores € a concessao de
direito real de uso.

Nesse sentido, Leticia Araljo Faria'® destaca que:

O Obice para utilizar o instrumento ndo constava expressamente na
Lei n° 11.977/09, mas decorre da interpretagcdo sistematica do
instituto, sendo que uma das mudancas trazida pela Lei n° 13.465/17
foi a impossibilidade estar positivada na lei, conforme reza o art. 25 §
2% “A legitimacdo de posse ndo se aplica aos imoOveis urbanos
situados em area de titularidade do poder publico”.

Os requisitos para converséo da legitimacao de posse em propriedade, estao
expressos no art. 26 da Lei n°® 13.465/17, dentre eles: ter o titulo de legitimacéo de
posse pelo prazo de cinco anos, decorrente da posse mansa e pacifica no tempo, e
o cumprimento das condicfes do art. 183 da Constituicdo Federal.

Importante se faz explicar, que a conversao da posse em propriedade, de
acordo com Jamilson Lisboa Sabino?'’, néo precisa ser requerida pelo ocupante do
imovel e ndo exige anotacdo do Registro de Imédveis. Segundo o autor, o decurso do
prazo de 5 (cinco) anos, contados do registro do titulo de legitimacdo de posse ja €
suficiente para operar, a transformacdo da posse em propriedade, “ou
automaticamente, como prefere o legislador”.

Porém, Leticia Aradjo Faria®*® ndo concorda com essa posicdo na integra,
apesar do intuito da lei ser a flexibilizacdo do procedimento, principalmente quanto
aos principios e regras registrarias. E afirma que o registro da conversao da posse
em propriedade ndo precisa de procedimento de reconhecimento de usucapido,
como consta no art. 167, |, 42, inserida pela Lei n® 12.424/11, e no art. 13, § 1°, lll da
Lei n°® 13.465/17.

216 FARIA, Leticia Araujo. Politica publica e instrumentos da regularizacéo fundiaria urbana da
lei n® 13.465/2017. 2022. 205 p. Dissertagdo (Mestrado) - Universidade Estadual Paulista “Julio De
Mesquita Filho” — UNESP, Faculdade de Ciéncias Humanas e Sociais, Franca — SP, 2022.

217 SABINO, Jamilson Lisboa. Legitimacdo de posse na regularizacdo fundiaria urbana: conceito e
requisitos. Migalhas, 7 de abril de 2022. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/363389/legitimacao-de-posse-na-reqularizacao-fundiaria-urbana
Acesso em: 20 maio 2022.

218 FARIA, Leticia Aratjo. Politica publica e instrumentos da regularizagdo fundiaria urbana da
lei n° 13.465/2017. 2022. 205 p. Dissertacdo (Mestrado) - Universidade Estadual Paulista “Julio De
Mesquita Filho” — UNESP, Faculdade de Ciéncias Humanas e Sociais, Franca — SP, 2022.
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Sobre a conversédo automatica da posse, Paola de Castro Ribeiro Macedo?*®
explica que “independentemente de prévia provocacao ou pratica de ato registral é
inadmissivel”, e questiona: “como admitir o direito de propriedade fora do registro
imobiliario?”.

Para a autora, “sem a protecdo do registro, o imoével ndo teria o valor de
mercado da propriedade regularizada; ndo seria aceito por bancos em garantia de
créditos e ndo garantiria o direito a moradia regularizada”??°.

Ademais, segundo a autora, “o transito imobiliario ocorre no Registro de
Imoveis, que é o guardido da propriedade, garantidor da seguranca juridica, da
publicidade e da eficacia de direitos perante terceiros”. Nesse sentido, comenta que
“a conversao automatica em propriedade é inviavel, pois existe a necessidade de
afericdo de requisitos subjetivos”??L,

Entende-se que a conversado do titulo de posse em propriedade constitui uma
forma originaria de aquisicdo da propriedade, tornando a matricula livre de quaisquer
onus, desde que se enquadre em uma das modalidades de usucapido.

Por todo exposto, importante destacar as palavras de Marcos Costa

Salomé&o???, que explica com propriedade que:

Como forma de aumentar a seguranga do adquirente e do terceiro de
boa-fé, a lei de registros publicos (artigo 214) e o Cédigo Civil (artigo
1.242) possuem um mecanismo de defesa, denominado de
usucapido tabular, ou seja, se promovida acdo para anular um
registro e houver um adquirente ou um terceiro de boa-fé, e ele ja
houver preenchido os requisitos da usucapido, ou se passados 5
(cinco) anos do registro houver estabelecido moradia ou realizado
investimentos de valor econdmico e social, ndo perderd o imoével,
sendo-lhe mantido o direito de propriedade.

Ademais, segundo o autor, com a alteracdo da Lei n°® 6.015/73, em 2004, o

art. 214 recebeu o § 5°, fortalecendo a usucapido tabular.

219 MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizacdo Fundiaria Urbana e seus Mecanismos de
Titulacdo dos Ocupantes: Lei n°® 13.465/2017 e Decreto n° 9.310/2018. S&o Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2020. (Colecao Direito Imobiliario - Vol. V), p. 238.

220 MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizacdo Fundiaria Urbana e seus Mecanismos de
Titulacdo dos Ocupantes: Lei n°® 13.465/2017 e Decreto n° 9.310/2018. S&o Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2020. (Colecao Direito Imobiliario - Vol. V), p. 238.

221 MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizacdo Fundiaria Urbana e seus Mecanismos de
Titulagdo dos Ocupantes: Lei n°® 13.465/2017 e Decreto n® 9.310/2018. S&o Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2020. (Colecao Direito Imobiliario - Vol. V), p. 238.

222 SALOMAO, Marcos Costa. A regularizacio da propriedade urbana como acesso a moradia.
2022. 306 f. Tese (Doutorado). Universidade Regional Integrada do Alto Uruguai e das Missdes —
URI, 2022, p. 107.
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Everaldo Augusto Cambler??® também corrobora com esse entendimento,
uma vez que questiona se a usucapido tabular poderia alcancar outro direito real
que nao o de propriedade, diante da vedacédo legal a conversédo da legitimacao da
posse em propriedade, em relacdo aos iméveis urbanos situados em éarea de
titularidade do poder publico.

Na visdo do autor, contudo, é alcancada a aquisicdo do direito real de
concessdo de uso sobre elas, pois “a posse tem por conteddo, no tocante a
utilizagdo da coisa, o do direito real limitado a ela correspondente, expressamente
referido no art. 183, § 1°, da CF/88"2%4,

223 CAMBLER, Everaldo Augusto. Panorama da Regularizagdo Fundiaria no Direito Brasileiro. In:
CAMBLER, Everaldo Augusto; BATISTA, Alexandre Jamal; ALVES, André Cordelli. Estatuto
Fundiério Brasileiro: comentérios a lei n. 13.465/17 — Tomo 2. (Colec¢éo Direito Privado em Debate).
Séo Paulo: IASP, 2018.

224 CAMBLER, Everaldo Augusto. Panorama da Regularizagdo Fundiaria no Direito Brasileiro. In:
CAMBLER, Everaldo Augusto; BATISTA, Alexandre Jamal; ALVES, André Cordelli. Estatuto
Fundiério Brasileiro: comentérios a lei n. 13.465/17 — Tomo 2. (Colec¢édo Direito Privado em Debate).
Séo Paulo: IASP, 2018.
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2 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: UMA ANALISE A PARTIR DO ARTIGO 216-
A DA LEI N° 6.015/73

Este capitulo trata da origem histérica da usucapido extrajudicial, da analise
da “justa causa” para usucapido, da ata notarial para fins de usucapido e do

procedimento perante o Registro de Iméveis.

2.1 Da origem histérica

2.1.1 O processo de extrajudicializacéo

N&do ha como tratar da origem historica da usucapido extrajudicial sem
adentrar na tematica da desjudicializacdo e, consequentemente, da
extrajudicializacdo. Tradicionalmente, utiliza-se o termo “desjudicializacdo”, em seu
sentido lato, para explicar o fenébmeno de deslocamento de competéncias que antes
eram restritas ao judiciario, para outras esferas de solucéo de conflitos.

Com os avancos da tematica, surge uma diferenciagcdo doutrinaria entre a
desjudicializacdo em sentido estrito, que seria a utilizacdo de métodos alternativos
de resolucdo de conflitos, através de um sistema de justica multiportas, e a
extrajudicializacdo, que consistiria em transferir para particulares em colaboracdo
com o poder publico, em especial, os notarios e registradores, atividade que
tradicionalmente lhe eram delegadas exclusivamente ao ambito judicial. Esta ultima
€ a acepcao que se adota no presente trabalho.

De todo modo, ndo ha como dissociar o estudo destes institutos, visto que a
desjudicializacdo e a extrajudicializacdo possuem origem e objetivos comuns: o
desafogo do judiciario para efetiva solu¢cdo dos conflitos e o acesso a justica de
maneira mais eficiente. E inegavel a sobrecarga do Poder Judiciario e a
incapacidade de atender demandas em tempo razoavel e de maneira efetiva.

Nas palavras de Norma Jeane Fontenelle Marques??®, a desjudicializacédo

(utilizando-se do termo em sua acepcao lata) significa:

225 MARQUES, Norma Jeane Fontenelle. A desjudicializacdo como forma de acesso a justica.
Conteudo Juridico, Brasilia, 29 jul. 2014. Disponivel em:
http://www.conteudojuridico.com.br/?artigos&ver=2.49181&seo=1 Acesso em: 07 nov. 2022.
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[...] o deslocamento de algumas atividades que eram atribuidas ao
poder Judiciario e, portanto, previstas em lei como de sua exclusiva
competéncia, para o ambito das serventias extrajudiciais, admitindo
gque estes 6rgdos possam realiza-las, por meio de procedimentos
administrativos.

O principal objetivo é conferir eficacia ao principio constitucional da celeridade
e adequar o instrumento judicial aos anseios da sociedade por meio da rapidez na
solucéo dos conflitos.

Ao possibilitarem a adogdo da via administrativa para processamento de
procedimentos de jurisdicdo voluntaria, a desjudicializacdo e a extrajudicializacao
conferem maior efetividade, presteza e agilidade a solucdo de controvérsias, bem
como a efetivacdo de pretensbes, direitos e garantias dos jurisdicionados. Além
disso, com a desopressdo do poder judiciario, € possivel reduzir o descompasso
entre o volume de novas demandas e a capacidade de absor¢cdo deste contingente
pela via judicial.

O marco do processo de desjudicializacdo no Brasil deu-se com a EC de n°
45 de 200422, que implementou a chamada “reforma do judiciario” e incluiu no rol de
direitos fundamentais a razoavel duracdo do processo e 0sS meios que garantam a
celeridade de sua tramitacdo (art. 5°, LXXVIII, CF/88%?7). Neste contexto, passa a
surgir a ideia de um sistema de justica multiportas, que nada mais € que a acepcéao
de que a atividade jurisdicional estatal ndo € a Unica nem a principal opcao das
partes para solugcdo de conflitos, havendo outras possibilidades de pacificacao
social.

Nesse sentido, aponta Leonardo Carneiro da Cunha??8:

Costumam-se chamar de ‘meios alternativos de resolucdo de
conflitos’” a mediagéo, a conciliacdo e a arbitragem (Alternative
Dispute Resolution - ADR). Estudos mais recentes demonstram que
tais meios n&o seriam ‘alternativos’: mas sim integrados, formando
um modelo de sistema de justica multiportas. Para cada tipo de
controvérsia, seria adequada uma forma de solu¢éo, de modo que ha
casos em que a melhor solugdo ha de ser obtida pela mediacgéo,
enquanto outros, pela conciliagdo, outros, pela arbitragem e,
finalmente, os que se resolveriam pela deciséo do juiz estatal.

226 BRASIL. Emenda Constitucional n° 45, de 30 de dezembro de 2004. Altera dispositivos dos
arts. 5°, 36, 52, 92, 93, 95, 98, 99, 102, 103, 104, 105, 107, 109, 111, 112, 114, 115, 125, 126, 127,
128, 129, 134 e 168 da Constituicdo Federal, e acrescenta os arts. 103-A, 103B, 111-A e 130-A, e da
outras providéncias.

2271 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

228 CUNHA, Leonardo Carneiro da. A Fazenda Publica em Juizo. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 637.
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Ha casos, entdo, em que o meio alternativo € que seria o da justica
estatal. A expressdo multiportas decorre de uma metafora: seria
como se houvesse, no atrio do féorum, varias portas; a depender do
problema apresentado, as partes seriam encaminhadas para a porta
da mediagdo, ou da conciliagdo, ou da arbitragem, ou da prépria
justica estatal.

Com o advento da Resolucéo n° 125/2010 do CNJ e do CPC de 2015, deu-se
ainda mais espaco a construcdo de um direito mais adaptavel e preocupado com a
resolucdo do meérito integral e efetiva, voltando-se para métodos e técnicas mais
adequada para a solucdo de cada caso juridico. Nas palavras de Guilherme Calmon

Nogueira da Gama??°:

O CPC se insere no movimento de acesso a justica compreendido
como acesso a uma ordem juridica justa e, simultaneamente, de
constitucionalizacdo do direito processual. Busca-se uma atuagéo do
sistema de justica mais sintonizado com as demandas sociais,
econdmicas, culturais e politicas, na busca da efetividade da solugéo
das demandas em tempo razoavel

Neste mesmo contexto, € que a extrajudicializacdo ganha espaco. Ao molde
do que apontam os comentarios tracados por Rafael Gagliardi*®® sobre o art. 216-A
da Lei n° 6015/73, no sentido de que previsdo da usucapido pela via extrajudicial
evidencia “a busca pela simplificacdo das formas de tutelar direitos e situacdes
juridicas, da qual a reducéao da dependéncia do Poder Judiciario € um exemplo”.

Ricardo de Carvalho Aprigliano?3!, aponta a acertada decisdo estatal de
delegar aos notarios e registradores a atribuicdo de controlar e realizar atividades
tdo relevantes, “sob a consideracéo de que a responsabilidade das suas atribuicfes
e 0s parametros legais para a pratica de tais atos formam o conjunto suficiente de

cautelas”.

229 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Reconhecimento extrajudicial da usucapido e 0 novo
Cédigo de Processo Civil. Revista de Processo, v. 259, p. 371-402, set. 2016.

230 GAGLIARDI, Rafael. Art. 216-A. In; ARRUDA ALVIM, José Manuel de; CLAPIS NETO, Alexandre
Laizo; CAMBLER, Everaldo Augusto. Lei de Registros Publicos comentada: Lei 6.015/1973. 2. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 2053.

231 APRIGLIANO, Ricardo de Carvalho. Arts. 962 a 1.072 - Parte Especial. In: BUENO, Cassio
Scarpinella (Coord.). Comentéarios ao Cddigo de Processo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, v. 4, p.
690.
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Importante fazer um paréntese, aqui, como bem preleciona Walter
Ceneviva?®?, no que diz respeito o Capitulo I, do Titulo I, da Lei n° 8.935, que trata

da “natureza e fins” dos servigos notariais e de registros:

N&o trata apenas da natureza juridica dos servicos notariais e de
registro, mas também da natureza de suas funcdes administrativas.
A analise sistematica dos quatro artigos evidencia que o vocébulo
natureza é empregado em sentido amplo, como o0 conjunto das
gualidades atribuidas a tais servicos para que realizem suas
atividades. A natureza, assim definida, abarca 0s servicos,
considerados em si  mesmos (organizados técnica e
administrativamente, para prestacdo eficiente e adequada) e seus
responsaveis, enquanto delegados do Poder Publico, habilitados a
plenitude e providos de fé publica, para cumprimento de suas tarefas.

Com efeito, h&a divergéncia na doutrina se 0s notarios e oficiais registradores
sdo funcionarios pulblicos ou ndo. Dessa maneira, Hely Lopes Meireles?®® aduz que
“funcionarios publicos sdo os servidores legalmente investidos nos cargos publicos
da Administracdo Direta e sujeitos as normas do Estatuto da entidade estatal a que
pertencem”.

Por este conceito, de acordo com Régis Canale dos Santos?34, os notarios e
oficiais registradores nao sao funcionarios publicos, pois ndo sao titulares de cargos
publicos e ndo se encontram submetidos a nenhum estatuto da entidade estatal a
gue pertencem e ndo sao remunerados pelos cofres publicos.

Ainda, segundo o autor, embora se reconheca que os notarios e oficiais
registradores ndo sejam funciondarios publicos em sentido estrito, a doutrina os inclui
no seu conceito em sentido amplo, sendo particulares em colaboracdo com o Poder
Publico.

Régis Canale dos Santos?®® também aduz que desde longa data os tribunais
entendem que 0s notarios e registradores sao funcionarios publicos, inclusive para
fins penais, conforme vem decidindo o Superior Tribunal de Justica (STJ); contudo, a
caracterizacdo como funcionario publico ndo € pacifica, pois had acoérddos de

tribunais superiores em sentido contrario.

232 CENEVIVA, Walter. Lei dos notarios e registradores comentada (lei 8935/94). 9. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2014, p. 207.

233 MEIRELES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2002, p. 366.

234 SANTOS, Régis Canale dos. Usucapido Extrajudicial. Marilia, SP: Poiesis, 2020.

235 SANTOS, Régis Canale dos. Usucapido Extrajudicial. Marilia, SP: Poiesis, 2020.
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Ja quanto a atividade, é considerado um servi¢co publico, pois o art. 236 da
CF ressalta que os servi¢os notariais e de registro sdo exercidos em carater privado,
por delegacédo do Poder Publico. Nesse sentido, como explica Régis Canale dos
Santos?%%, ndo ha duvidas de que se trata de um servico publico, pois hd uma
delegacédo do servico publico a particulares por meio de concurso publico de provas
e titulos e também pelo reconhecimento de se tratar de uma taxa (modalidade de
tributo) os emolumentos percebidos pelos servigcos prestados.

Enfim, as serventias extrajudiciais estdo recebendo grande prestigio com a
adocdo da desjudicializacdo, uma vez que diante do Poder Judiciario estar
“abarrotado” de processos e a consequente morosidade ao acesso a justica, as
serventias tém-se mostrado eficiente, com o0 deslocamento desta competéncia,
socorrendo o Judiciario, contribuindo, assim, para a pacificacéo social®®’.

Acredita-se que a funcdo social das serventias extrajudiciais no tocante a
desjudicializacdo, como relata Gustavo Sousa César?®, “torna o acesso a justica
plural, trazendo celeridade e seguranca juridica a procedimentos que tinham a
natureza essencialmente judicial”.

Importantes exemplos de extrajudicializacdo no Brasil sdo: a) Lei n°
10.931/20042%°, que autorizou a retificacdo administrativa dos registros imobiliarios;
b) Lei n® 11.481/2007%4°, que permitiu a regularizacéo fundiaria em zonas especiais
de interesse social de imdveis da Unido; c¢) Lei n° 11.441/2007%41, que autorizou a
lavratura de escrituras publicas de inventario, partilha, separacdo e divorcio pelos

236 SANTOS, Régis Canale dos. Usucapido Extrajudicial. Marilia, SP: Poiesis, 2020.
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Acesso em: 30 out. 2022.
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nes 9.636, de 15 de maio de 1998, 8.666, de 21 de junho de 1993, 11.124, de 16 de junho de 2005,
10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Codigo Civil, 9.514, de 20 de novembro de 1997, e 6.015, de 31
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fevereiro de 1967, 1.876, de 15 de julho de 1981, e 2.398, de 21 de dezembro de 1987; prevé
medidas voltadas & regularizagdo fundiaria de interesse social em iméveis da Unido; e d4 outras
providéncias.

241 BRASIL. Lei n°® 11.441, de 4 de janeiro de 2007. Altera dispositivos da Lei n2 5.869, de 11 de
janeiro de 1973 — Codigo de Processo Civil, possibilitando a realizacdo de inventério, partilha,
separacgao consensual e divarcio consensual por via administrativa.
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Tabelionatos de Notas; d) Lei n° 11.977/2009%4?, que instituiu o “Programa Minha
Casa, Minha Vida” (PMCMV) e inaugurou a tematica da Usucapido Administrativa,
seguida pela Lei n° 13.465/2017243; e) Lei n° 13.105/2015%44, que inaugurou o Ultimo
CPC e, com ele, inumeros dispositivos voltados a desjudicializagéo.

Considerando a tematica do presente trabalho, o estudo dos udltimos dois
exemplos merecem enfoque, tendo em vista que até o advento da Lei n°
11.977/2009%%°, a Usucapido s6 se processava pela via judicial, Além disso, foi
através do art. 1.071 do CPC de 2015%% que se incluiu o art. 216-A na Lei n°

6.015/73%*, que inaugurou o procedimento da Usucapido Extrajudicial.

2.1.2 Lei n® 11.977/2009: usucapido administrativa

Como dito anteriormente, através da Lei n°® 11.977 de 2009248, que instituiu o
PMCMYV e dispds sobre a regularizacéo fundiaria de assentamentos localizados em
areas urbanas, inaugurou-se o0 primeiro procedimento de Usucapido sem
intervencgédo do judiciario: a chamada Usucapido Administrativa.

O art. 60%*° do referido diploma legal, revogado pela Lei n° 13.465/2017%°,

dispunha que o detentor do titulo de legitimacédo de posse devidamente publicizado,

242 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n% 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Provisoria n2 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias.

243 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiaria no ambito da Amazonia Legal.

244 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015. Codigo de Processo Civil.

245 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizag8o fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n%= 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n? 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.

246 BRASIL. Lei n®13.105, de 16 de margo de 2015. Cédigo de Processo Civil.

247 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

248 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n%= 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n? 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.

249 Art. 60 - Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o detentor do
titulo de legitimacédo de posse, apés 5 (cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial de
registro de iméveis a conversao desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisi¢cao
por usucapido, nos termos do art. 183 da Constituicdo Federal. § 1° - Para requerer a conversao
prevista no caput, o adquirente devera apresentar: | - certidées do cartério distribuidor demonstrando
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poderia requerer ao registrador de imdveis a sua conversao direito de propriedade,
desde que comprovados os requisitos do art. 183 da CF, em decorréncia da
aquisicdo da propriedade através da usucapiao.

Nota-se, portanto, que as modalidades de Usucapido existentes, somente a
Usucapido Especial Urbana, prevista no art. 183 da CF/88%°! e regulamentada no
ambito infraconstitucional pelos arts. 9° a 14 do Estatuto da Cidade - Lei n°® 10.257
de 10 de julho de 2001%°? e pelo art. 1.240, 88 1° e 2° do CC?3. Além disso, 0
procedimento de usucapido instituido pela Lei n°® 11.977/2009%%4, foi previsto apenas
no ambito do procedimento de REURB.

Ou seja, para que fosse possivel o procedimento da Usucapido
Administrativa, necessario que se tratasse de assentamento urbano devidamente
incluido em programa de regularizacdo fundiaria pelo ente publico respectivo e
delimitado nos termos do art. 47 da Lei n® 11.977/2009%%°. Diante disso, como
aponta Benedito Silvério Ribeiro?®®, a Usucapido Administrativa mostrou-se de
grande valia para a regularizagdo de assentamentos urbanos consolidados de forma
irregular, sem a verificacdo de requisitos urbanisticos e de parcelamento do solo,

possibilitando a titularizacdo de seus ocupantes.

a inexisténcia de acdes em andamento que versem sobre a posse ou a propriedade do imével; Il -
declaracdo de que ndo possui outro imoével urbano ou rural; Ill - declaracdo de que o imoével é
utilizado para sua moradia ou de sua familia; e IV - declaracdo de que nado teve reconhecido
anteriormente o direito a usucapido de iméveis em areas urbanas. § 2° - As certidGes previstas no
inciso | do § 1° serdo relativas a totalidade da area e serdo fornecidas pelo poder publico. § 3° - No
caso de area urbana de mais de 250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), o prazo para
requerimento da conversao do titulo de legitimacdo de posse em propriedade sera o estabelecido na
legislagéo pertinente sobre usucapido.

250 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacao fundiaria no &mbito da Amazénia Legal;

251 BRASIL. Constituigéo da Republica Federativa do Brasil de 1988..

252 BRASIL. Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias.

253 BRASIL. Lei n®10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil.

254 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n% 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n? 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.

255 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n%= 4,380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n? 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.

2% RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapido. 7. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 1078.
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Todavia, como apontado anteriormente, embora a Lei n° 11.977/20092%7 tenha
aberto caminho para a desjudicializacdo da usucapido, manteve-se restrita a
situacbes de regularizagdo fundiéria de interesse social e a modalidade da
Usucapido Constitucional Urbana. Foi somente com a Lei n° 13.105/2015%%8, que
instituiu o “novo” CPC, que se inaugurou a denominada Usucapido Extrajudicial,

abarcando todas as modalidades de Usucapido existentes na legislacao patria.

2.1.3 Art. 216-A da Lei n°® 6.015/1973: usucapiao extrajudicial

O CPC de 2015%°, ciente da pluralidade e complexidade dos conflitos na
sociedade atual, trouxe um capitulo destinado as normas fundamentais do processo
civil, com o intuito de refor¢car os principios constitucionais da duracédo razoavel do
processo e da solucdo integral e satisfativa do mérito (arts. 1° a 12 da Lei n°
13.105/2015).

Neste deslinde, além de reforcar o procedimento extrajudicial de inventario,
partiilha e divércio, a nova legislagcdo processual inaugurou o procedimento
Extrajudicial de Usucapido, com a inclusdo do art. 216-A na LRP. Além da Lei n°®
6.015 de 1973%%0 mister o estudo do Provimento n° 65 do CNJ de
2017%%1, que estabelece as diretrizes para o0 procedimento da usucapido
extrajudicial nos servi¢os notariais e de registro de imoveis.

Considerando a competéncia da Corregedoria Nacional de Justica de expedir
provimentos e outros atos normativos destinados ao aperfeicoamento das atividades
dos servicos notariais e de registro, essa norma prevé o procedimento que deve ser

utilizado por todos os advogados, tabelides de notas e registradores para o

257 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Disp&e sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n% 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n2 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.

258 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil.

259 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil.

260 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

261 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.
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procedimento da usucapido extrajudicial. No entendimento de Luiz Gustavo

Montemor262;

Dessa feita, o provimento nacional incorporou, em seus 27 artigos,
as regras criadas ha pouco pela Lei 13.465/17. Mas foi além, pois
numa iniciativa ousada e inovadora, estabeleceu diretrizes em ambito
nacional, com o intuito de tornara usucapido extrajudicial uma
realidade na rotina dos servigos extrajudiciais.

Pode-se, portanto, considerar como regramento especifico da Usucapido
Extrajudicial: (a) Art. 216-A da Lei n® 6.015/73, instituido pelo art. 1.071 do CPC, que
entrou em vigor no dia 18 de marco de 2016; (b) Provimento n° 65/2017 do CNJ, que
estabelece as diretrizes para Usucapido Extrajudicial nos servicos notariais e de
Registro de Imoveis; e (c) Normas regulamentares das Corregedorias Gerais de
Justica dos Estados da Federacgdo (Codigos de Normas).

Diversamente da Usucapido Administrativa, o procedimento acrescido no art.
216-A da Lei n° 6.015/1973%% possui amplo aspecto de abrangéncia e contempla
todas as modalidades de Usucapido previstas na legislacdo brasileira. Mais que
isso, a legislacdo processual optou por ampliar o principio do acesso a justica,
permitindo uma maior contribuicdo das Serventias Extrajudiciais, tendo em vista a

participacdo conjunta do Tabelido de Notas e do Registrador de Iméveis?®4,

262 MONTEMOR, Luiz Gustavo. A usucapido extrajudicial e o Provimento 65/2017 do Conselho
Nacional de Justica. Revista de Direito Imobiliario, v. 84, p. 201-240, jan./jun. 2018.

263 Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartdrio do registro de iméveis da comarca
em que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com: (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) | - ata notarial lavrada pelo tabelido,
atestando o tempo de posse do requerente e de seus antecessores, conforme o caso e suas
circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo
de Processo Civil; (Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017) Il - planta e memorial descritivo
assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica
no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes; (Redagao
dada pela Lei n° 13.465, de 2017) Il - certidBes negativas dos distribuidores da comarca da situacéo
do imovel e do domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) IV - justo titulo ou
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da
posse, tais como 0 pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével. (Incluido pela
Lei n°® 13.105, de 2015) [...]. BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispbe sobre os
registros publicos, e da outras providéncias.

264 SILVA, Erica Barbosa e. Desjudicializagdo e o novo CPC. ARPEN-SP, 02 jun. 2015. Disponivel
em: https://www.arpensp.org.br/index.php/noticia/27070 Acesso em: 19 nov. 2022.
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Nas palavras de Jodo Pedro Lamana Paiva®®®, a usucapido extrajudicial
facilitou ao possuidor o reconhecimento da propriedade imobiliaria fundada na posse

prolongada:

[...] porque, representado por advogado e mediante requerimento
instruido com uma ata notarial, planta e memorial descritivo do
imoével, certidbes negativas e outros documentos, apresentara o
pedido ao registro de imdveis em cuja circunscrigdo esteja localizado
o imével usucapindo, onde serd protocolado, autuado e tomadas
todas as providéncias necessarias ao reconhecimento da posse
aquisitiva da propriedade imobilidria e seu registro em nome do
possuidor.

Primeira consideracédo a se fazer é que a via extrajudicial € uma alternativa ao
procedimento judicial de usucapido, visto que o art. 216-A deixa expresso os dizeres
“sem prejuizo da via jurisdicional”’. Além disso, o reconhecimento da aquisicdo da
propriedade imobiliaria pelo registrador de imdveis ndo se concretizara se houver
impugnacgédo de algum legitimado e sua negativa ndo impede a posterior analise do
poder judiciério.

Tem-se, portanto, como um dos principais requisitos para o procedimento de

usucapido extrajudicial a inexisténcia de lide. Nas palavras de Leonardo Brandelli?%®:

N&o havendo litigio, todavia, € até mais recomendavel que a questio
iuris ndo seja submetida ao Poder Judiciario, o que permite, a um,
gue o Juiz possa dedicar-se com mais tempo e afinco as
tormentosas questbes litigiosas que lhes sdo submetidas, e, a dois,
gue haja maior celeridade sem perda de segurancga juridica, ao ser a
questao resolvida por outro profissional do Direito que, com mais
liberdade de atuacdo, mas com certas caracteristicas funcionais,
como a fé publica, a independéncia e a imparcialidade, por exemplo,
pode dar solugdo segura e rapida ao deslinde da questdo. No caso
da usucapiao, o Oficial de Registro de Imdéveis, profissional do direito
dotado de fé publica e com profunda expertise na matéria imobiliaria,
é o profissional adequado para analisar e decidir acerca das
guestdes em que nao haja lide estabelecida. Os principios que
permeiam a funcdo registral imobiliaria, como o da legalidade,
instancia, especialidade, continuidade, presuncdo e atribuicdo
territorial, por exemplo, ddo os instrumentos e garantias necessarios
a assuncao de tal mister.

265 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo CPC introduz a Usucapido Extrajudicial no pais. Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil. Porto Alegre, mar. 2015. Disponivel em:
http://irib.org.br/arquivos/biblioteca/Versa771o correta Artigo Lamana Paiva Usucapiao.pdf Acesso
em: 19 nov. 2022.

266 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 18.
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Diante disso, apresentada impugnacdo por qualquer interessado e havendo
indicio de veracidade que justifique a existéncia de conflito de interesses, a via
extrajudicial se torna prejudicada, cabendo ao requerente emendar a peticao inicial
para adequa-la ao procedimento comum nos termos dos 88 9° e 10, do art. 216-A,
da Lei n° 6.015/73%¢,

Ha de se ressaltar, contudo, que ndo é qualquer impugnacao que deslocara a
competéncia para a esfera judicial. Mais que isso, a alteracédo trazida pela Lei n°
14.382 de 2022258 deixou evidente a necessidade de que se trate de impugnacéo
justificada, em que pese nao ter delimitado o seu alcance. Nesse mesmo sentido,

propGe Henrique Ferraz Corréa de Mello?°:

E desaconselhavel a remessa dos autos a juizo, em todo e qualquer
tipo de impugnacdo. A nao ser assim, entdo, podera qualquer
terceiro, por mero espirito emulatorio, impugnar pedidos, em troca de
vantagens indevidas. Como ja se afirmou anteriormente, deve primar
pela eficiéncia do processo, sendo a forma um instrumento que deve
servir ao direito material e ndo de empecilho, ndo se afiancando o
acesso a uma ordem juridica justa.

Convém transcrever, as Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica
Paulista que, em boa hora, expressa a circunstancia do que se entende por

justificativa infundada, conforme item 420.2., do Capitulo XX, Tomo 1127, in verbis:

420.2. Consideram-se infundadas a impugnagcdo ja examinada e
refutada em casos iguais pelo juizo competente; a que o interessado
se limita a dizer que a usucapido causara avanco na sua propriedade
sem indicar, de forma plausivel, onde e de que forma isso ocorrera; a
gue nao contém exposicao, ainda que sumaria, dos motivos da
discordancia manifestada; a que ventila matéria absolutamente
estranha a usucapiao.

267 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

268 BRASIL. Lei n®14.382, de 27 de junho de 2022. Disp&e sobre o Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (Serp); altera as Leis n% 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935, de 18 de novembro de
1994, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 13.097, de 19
de janeiro de 2015, e 13.465, de 11 de julho de 2017; e revoga a Lei n® 9.042, de 9 de maio de 1995,
e dispositivos das Leis n°s 4.864, de 29 de novembro de 1965, 8.212, de 24 de julho de 1991, 12.441,
de 11 de julho de 2011, 12.810, de 15 de maio de 2013, e 14.195, de 26 de agosto de 2021.

269 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. O principio da convalescenca registral e a boa-fé. Revista do
Direito Imobiliéario, v. 25, p. 35-59, 2002.

2710 SAO PAULO. Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo. Provimento n° 58/89.
Normas de Servico Cartdrios Extrajudiciais Tomo Il. Disponivel em:
https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=138285 Acesso em: 20 jan. 2023.
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A 12 Vara de Registros Publicos de S&do Paulo?’! jA considerou infundada
impugnacdo baseada meramente na copropriedade do imovel, visto se tratar de

matéria absolutamente estranha a usucapido. Neste sentido:

[...] No caso concreto, a parte impugnante, que é coproprietaria do
imével (casada com Cyro Patarra pelo regime da comunh&o
universal ao tempo da aquisicdo, do que decorre sua legitimidade,
como bem apontou o Oficial), se opde ao reconhecimento da
usucapido sob o fundamento de que a parte interessada apenas
usufruiria do imével, bem como porque nao teria sido procurada para
tratamento da questdo. Verifica-se, porém, que a impugnante se
divorciou de Cyro Patarra sem partilha do imével em questdo nos
idos de 1997 (fls. 1042/1043), sendo que nao tomou qualquer
providéncia contra a posse exercida pela parte interessada a partir
de 2004, a qual se comprova pelos documentos apresentados com o
requerimento da usucapido (comprovantes de domicilio, pagamentos
de condominio e de IPTU, ata notarial com oitiva de condémino fls.
02 e seguintes). Em outros termos, a mera alegacdo de
copropriedade é matéria absolutamente estranha a usucapido e deve
ser reputada como infundada, notadamente quando se tem em vista
0 tempo de posse consolidado sem gualquer obstédculo. Note-se,
ainda, que as notificacfes necessarias estdo sendo providenciadas
(Ivo e Denise - fl. 1120). O procedimento extrajudicial, portanto, deve
prosseguir na forma da lei. Diante do exposto, JULGO
PROCEDENTE a duavida para ratificar a rejeicdo da impugnacao
apresentada por Maria Célia Leitdo, porque infundada, determinando
0 retorno dos autos ao Oficial de Registro de Imodveis, que
prosseguira com o procedimento extrajudicial nos termos do item
420.5 do Cap. XX das NSCGJ. Deste procedimento ndo decorrem
custas, despesas processuais ou honorarios advocaticios.
Oportunamente, remetam-se 0s autos ao arquivo. P.R.I.C. Séao
Paulo, 05 de outubro de 2022. Luciana Carone Nucci Eugénio
Mahuad. Juiz de Direito. (grifos nossos).

Outra consideracdo importante acerca do procedimento inaugurado pelo art.
216-A da Lei n° 6.015/1973272 é que este reservou ao advogado a conducédo do
processo em nome do requerente junto ao Registro de Imoveis. E isso é de vital
importancia, pois o procedimento € complexo e exige conhecimento ndo s6 da
matéria civil e processual civil, como registral.

O Requerimento € a alma da Usucapido Extrajudicial. Aos moldes de uma
peticdo inicial, deve-se narrar os fatos, fundamentar o pedido e a causa de pedir,

descrever o imovel, a qualificagcdo das partes, 0os atos possessorios praticados no

21 JACOMINO, Sérgio. Jurisprudéncia Registral e Notarial. Kollemata. Disponivel em;
http://kollsys.org/s3g Acesso em: 20 jan. 2023.

212 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.
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tempo, como acessdes e respectivas datas, se houve interversdo da posse,
caso haja sucessao de posses etc.

E através do requerimento que o advogado vai defender o requerente, sendo
essencial o auxilio ao registrador em determinara  propriedade
usucapiendo, eventualmente os confinantes, bem como indicar com precisdo o
conjunto de sujeitos que devem ser notificados sobre anuéncia ou notificacéo.
Ademais, é desejavel que haja a descricdo da propriedade usucapido e a descrigdo
atual conforme os trabalhos técnicos para fins atender os requisitos da abertura de
matricula. Junto ao requerimento deve-se apresentar a procuracao por meio da qual
0 requerente, outorgue ao advogado poderes especiais.

Cabe destacar, todavia, que embora o caput do artigo disponha que o pedido
sera processado diretamente no Cartério de Registro de Imoveis da comarca onde
estiver situado o imovel, o inciso | aponta a ata notarial para fins de usucapido como
documento essencial a ser apresentado pelo advogado junto do requerimento de
usucapiao.

A Ata Notarial € instrumento que pré-constitui prova ao procedimento da
Usucapido Extrajudicial. Através dela, o Tabelido constata, por seus sentidos, certos
fatos, bem como colhe declaracbes das partes e testemunhas sobre aspectos
relevantes, de modo a permitir a sua conservacao e comprovacdo. Da ata podem
constar imagens, documentos, sons gravados em arquivos eletronicos e
obrigatoriamente declaracbes ndo apenas do solicitante, como também de
confrontantes e demais testemunhas que atestem ocupacéao exercida pelo solicitante
(art. 5°, § 2°, do Provimento n° 65/2017 do CNJ?"3).

O Tabelido realiza também uma primeira andlise quanto ao direito do
usucapiente, com base n&o somente nos documentos apresentados, como nas
informacBes colhidas diretamente, e materializa o resultado de sua analise e
captacdo e narracdo dos fatos com fé publica. Portanto, embora ndo seja
imprescindivel a participacado do advogado para confeccao da ata notarial, o patrono

pode ser de grande valia ao indicar testemunhas, apresentar documentos,

2713 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.
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esclarecer os fatos, visto que este sera o principal meio de prova quanto a natureza,
caracteristicas da posse ad usucapionem e histérico da cadeia possessoéria?’4.

Além da ata notarial, o inciso IV do art. 216-A dispde que o requerimento deve
conter “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 imével”. Convém destacar, neste ponto, qual seria

a abrangéncia de “justo titulo”. Nas palavras de Leonardo Brandelli?’>:

A primeira questao a ser analisada € a de se o justo titulo sempre
seria necessario na usucapido extrajudicial registral, uma vez que a
diccdo do aludido inciso IV pode fazer isto parecer. Efetivamente n&o
€ esta a melhor interpretacdo do inciso. O procedimento extrajudicial
de usucapido serve para reconhecer a aquisicdo material de um
direito real pela usucapido, e o justo titulo somente sera necessario
guando a espécie de usucapido invocada reclama-lo. Assim, se a
usucapido invocada for, por exemplo, a extraordinéria, ndo ha que se
falar em apresentacao de justo titulo. Em segundo lugar, cumpre
entender adequadamente a expressao “justo titulo ou (grifo nosso)
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse”. Este “ou” ha que ser
entendido apenas como opc¢do porque pode ndo haver prova
documental a respeito da posse, e ndo no sentido de que possa 0
justo titulo, quando exigivel, ser substituido por outros documentos
gue provem a posse. Desta forma, havendo, ademais do justo titulo
guando exigivel, documentos que facam prova a respeito da origem,
continuidade, natureza e tempo da posse, deverao eles ser juntados
com o0 requerimento. S&o exemplos de tais documentos
comprovantes de pagamento de tributos sobre o imével, um
compromisso de compra e venda, um recibo de pagamento de
compra do imovel etc.

Deve também a peticdo ser instruida com as certidbes negativas dos
distribuidores da comarca da situacéo do imovel e do domicilio do requerente (inciso
Il do art. 216-A), bem como, planta e memorial descritivo assinado por profissional
habilitado e pelos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes (inciso Il do art. 216-A).

As certiddes referem-se ao poder judiciario estadual e federal e tém por
objetivo a verificagdo da existéncia ou ndo de demandas que poderiam impedir ou

suspender o direito a aquisicdo da propriedade pela usucapido. S8o essenciais na

214 PAIVA, Joao Pedro Lamana. Novo CPC introduz a Usucapido Extrajudicial no pais. Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil. Porto Alegre, mar. 2015. Disponivel em:
http://irib.org.br/arguivos/biblioteca/Versa771o correta Artigo Lamana Paiva Usucapiao.pdf Acesso
em: 19 nov. 2022.

275 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 76.
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verificacdo se a posse é mansa, pacifica e duradoura, se ha hipotese de suspenséo
ou interrupcdo da prescricdo aquisitiva, ou litigio envolvendo o imovel. Também
pode ser através das certiddes judiciais a Unica forma de se verificar, e em cogni¢céo
sumaria, a interversdo da posse, como no exemplo do locatario que jamais foi
acionado pelo locador e passou a possuir a coisa ostensivamente com animo de
dono.

Um problema comum é identificar se é objeto de acéo que obste a usucapido.
Isso porque nas certiddes dos distribuidores civeis geralmente n&o sé&o
discriminados os imdveis, onde ndo se pode dispensar, a vista delas, a juntada das
certides que os especifiquem, ou certidées narrativas do objeto litigioso, ou ainda
certiddes de autenticidade de pegas essenciais, por exemplo, peticdo inicial,
contestagao, sentenca e transito em julgado.

As certidbes tiradas em nome do titular também poderdo apontar se tem
inventario aberto ou ndo, de forma a emprestar maior seguranca ao processo na
medida, se positivadas, sera possivel localizar eventuais herdeiros para o
chamamento e até mesmo aquilatar quanto a suspensao do prazo prescricional,
guando o autor da heranca houver deixado herdeiros menores ou incapazes.

Os trabalhos técnicos (planta e memorial descritivo), por sua vez, devem ser
confeccionados por profissionais habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia (CREA) ou pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), com
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) devidamente quitados.

Visa-se com a planta e o memorial descritivo a identificacdo mais precisa do
imovel usucapiendo, garantindo-se a localizacdo de todos os direitos e individuos
envolvidos, inclusive, quanto aos imdveis confrontantes. O memorial descritivo deve
conter, no minimo, 0s requisitos para a matricula (art. 176, § 1°, I, 3?6 e Lei n°
6.015/19732%77, art. 225).

276 |DT IMOVEL - A identificacdo do imével, que sera feita com indicagédo: a — se rural, do codigo do
imovel, dos dados constantes do CCIR, da denominacgdo e de suas caracteristicas, confrontacées,
localizacdo e area; b — se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacdo, area,
logradouro, nimero e de sua designacdo cadastral, se houver. (BRASIL. Lei n° 10.267, de 28 de
agosto de 2001. Altera dispositivos das Leis n%4.947, de 6 de abril de 1966, 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 6.739, de 5 de dezembro de 1979, 9.393, de
19 de dezembro de 1996, e d4 outras providéncias).

217 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.
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Por isso, mister que os trabalhos técnicos tragam a assinatura ndo apenas do
titular de direito real, isto €, o proprietario do imovel a ser usucapido, como dos
titulares de direitos reais dos imdveis confrontantes. Tal requisito é importante pois
simboliza o consentimento dos titulares e a auséncia de conflito, que possibilita o
procedimento extrajudicial de usucapido.

Em nado sendo possivel a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos
imoveis confinantes, o 8 2° do art. 216-A possibilita que registrador competente
promova a notificacdo destes individuos, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para que manifestem seu consentimento.

Neste ponto convém destacar importante evolucao trazida pela Lei n°® 13.465
de 201728, A redacdo original do § 2° do art. 216-A da Lei n° 6.015 de 197327°
dispunha que, se dentro de 15 (quinze) dias, os notificados ndo se manifestassem, o
seu siléncio seria interpretado como concordancia, o que constituia sério 6bice a
consecucdo da usucapidao extrajudicial. Em critica a redacéo original de referido
dispositivo, Leonardo Brandelli?8°;

O problema que ora se enfrenta é o de que permaneca o notificado
silente. Em tal hipbtese, a lei determina expressamente que se
presuma que houve impugnacdo, o que ndo apenas nao parece ser a
melhor escolha legislativa, como tera o condado de inviabilizar grande
parte das usucapibes extrajudiciais, transformando em letra letargica
um instituto que pretendeu o legislador fomentar. Ora, se algum
legitimado passivo certo recebe a notificagdo e se mantém silente
durante o prazo para impugnar, a presungdo que deve haver é a de
gue nao tem ele interesse em impugnar. Se tivesse, o faria no prazo.
Alguém que, recebendo a notificacdo, verifique que ha afronta a seu
direito, ndo se calara; impugnara o pedido feito. Ao contrario, alguém
gue, notificado, perceba que em nada Ihe afeta o pedido, ndo tera o
menor incentivo para manifestar-se positivamente no processo
administrativo, salvo se por questfes de amizade ou similares. Desse
modo, a presunc¢do deveria ser a oposta: o siléncio deveria fazer
presumir a concordancia, € ndo a impugnacao. Esta solucdo é muito
mais concorde com a loégica e com o ordenamento juridico, o que faz
presumir a boa-fé.

278 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacao fundiaria no ambito da Amazdnia Legal.

279 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

280 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 132.
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E foi justamente neste sentido que caminhou o legislador quando da alteracéo
trazida pela Lei da REURB, ou seja, na auséncia de assinatura de qualquer titular de
direito real do imoével usucapiendo ou de imovel confrontante, em ndo havendo
impugnacgdo expressa a notificagdo realizada pelo registrador de iméveis no prazo
de quinze dias, o siléncio sera interpretado como concordancia. Nesse sentido,

acrescentam Graciele Ribeiro e Claudia Viegas?8:

A interpretacdo do siléncio como forma de anuéncia ndo insulta as
garantias do incoerente e da ampla defesa, de forma que a boa-fé do
adquirente e seus fundamentos que justificam a lavratura da ata
notarial deve gerar a presuncdo em desfavor de quem foi
notificado, ainda que seja por edital. Ndo se esta dispensando as
garantias constitucionais do proprietario, mas meramente as
adaptando aos procedimentos processuais atuais, que alcam a
efetividade a um patamar que propicia sua sobreposi¢do nos casos
de colisdo com outros principios.

Aléem dos confrontantes e dos titulares de direitos reais sobre o imovel
usucapiendo, o registrador de imoOveis deve dar ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, bem como, promovera a publicacdo de edital em
jornal de grande circulacdo para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados
(88 3° e 4° do art. 216-A da Lei n° 6.015/73282). Em ambos 0s casos, 0 prazo para
manifestacéo sera de quinze dias.

Analisando o § 9° do art. 10 do Provimento n° 65 do CNJ?8, verifica-se a
previsdo de que se o imovel for de pessoa juridica, a notificacdo deve ser entregue a
quem tenha poderes de representacdo legal. Nesse caso, Marcelo Couto?®* sugere
que “deve o0 usucapiente fornecer, juntamente com o requerimento inicial,
certiddo atualizada da Junta Comercial ou do registro das Pessoas Juridicas, na
qual conste o nome do representante legal’.

No que tange a notificagdo, ndo raro ha grande dificuldade em se identificar

guem € o titular tabular, especialmente nos casos de falecimento. Nestes casos,

281 RIBEIRO, Graciele Cristina Alves; VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo. Usucapido
extrajudicial: Ha efetividade? Revista dos Tribunais, v. 989, p. 407-436, mar. 2018.

282 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

283 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

284 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho.Usucapido Extrajudicial: doutrina,
jurisprudéncia. Salvador: JusPodivm, 2019.
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segundo Marcelo Couto?®, se houver inventario judicial em curso, “o inventariante
deve ser intimado, caso negativo, deve-se verificar se existe escritura de nomeacao
de interessado com poderes de inventariante, de modo que se torne viavel a
intimagé&o do inventariante extrajudicial”.

Em nédo havendo inventario judicial ou extrajudicial em curso, a solucéo
proposta pelo autor seria de “intimar todos os interessados, no caso, o cOnjuge
meeiro e os herdeiros”. O objetivo no procedimento (ou no processo judicial) da
usucapido deve ser a adequacdo da realidade registral com a realidade fatica do

imoével. Nesse sentido:

Em todos estes casos, sempre havera um proprietario registral
(formal), e um possuidor com animus domini, cuja posse esta efetiva
pela relacdo juridica celebrada no plano obrigacional. O titular formal
€ apenas 0 proprietario, pois seu direito real de propriedade foi
esvaziado, em razdo do negécio juridico celebrado e cumprido (no
plano obrigacional) com o adquirente, que detém o bem de forma
plena. Quando é usada para corrigir uma falha no percurso a ser
trilhado, como nos casos de falta de instrumento, ela usard como
pressuposto fatico o direito preexistente, o negdcio juridico
celebrado, os termos da negociacdo. A usucapido, nesta situacao,
terdA como objetivo principal adequar a titularidade formal a
“titularidade de fato”, legalizando os atos praticados, reparando
nulidades, constituindo titulo capaz de proporcionar mudangas ao
registro do imoével®®,

Por consequéncia da mudanca citada acima, o § 6° também sofreu alteracao,
excluindo entdo a mengao “concordancia expressa dos titulares de direitosreais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo e na
matricula dos iméveis confinantes”. A lei também acrescentou os 88 13° e 14°, onde
aduz que nos casos em queos prejudicados ndo sejam encontrados ou estejam em
lugar incerto e ndo sabido, talfato podera ser certificado, pelo oficial de registro,
através de notificacdo por edital mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal de
grande circulacdo, ou por meio eletrénico, no prazo de 15 dias, cada um. Tendo o
siléncio como concordancia.

A lei também facilitou o reconhecimento da usucapido extrajudicial nos casos

de unidade autbnoma de condominio edilicio, sendo regulamenta pelos §811° e 12°,

285 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial: doutrina,
jurisprudéncia. Salvador: JusPodivm, 2019.
286  COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho.Usucapido Extrajudicial: doutrina,
jurisprudéncia. Salvador: JusPodivm, 2019.
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onde destaca que ndo ha necessidade de notificar todos os condéminos, basta a

notificacdo do sindico.

Contudo, em relagdo aos confinantes, inicialmente se cogitou a
necessidadede anuéncia de todos os titulares das demais unidades
autbnomas de condominio, jA que confrontariam com o objeto de
usucapido, bem como dos confinantes do imoével no qual esta
edificado o edificio, uma vez que cada unidade autbnoma tem uma
equivaléncia no solo, representada pela fracao ideal atribuida a cada
unidade. A Lei 13.465/2017 sanou essa duvida, incluindo o § 11 no
art. 216-Ada LRP, exigindo-se apenas a anuéncia ou notificacdo do
sindico?®’.

Pode-se concluir que a Lei n° 13.465/20172%8 foi de extrema importancia
para oprocedimento da usucapido extrajudicial, pois trouxe mudancas que realmente
serdoeficazes para a consumacao do procedimento.

Apresentada toda a documentacdo necessaria, o pedido serd autuado pelo
registrador, prorroga-se o prazo da prenotacao até o acolhimento ou a rejeicdo do
pedido. Transcorrido o prazo para manifestaces sem pendéncia de diligéncias e
achando-se em ordem a documentacao, o oficial de registro de iméveis registrara a
aquisicdo do imovel com as descricbes apresentadas (§ 6° do art. 216-A da Lei n°
6.015/73289),

Importa ressaltar que o Registrador ndo esta subordinado a ata notarial ou
aos documentos anexados pelo usucapiente, podendo de oficio ou a requerimento
de algum interessado produzir provas, fazer diligéncias a fim de elucidar quaisquer
duvidas, imprecisGes ou incertezas (art. 216-A, § 5°, da Lei n°® 6.015/1073%%).

Diversamente do juiz, o registrador ndo possui poder de policia, cabendo-lhe
diligenciar ou solicitar que o requerente diligencie para produzir provas, mas nao
poderd determinar a conducdo coercitiva de uma testemunha?®l, por exemplo.
Havendo indicios de declaracfes falsas, o fato devera ser informado ao Ministério

Publico para a adocédo das providéncias cabiveis.

287 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial: doutrina,
jurisprudéncia. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 216.

288 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiria no &mbito da Amazénia Legal; [...].

289 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

2% BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.
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Por isso a importancia de se instruir 0 requerimento com toda a
documentacdo que venha a corroborar o pedido. Sera através da documentacéo
comprobatéria da posse e da ata notarial que o advogado, em nome do requerente,
provarao tempo e a qualidade daposse. Sao exemplos de documentos:
guias de pagamento de tributos, cartas e contas recebidas no endereco do imovel,
contratos em geral, comprovantes de declaracédo de Imposto de Renda.

No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos que comprovem 0S
fatos alegados pelo solicitante, a posse e os demais dados necessarios poderdo ser
comprovados em procedimento de justificacdo administrativa perante o oficial
registrador (art. 216-A, § 15, da Lei n° 6.015/1073%%), que obedecera, no que
couber, ao disposto no 8§ 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383 do CPC
de 201523, que dispde sobre a producdo antecipada da prova.

Essa regra é de dificil incidéncia na pratica e facilmente absorvida pelos
poderes instrutérios do Oficial Registrador. Se, ao final das diligéncias, ainda
persistirem duavidas, imprecisdes ou incertezas, a auséncia ou insuficiéncia de
documentos, o pedido sera rejeitado mediante nota devolutiva fundamentada e
cessardo os efeitos da prenotacéo, salvo suscitacdo de duvida.

A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo requerente até 15
dias, perante o Oficial de Registro de Iméveis, que podera reanalisar o pedido e
reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo prazo ou suscitar davida registral nos
moldes do art. 198 e seguintes da LRP (art. 17, § 5°, do Provimento n° 65/2017%°* do
CNJ). Nada impede, ainda, o ajuizamento de acdo de usucapido perante o foro
competente (8 9° do art. 216-A da Lei n°® 6.015/73%%).

292 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

293 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015. Coédigo de Processo Civil.

294 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.
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2.2 Cabimento: “justa causa” para usucapiao

O Provimento n°® 65/20172° do CNJ, que regulamentou o art. 216-A da Lei n°
6.015 de 19732%%, trouxe para a Usucapido Extrajudicial a necessidade de
demonstrar que ha uma justa causa para que a titularidade do imoével seja
reconhecida através da usucapido, ou seja, que ha uma dificuldade para a
transferéncia da propriedade pelos meios habituais.

O § 2° do art. 13 do referido Provimento aponta que “deverd ser justificado o
Obice a correta escrituracdo das transacdes para evitar 0 uso da usucapido como
meio de burla dos requisitos legais do sistema notarial e registral e da tributacdo dos
impostos de transmisséo incidentes sobre os negdcios imobiliarios” 2%,

Segundo Marcelo Couto?®®, a Usucapido Extrajudicial ndo substitui as formas
ordinarias de transferéncia de propriedade, e nos casos em que for possivel tal
transferéncia por escritura publica de compra e venda ou por inventario, deve-se
evitar o reconhecimento da aquisicdo da propriedade através da usucapido
extrajudicial.

Segundo Francisco Nobre3®, a necessidade de adequada motivacédo para se
valer da usucapido extrajudicial tem razdes praticas compreensiveis, em especial
para se evitar e impedir a evasao fiscal dos impostos de transmisséo. O Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais (TJMG), mesmo na via judicial, ndo conhece da
acdo de usucapido quando nao existam obstaculos para transferéncia de
propriedade pelos meios de transferéncia convencionais por falta de interesse de

agir. Nesse sentido:

EMENTA: APELACAO CIVEL - USUCAPIAO - REGULARIZACAO
DO REGISTRO DO IMOVEL - AUSENCIA DE CONDICOES
FINANCEIRAS DE ARCAR COM O REGISTRO - DIFICULDADE DE
ENCONTRAR OS PROPRIETARIOS - VIA INADEQUADA - FALTA

2% BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

297 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

2% BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

299 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 4. ed., ver. e atual.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 157.

300 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da Usucapido Extrajudicial: de acordo com a Lei n®
13.465/2017, incluindo comentarios ao Provimento n® 65 do CNJ. Ananindeua: Itacaitnas, 2018.
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DE INTERESSE AGIR - EXTINCAO DO PROCESSO SEM ANALISE
DO MERITO.

- A usucapido € o meio pelo qual o possuidor de um imoével, de forma
mansa e pacifica, busca a sua propriedade em razdo do tempo de
exercicio da posse, bem como do animus domini (vontade de ser
dono).

- Considerando pretender a autora, na realidade, a reqularizacdo do
registro_do _imével, por auséncia de condicbes financeiras e por
dificuldade em localizar os atuais proprietarios, a extincdo do
processo de usucapiao, sem resolucdo do mérito, em razdo da
auséncia_de interesse de agir é medida que se impde®. (grifos
NOSS0S).

Sobre o interesse de agir, Humberto Theodoro Junior3%? ensina:

Localiza-se o interesse processual ndo apenas na utilidade, mas
especificamente na necessidade do processo como remédio apto a
aplicacdo do direito objetivo no caso concreto, pois a tutela
jurisdicional ndo é jamais outorgada sem uma necessidade, como
adverte Allorio. Essa necessidade se encontra naquela situagao “que
nos leva a procurar uma solucdo judicial, sob pena de, se néo
fizermos, vermo-nos na contingéncia de ndo podermos ter satisfeita
uma pretensdo (o direito de que nos afirmamos titulares)”. Vale dizer:
0 processo jamais sera utilizavel como simples instrumento de
indagacao ou consulta académica. S6 o dano ou o perigo de dano
juridico, representado pela efetiva existéncia de uma lide, é que
autoriza o exercicio do direito de acao.

Tem-se, portanto, que o interesse de agir se consubstancia na verificacdo do
binbmio necessidade/adequacéo e deve ser demonstrado ndo apenas na via judicial

como ha extrajudicial.

2.3 Ata notarial para fins de usucapiao

De inicio, destaca-se que o Tabelido e o Registrador de Imoveis possuem um
papel extremamente fundamental no procedimento da usucapido extrajudicial.

Dessa forma, destaca Marcos Kikunaga3°s:

301 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelagdo Civel 1.0000.20.491846-0/002.
Relator: Des. Adriano de Mesquita Carneiro, 212 Camara Civel Especializada, julgamento em
07/12/2022, publicacdo da siimula em 12/12/2022.

302 THEODORO JUNIOR, Humberto. Direito Processual Civil. 41. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2004, v. 1, p. 55-56.

303 KIKUNAGA, Marcos. A facultatividade da ata notarial na usucapido extrajudicial. In: CAMBLER,
Everaldo Augusto; BATISTA, Alexandre Jamal, ALVES, André Cordelli. Estatuto Fundiario
Brasileiro: comentarios a lei n. 13.465/17 — Tomo 2. (Colecdo Direito Privado em Debate). Séo
Paulo: IASP, 2018, p. 344.



97

Podemos, simplificar o conceito de ata notarial como o instrumento
probatoério dotado de fé publica, no qual se assenta a narracdo de
fatos, envolvendo ou n&o pessoas ou coisas, constatados exclusiva e
pessoalmente pelos sentidos (olfato, paladar, audicéo, visdo ou tato)
do delegatério notarial, denominado de Tabelido de Notas.

O art. 6° da Lei n® 8.935/94%%4 dispGe sobre a competéncia dos notéarios e,
logo em seguida, o art. 7° aduz quais as atividades exclusivas aos tabelides de
notas; destaca-se o inciso lll, onde confere ao tabelido a competéncia para lavratura
de atas notarias.

A ata notarial € um documento de extremaimportancia para o procedimento da
usucapido extrajudicial sendo um dos principais elementos de prova que servirdo de
base para o convencimento do Registrador de Imoveis. Dessa forma, a ata notarial
confere maior seguranca juridica ao procedimento.

A ata notarial, regulada no art. 384 do CPC3%, é o instrumento publico pelo
gual o tabelido atesta a existéncia e 0 modo de existir de algum fato, ou seja, € um
meio de prova documental que tem por finalidade comprovar um fato presenciado
ou percebido pelo tabelido. Assim, conclui-se que sua funcao é preparatoria, com o
objetivo de produzir provas técnicas e de qualidade para a realizacdo do
procedimento. Sendo a funcéo do tabelido, narrar aquilo que ele pdde verificar.

No ambito do procedimento da usucapido extrajudicial, o inciso I, do art. 216-
A traz a necessidade da ata notarial para fins de usucapido. Nas palavras de

Marcelo Couto3°6:

Nota-se que a lei exige formalmente uma ata notarial, como
documento indispensavel a apresentacdo do requerimento inicial.
Sua auséncia implica na fixacdo de prazo para 0 usucapiente
completar a documentacdo, sob pena de rejeicdo do requerimento
sem andalise do pedido de usucapiéo.

Assim, antes mesmo de ingressar com o pedido de usucapido extrajudicial
por meio de seu advogado, o requerente devera providenciar, junto ao tabelido, a

lavraturada ata notarial, a ser realizada de preferéncia, no Tabelionato de Notas

304 BRASIL. Lei n°® 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo
Federal, dispondo sobre servicos notariais e de registro. (Lei dos cartérios).

305 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil.
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Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 190.
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onde esta situado o imovel. Ainda, é importante destacar que ata notarial € um

requisito essencial e indispensavel para o procedimento da usucapido extrajudicial.
A ata notarial € o documento onde o tabelido ira atestar o tempo de posse,

testemunhar e certificar alguns fatos, embasado na fé puablica que possui.

O primeiro objetivo é fazer prova da legitimidade da posse do
requerente. Para tal, necessério que a ata seja lavrada com diligéncia
pessoal do tabelidoou seu preposto ao local, a fim de atestar que, de
fato, o requerente exerce a posse mansa e pacifica do imovel.
Também deve instruir a ata com os elementos do prazo em gue essa
posse estd sendo exercida, a fim de provar o decurso do prazo
prescricional. Para ambos os casos, € recomendéavel que se colha a
manifestacdo dos vizinhos. Este testemunho €& um importante
elemento na caracterizacdo tanto da posse ser mansa e pacifica
quanto do prazo em que ela tem sido exercida®"’.

O Notario produz, portanto, o documento notarial que consistira em meio de
prova para a comprovacdo da posse mansa, pacifica e continua do interessado.
Nele, atestard o tempo de posse do requerente e de seus antecessores. Durante a
sua atuacdo, produz prova técnica e de qualidade para a instrucdo do
procedimento, atua como conselheiro e assessor Juridico das partes.

Compete ao Tabelido importante funcdo instrumental no procedimento de
usucapido extrajudicial. Porém, é necessario destacar que a ata notarial: i) ndo €
titulo aquisitivo de propriedade; ii) ndo gera por si s6 ato de registro no Registro de
Iméveis; iii) ndo é o Unico meio de prova da posse, apesar de elemento obrigatério;
iv) ndo resulta obrigatoriamente no deferimento da usucapido no processamento
administrativo.

Interessante que o Tabelido exija do requerente alguns documentos que
serdo usados para o reconhecimento da posse, tais como: Contratos particulares
e/ou recibos, se houver; Comprovantes de pagamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU); Declaracbes de bens que o imével é citado; Contas
referentes ao imdvel, como agua, energia e etc.; Planta do imdvel assinada pelo
profissional e pelas partes, com a ART (engenheiro) ou RRT (arquiteto); Memorial
descritivo; Certiddes negativas

Além dos documentos mencionados acima, a ata notarial devera conter a

gualificacdo completa do solicitante. E ainda, também poderdo ser usados como

807 SERRA, Marcio Guerra; SERRA, Monete Hipdlito. Registro de Imdveis Il —Procedimentos
Especiais. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 111.
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prova, fotos e videos que comprovem o crescimento/melhoria do imovel, que
mostrem a familia no imével no decorrer dos anos, afinal, posse é fato e fato se
comprova com situacdes faticas.

Em que pese a importancia deste documento, a ata notarial ndo é isenta de
criticas. Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe Leonardo Rodrigues3®® apontam
gue a ata notarial para fins de usucapido possui peculiaridades se comparada as
demais ata notariais produzidas pelos Tabelides de Notas. Inicialmente, nas atas
ordinarias, os notarios devem limitar-se a descricdo dos fatos e percepcdes
decorrentes daquilo que presenciaram, evitando fazer qualquer juizo de valor.

Ao passo que, na ata para fins de usucapido, compete ao Notario nao
apenas atestar, mas exprimir um juizo de valor quanto as caracteristicas e
gualidade da posse, bem como, da legitimidade daquele que pleiteia sua conversao
em propriedade3°. Mais que isso, o art. 4°, inciso |, alinea d, do Provimento do CNJ
n°® 65/201731°, dispde como requisito da ata notarial que o Tabelido conclua, de
acordo com os fatos constatados, qual a modalidade de usucapido que se
enquadra a posse exercida pelo requerente.

Diante disso, Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe Leonardo Rodrigues3!!
apontam que a ata notarial para fins de usucapido teria muito mais uma funcao

sacramental do que de construcéo probatéria, de fato. Nesse sentido:

A verificagdo fatica perde importancia em face do juizo de valor e isto
€ inédito no trato do instrumento ata notarial. [...] A lei exige que o
tabelido ateste a posse, mansa, pacifica e continua da area por anos.
Esta atestacao € impossivel. Como € que eu vou constatar um fato
durante anos? A aplicagédo da lei seria impossivel?

A ata notarial pode e deve ser feita por uma razao: a lei quer uma
acdo litargica, sacramental, proclamatéria do tabelido. A vista dos
elementos, dos documentos, das declaracdes, ele, se convencido
estiver da posse mansa, pacifica e continua do lapso temporal, deve
lavrar o ato. E importante que advogados, juizes, promotores saibam
dessa caracteristica litrgica, pois se houver alguma falsidade, o
tabelido ndo deve ser responsabilizado. A ata é sacramental, cumpre
uma liturgia, um sacramento previsto em lei. Portanto, o objeto da ata

308 FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger; RODRIGUES, Felipe Leonardo. Ata notarial: doutrina, pratica
e meio de prova. Salvador: Juspodivm, 2020, p. 201.

309 FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger; RODRIGUES, Felipe Leonardo. Ata notarial: doutrina, pratica
e meio de prova. Salvador: Juspodivm, 2020, p. 201.
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registro de iméveis.
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envolve declarar a posse continuada, a natureza dela, o prazo, a
forma de aquisicdo e a inexisténcia de acdes e débitos incidentes
sobre 0 bem. A ata vai provar a existéncia do justo titulo, ou seja,
qualquer contrato aquisitivo ou com promessa de direitos, o
pagamento de tributos, de contas de consumo, a realizacdo de
construcdes ou benfeitorias.

Mais duras ainda séo as criticas de Marcos Kikunaga3'?:

E de se concluir, destarte, que a ata notarial, no processo de
usucapido extrajudicial, foi totalmente alterada em sua estrutura,
transmitindo ao usuéario final uma falsa idéia de seguranca e eficacia
das declaragfes do Tabelido de Notas.

Permitir a propagacéo da idéia de obrigatoriedade da ata notarial no
processo de usucapido extrajudicial € ato perverso daqueles que se
comprometeram em outorgar seguranga, eficacia, publicidade e
autenticidade de seu atos.

Nesse passo, ndo se pode prosperar a permissao de se lavrar atos
notariais que nao garantem sua eficacia, por serem vazios e pela
impossiblidade de se cumprir 0 seu mister.

A posse e o0 tempo sdo fatos impossiveis de serem captados por ata
notarial e sua constatacdo se dara perante o Oficial de Registro de
ImOveis que se convencerd de seu valor no curso de cada
requerimento e conjunto probatorio prenotados.

N&o se desconhece das peculiaridades decorrentes da ata notarial para fins
de usucapido, bem como, ndo se discorda sobre a impossibilidade de se atestar,
através de um pequeno recorte realizado pelo Tabelido de Notas sobre as
caracteristicas da posse atual, se no decorrer de todo periodo possessoério a posse
foi mansa, pacifica e ininterrupta.

De fato, a prova documental apresentada ter4d conddo de comprovar a
continuidade da posse e poderia ser diretamente avaliada pelo Registrador de
Iméveis, sem necessidade da interveniéncia do Tabelido. Todavia, a ata notarial
possui papel essencial para constatacdo das caracteristicas da posse atual, bem
como, na verificacdo da boa-fé e da real intencdo do usucapiente, através de
depoimento pessoal e do depoimento das testemunhas.

Embora néo seja requisito essencial, muito mais relevante sera a ata onde
ocorrer a diligéncia até o local, pois tabelido podera atestar a percepcao dele sobre

aquilo que viu pessoalmente, resultando em uma maior seguranca juridica ao ato.

812 KIKUNAGA, Marcos. A facultatividade da ata notarial na usucapido extrajudicial. In: CAMBLER,
Everaldo Augusto; BATISTA, Alexandre Jamal, ALVES, André Cordelli. Estatuto Fundiario
Brasileiro: comentarios a lei n. 13.465/17 — Tomo 2. (Colecdo Direito Privado em Debate). Séo
Paulo: IASP, 2018, p. 360.
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Ademais, diversamente do que ocorre com a atividade registral, a atividade notarial
€ marcada pelo principio da imediacdo e do assessoramento, ou seja, deve
haver uma presenca efetiva e pessoal do notério nos atos que pratica, tem o dever
de aconselhar e assessorar os interessados.

E este contato direto, que ocorre tanto no momento da diligéncia, quanto na
coleta de depoimento das partes e das testemunhas, que torna a ata notarial tao
essencial no procedimento da usucapido extrajudicial. O Tabelido de Notas € o
assessor juridico imparcial das partes, é ele que possui a competéncia de
formalizar juridicamente a vontade das partes, atestar fato e apontar a melhor
solucdo juridica ao caso concreto. E a imediacdo e o dever de assessoramento o

grande diferencial da atuacgdo notarial.

2.4 O procedimento perante o registro de imoveis

Inicialmente cumpre destacar que o Registrador de Iméveis competente para
o procedimento da usucapido extrajudicial sera aquele que exerce suas funcdes na
circunscricdo em que o imovel esta localizado (ou a maior parte dele), em respeito a
territorialidade. Ele tera a responsabilidade de conduzir e administrar todo o
processo, realizando a analise das provas e aplicando o direito, conforme o caso
concreto, cabendo a ele, ao final, decidir pelo deferimento ou indeferimento do
pedido. Nesse sentido:

O registrador atuara, na pratica, como um juiz ando, julgando o
pedido que,caso seja deferido, acarretara na aquisicao originéria da
propriedade. Nao se limitarA mais somente a andlise das provas pré-
constituidas, pois 0 8§ 5° do artigo dispde que “Para a elucidacéo de
qgualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo oficial de registro de imoveis™?3,

Dessa maneira, afirma-se que seu papel sera equiparado ao do juiz, pois
cabera a ele realizar o juizo, e todas as analises necessarias para assegurar que todos
0s requisitos indispensaveis foram preenchidos. Sendo de sua competéncia decidir se
havera ou ndo a aquisicdo da propriedade. Cumpre destacar, de todo modo que

tanto o tabeli&o quanto o registrador serdo imparciais no exercicio de suas funcdes e

levardo em consideracao apenas aquiloque foi devidamente comprovado.

313 SERRA, Marcio Guerra; SERRA, Monete Hipdlito. Registro de Imdveis |l —Procedimentos
Especiais. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 111.
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O art. 216-A, inserido pelo CPC na LRP (Lei n° 6.015/73314)é responsavel por
descrever 0s requisitos e procedimentos para a realizacdo da usucapido
extrajudicial. Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald3'® trazem de maneira

simples e introdutéria, a respeito do assunto, onde aduzem:

Em apertada sintese, a facilitacdo do acesso a propriedade resulta
de uma simplificacdo procedimental que se vislumbra da
apresentacdo do usucapiente por um procurador que instruira o
requerimento com ata notarial, planta e memorial descritivo, certidoes
negativas e justo titulo ou quaisquer documentos que comprovem a
origem, continuidade, natureza e tempo da posse. Apds a autuacao
pelo registrador e ciéncia de todos os interessados (confrontantes,
proprietarios, Estado e terceiros), o oficial do registro de imoéveis
acolhera ou denegara o pedido, sem que eventual rejeicdo impeca o
interessado de ajuizar acado de usucapido pelo procedimento comum
do CPC/15.

Quanto a legitimidade, deve-se ressaltar que podem requer a Usucapido
Extrajudicial tanto as pessoas naturais, como as pessoas juridicas, desde que
devidamente assistidas por advogado, conforme anteriormente explanado. Importa
frisar, que por ndo ser ente dotado de personalidade juridica, o espélio ndo podera
postular o reconhecimento extrajudicial da usucapido, devendo, neste caso, ser
demonstrada a “sucessio possessionis”, que legitimard os herdeiros do falecido a
postularem os direitos advindos da posse.

Cumpre ressaltar, ainda, que nem sempre o0 interessado serd o possuidor
atual, tendo em vista que a aquisicdo da propriedade pelo lapso temporal pode ter
ocorrido anteriormente, com o preenchimento dos demais requisitos.

Apbés a apresentacdo do requerimento e dos documentos estudados
anteriormente, o registrador de iméveis devera realizar a prenotacdo, ou seja, sera
inscrito no livro de protocolo registral, no Cartério de Registro de Imovel de onde
esta situado o bem. Tal protocolo ir4 garantir a ordem de preferéncia para o registro,
dessa forma, se outra pessoa tentar ingressar com um novo requerimento, apés a

prenotacdo, aquele que realizou primeiro tera a preferéncia.

A existéncia de pedido de usucapido extrajudicial sobre 0 mesmo
imével ndoimpedird a prenotagdo de novo pedido, mas este devera
ficar sobrestado atéque se tenha uma solugéo para o primeiro. Se se

814 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

815 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
LumenJuris, 2008, p. 488.
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tratar de pedido sobre parcela do imével, o novo pedido prosseguira
em relagdo a parte incontroversa. Tratando-se de areas contiguas, o
pedido podera abranger véarios imoveis, mesmo que de titularidades
diversas, com base em uma Unica ata notarial®'®.

A prenotacao é provisoria, tendo em regra, validade de 30 dias. Mas no caso

de processo de usucapido, tal prazo sera prorrogado até que haja o acolhimentoou

rejeicdo do pedido de usucapido extrajudicial.

A prenotacao, ordinariamente, tem prazo de validade de 30 dias, nos
termos do art. 188 da LRP, findo o qual é automaticamente
cancelada, devendo o titulo ser novamente prenotado. Entretanto, no
caso do processo de usucapido, como o0 procedimento tende a
demorar mais do que os 30 dias de validade ordinéria da prenotacéo,
por conta da necessidade de complexa andalise probatoria,
notificacdes e editais,institui o 8§ 1° do art. 216-A da LRP que o prazo
da prenotacao ficara prorrogado até que haja, por parte do Oficial, a
analise do pedido, acolhendo- 0 ou rejeitando-o; até que haja a
qualificacao juridica do pedido, registrando-se a usucapido, em caso
de qualificacdo positiva, devolvendo-se a documentacdo com nota de
exigéncia fundamentada, em caso de qualificagdo negativa, ou
encaminhando-se o0 processo ao Juizo competente, em caso de
impugnacéo do pedido®’.

No momento em que € realizado o protocolo, recebera um numero de

prenotacdo. Mas vale destacar, que neste momento, em regra, ndo havera nenhuma

andlise juridica, o que sera feito em momento posterior. ApGs protocolar o

requerimento, o registrador fara a autuacdo do processo, tornado uma unica peca

documental.

A partir deste momento, todas as ocorréncias deverdo ser juntadas ao

processo em andamento.

Depois de protocolado o requerimento, acompanhado dos
documentos exigidos, o Oficial de registro procedera com a autuagéo
do processo,realizando o termo de abertura, bem como a numeracéo e
a rubrica das folhas do processo. Esse € o momento em que
eventuais intercorréncias deverao ser certificadas no processo3.

316 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008, p. 496.

317 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 81.

818 OLIVEIRA, Yuri Shimada. Usucapido extrajudicial: uma andlise da sua efetividade a partir da Lei
n® 13.465/2017. 2018. Trabalho de Conclusdo de Curso (Graduac¢éo) - Direito (Faculdade de
Direito). Universidade Federal da Bahia, 2018, p. 50. Disponivel em:
https://repositorio.ufba.br/ri/bitstream/ri/26409/1/Y uri%20%20Shimada%200liveira.pdf. Acesso em: 02

nov. 2022.
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Destaca Marcelo Couto3® que a Serventia devera adotar um nimero de
referéncia de processo, para que os interessados possam identifica-lo e menciona-lo
nas peticdes e requerimentos. Este niUmero serd a identificacdo do processo no
Cartorio competente, podendo, inclusive, utilizar - se do numero do protocolo para tal
fim.

Sendo o pedido protocolado e autuado, o registrador devera realizar a
primeira andlise juridica de todos os documentos presentes no requerimento, e do
pedido realizado. Entende-se que o registrador fara um papel de juiz, nos casos da
usucapido extrajudicial, formando seu entendimento através dos documentos
apresentados a ele.

O registrador ira verificar se todos os documentos necessarios foram
apresentados, bem como, analisara se estao de acordo com a legislacdo. Sera uma
analise completa dos requisitos de admissibilidade da usucapido extrajudicial, bem

como analisara se existe ou ndo posse ad usucapionem.

Assim, ao qualificar nesse primeiro momento o0 processo de
usucapido extrajudicial, devera o Registrador verificar, em primeiro
lugar, se estdo presentes os requisitos formais para o pedido de
usucapido. Verificara, assim, se ha requerimento, se ele contém a
forma adequada e se explicita e fundamenta adequadamente o
pedido e a causa de pedir, se ha representacdo por advogado e se a
representacdo esta em ordem, bem como se o requerimento esta
acompanhado pela documentacéo inicial minima e obrigatéria — ata
notarial, planta e memorial descritivo elaborada e assinada por
profissional técnico habilitado, acompanhados de ART ou RRT
quitadas, nas quais estejam especificadas as matriculas do imovel
usucapiendo e dos confrontantes, bem como identificacdo dos
titulares de direitos inscritos, e conste a assinatura destes ou nao
constando se ha requerimento para sua notificagdo, assinaturas
reconhecidas por Tabelido, certid6es dos distribuidores da comarca de
situacdo do imdvel e do domicilio do requerente, justo titulo se for o
caso, e demais documentos comprobatdrios dos requisitosda espécie
de usucapido invocada, se for o caso — se ha obediéncia a
especialidade objetiva e subjetiva, e a continuidade subjetiva®?°.

Conforme ja aventado, caso falte alguma documentacao, ou o registrador nao
tenha chegado ao seu convencimento apenas com as provas ja apresentadas, ele

poderd solicitar ou realizar diligéncias para que sejam sanadas as duvidas, conforme

819 COUTO, Marcelo de Rezende Campo Marinho. Usucapido Extrajudicial. 4. ed., ver. e atual.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 130.
320 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiao administrativa. S&8o Paulo: Saraiva, 2016, p. 84.
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0 8 59 do art. 216-A, sob pena de ter o pedido negado, caso ndo realize e/ou néo

prove.

Embora somente provas documentais acompanhem o pedido inicial
(ata notarial e demais documentos), havendo necessidade, podera o
Registradorsolicitar a producéo de qualquer meio de prova admitida em
Direito, ainda que ndo documental, pois, como no processo comum de
usucapido extrajudicial registral hd uma cognicdo ampla, na qual o
Registrador precisa formar sua convic¢éo a respeito de ter havido ou
ndo o preenchimento dos requisitos dausucapido, poderé ele solicitar
gualquer meio de prova a fim de chegar a essaconvic¢cdo, sem 0 que
ndo poderia decidir®?*.

Tendo a documentacdo de forma positiva, encaminha-se para a fase de
notificacdo ja anteriormente estudada. Vale destacar que o Provimento n° 6532 do
CNJ trouxe a possibilidade do oficial realizar a conciliacdo ou mediacdo entre as
partes antes de remeter os autos a via judicial. Neste sentido, convém estudar de

forma mais detalhada a normativa administrativa.

2.5 O Provimento n° 65/2017 do CNJ

Em dezembro de 2017, o Conselho Nacional da Justica editou o Provimento
n° 65323, que estabeleceu algumas diretrizes para o procedimento da usucapiédo
extrajudicial, com o objetivo de padroniza-lo. Ndo ha como negar que a Lei n°
13.465/2017%** esclareceu algumas duvidas, entretanto, ainda havia algumas
lacunas que causavam insegurancas em relacdo ao procedimento, o0 que
automaticamente, também prejudicava o sucesso do procedimento em termos
praticos.

Dessa forma, o Provimento surge com o0 objetivo de uniformizar o rito
procedimental nos cartérios. Assim, conseguindo alcancar maior seguranca juridica

e colaboracao dos profissionais necessarios para o ato ocorrer, como o tabelido e o

321 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiao administrativa. S&8o Paulo: Saraiva, 2016, p. 88.

322 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

823 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

824 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacéo fundiaria no ambito da Amazonia Legal.
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oficial de registro. Sobre o Provimento, Cristiano Chaves de Farias e Nelson

Rosenvald32> discorrem:

[...] A modificacdo € bem-vinda, vem que a usucapido extrajudicial
desperta duvidas, ndo sendo invulgar deparar-se o profissional com
procedimentos diversos de notario a notario, o que gerava
inseguranca para todos. Essas novas regras regulando a
possibilidade da usucapido extrajudicial conferem maior agilizagéo e
desburocratizacdo, bem como a condi¢cdo para que o titular de posse
mansa e pacifica de um imével possa regularizar a sua propriedadee,
consequentemente, fazer uso dela de forma segura.

Vale destacar que o Provimento n&o alterou em nada a regulamentacéo
trazida pela Lei n° 13.465/2017%2%%, apenas acrescentou alguns detalhes para
esclarecer como o0s atos deverado ser praticados, e qual o conteado que devera ser

observado nos documentos.

Outro ponto de destaque encontra-se no art. 2°, 81°, do Provimento,
gue estabelece que o procedimento que se regulamenta podera
abranger a propriedade e demais direitos reais passiveis da
usucapido. Como ja se sabe, muitos dos direitos reais (como a laje, a
serviddo etc.) sdo passiveis de serem adquiridos através da
usucapido e deixar sob duvida a possibilidade de que todas elas
possam seguir a via extrajudicial seria diferenciar, em total
desarmonia com o sistema, questdes que sao de um todo idénticas.
As especificidades de cada forma de usucapido, como a
aparéncia/continuidade das serviddes, ndo justificariam obrigar ao
interessado encetar pedido judicial. Ainda, é possivel também que a
usucapido seja promovida por mais de um requerente, em pedido
Unico, desde que haja prova da composse®?’,

Em relagdo ao requerimento, o art. 4° do Provimento complementou o art.
216-A, deixando expresso alguns requisitos que devem estar presentes. Além
disso, traz de forma detalhada todos os documentos que deverdo estar presentes
na ata notarial, o que antes ndo ocorria. Convém apontar que referida normativa

sofreu recente alteracdo pelo Provimento n° 121, de 13 de julho de 202132, no

325 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008, p. 494.

326 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacao fundiaria no ambito da Amazdnia Legal.

827 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008, p. 495.

328 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 121, de 13 de julho de 2021. Altera o
Provimento n°® 65/2017, que estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos
servigos notariais e de registro de imoveis.
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sentido de ndo mais se exigir que o mandato outorgado ao advogado contivesse
firma reconhecida.

Por fim, destaca-se que o0 objetivo ndo € de abordar todas as diretrizes
trazidas pelo Provimento. Buscou-se apenas destacar que ele foi de grande
acréscimo para o sucesso do procedimento, tornando-o mais viavel e seguro, na

medida que unificou e detalhou o procedimento em todo territorio nacional.



108

3 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO FERRAMENTA DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA

O presente capitulo traz um estudo sobre a importancia da regularizacao
fundiaria para o desenvolvimento urbano, consideracfes acerca da Lei n® 13.465 de
201732%, bem como a andlise de casos praticos que buscam evidenciar o papel da
usucapido extrajudicial na titulacdo da propriedade privada e a sua importancia para

a regularizacao imobiliaria.

3.1 A importancia da regularizacdo fundiéaria para o desenvolvimento urbano

Na comunidade primitiva, a propriedade era resultado do trabalho coletivo de
determinados grupos (tribos/clas), de forma que a propriedade conjunta da terra era
a regra. Com o passar do tempo, as tribos foram se subdividindo em grupos
menores, culminando na formacéo de familias, de modo que as terras que até entao
haviam sido propriedade conjunta do cla, passaram a ser consideradas propriedade
privada da familia e herdadas por homens do sexo masculino33°,

Assim, as terras residenciais e as hortas eram propriedade privada da familia,
enquanto as terras restantes, incluindo terras cultivadas, ainda eram propriedade
conjunta. Com isso, um grupo territorial denominado comunidade agricola com base
na propriedade conjunta de terras substituiu os parentes consanguineos de tribos e
clas®s?,

Nas cidades-estados gregas e romanas, coexistia a propriedade privada e
comunitaria de terras cultivadas, e a colheita dos bens comuns era usada para cobrir
as obras publicas da comunidade. Além disso, na comunidade da aldeia alema,
Markgenossenschaft (aleméao), que sobreviveu a propriedade feudal da terra, a terra
cultivada foi ocupada de forma privada pela familia, mas pastagens, florestas e

colheita de grama.

329 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacao fundiaria no ambito da Amazo6nia Legal.

330 STEFANIAK, Jeaneth Nunes. Propriedade e funcéo social: perspectivas do ordenamento juridico
e do MST. Ponta Grossa: UEPG, 2003.

331 ALFOSIN, Jacques Tavora. O acesso a terra como conteddo de direitos humanos
fundamentais a alimentacdo e a moradia. Porto Alegre: Fabris, 2003.
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Com o avanco social, a propriedade privada ganha cada vez mais espaco e,
conforme aponta Marco Aurélio Bicalho de Abreu Chagas®??, a producédo capitalista
torna os trabalhadores, antes ligados essencialmente a terra, duplamente livres:
livres de velhos grilhdes e livres da posse de meios de producgdo. Isso também
significou o desmantelamento final das relagbes comunitarias. Assim, o modo de
producdo capitalista cria a forma mais pura de propriedade privada333,

Ocorre que, o liberalismo ndo anteviu os problemas sociais que a propriedade
essencialmente privada poderia acarretar, especialmente no contexto pés-guerra.
Frente a uma evidente crise habitacional e com a necessidade de aproveitamento
racional do solo, tanto na area rural quanto na urbana, a propriedade passa a ser
analisada também sobre um viés coletivo, atenta a funcéo socioambiental.

Silvio de Salvo Venosa33* justifica, inclusive a legitimidade da usucapido com

base neste aspecto sociolégico da propriedade, neste sentido:

A possibilidade de a posse continuada gerar a propriedade justifica-
se pelo sentido social e axiol6gico das coisas. Premia-se aquele que
se utiliza utilmente do bem, em detrimento daquele que deixa escoar
o tempo, sem dele utilizar-se ou ndo se insurgindo que outro o faga,
como se dono fosse. Destarte, ndo haveria justica em suprimir-se o
uso e gozo de imdvel (ou mével) de quem dele cuidou, produziu ou
residiu por longo espaco de tempo, sem oposi¢do. Observa Serpa
Lopes (1964, v. 6, p.544) a esse respeito que, “encarado sob este
aspecto, o usucapido pode ser admitido na lei sem vulneracdo aos
principios de justica e equidade”. Embora destinado a moveis e
imoveis, é evidente a maior importancia econémica e social dos
imoveis.

Fato é que o direito de possuir e desfrutar de uma propriedade sempre foi
uma parte importante dos direitos das pessoas. Na Convencdo Constitucional da
Filadélfia, John Rutledge, da Carolina do Sul, disse aos legisladores que "a
propriedade é certamente um dos principais objetivos da sociedade". Segundo

Phelippe Toledo Pires de Oliveira®3®, todos os redatores da Constituicdo acreditavam
gue os direitos de propriedade pessoal eram a base do contrato social. Os redatores

832 CHAGAS, Marco Aurélio Bicalho de Abreu. A doutrina da funcéo social da propriedade no Direito
Agrério. Jus Navigandi, Teresina, ano 4, n. 40, mar. 2000.

333 ALFOSIN, Jacques Tavora. O acesso a terra como conteddo de direitos humanos
fundamentais a alimentac&o e a moradia. Porto Alegre: Fabris, 2003.

334 VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo Civil interpretado. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p. 2277.

335 OLIVEIRA, Phelippe Toledo Pires de. A transagdo em matéria tributaria. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2015. v. 18 (Série doutrina tributaria).
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da Constituicdo incluiram garantias institucionais na Constituicdo para proteger este
direito.

Acreditava-se que a propriedade era "a guardia de todos os outros direitos"336,
porque sem possuir, usar e desfrutar da propriedade pessoal, ndo haveria liberdade.
Mais que isso, a propriedade fornece seguranca material, intimamente ligada a
direitos mais invisiveis, como a liberdade de expresséao e protecdo da privacidade.

Conforme aponta Pontes de Miranda3®’, aqueles cujos direitos financeiros
estdo ameacados estdo a mercé de governos ditatoriais, assim como aqueles com
liberdade de expressao e direitos de voto limitados. Desse modo, quando se utiliza
do termo "conjunto de direitos"”, amplamente utilizado na doutrina e jurisprudéncia,
evidencia-se que direitos estédo inextricavelmente ligados. O mesmo ocorre com o
direito a propriedade.

Manoel Valente Figueiredo Neto3®*®, aponta que o direito fundamental a
propriedade privada traz consigo ndo apenas critérios econémicos, mas aspectos da
economia politica como fator de desenvolvimento urbano e impulsionador de
garantias fundamentais minimas. Nas palavras ao autor, “a estrutura da propriedade
privada imével marca-se pela simbiose entre a norma juridica e o status econdémico,
devido a existéncia de uma correlacao entre titularidade e funcdo social”.

Diante disso, aponta-se o papel da Regularizacdo Fundiaria Urbana (lato
sensu) no contexto histérico-social abordado. A Lei n° 13.465/20173%2, oriunda da
conversdo da MP n° 759/201634°, define a REURB como o conjunto de “medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes”.

Esta politica publica concretiza a funcdo social da propriedade privada através

da regularizacdo e consequente titulacdo de terras urbanas, de modo que nucleos

33 QLIVEIRA, Phelippe Toledo Pires de. A transagdo em matéria tributaria. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2015. v. 18 (Série doutrina tributaria), p. 292.

337 PONTES DE MIRANDA, Francisco. Tratado de direito privado: direito das coisas. 2. ed. Rio de
Janeiro: Borsoi, 2008, v. 20.

338 FIGUEIREDO NETO, Manoel Valente. A propriedade privada do imovel no século XXI (Private
Property Immobile in the Twenty-First Century). Curitiba: CRV, 2016.

339 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiéria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacéo fundiria no &mbito da Amazdnia Legal; [...].

340 BRASIL. Medida Proviséria n® 759, de 22 de dezembro de 2016. Dispde sobre a regularizacdo
fundiéria rural e urbana, sobre a liquidacao de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria
e sobre a regularizacdo fundiaria no &mbito da Amazénia Legal, institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienacéo de iméveis da Unido, e da outras providéncias.
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urbanos informais integram-se efetivamente as cidades, possibilitando geracdo de
crédito e a circulacdo de riquezas por individuos que antes encontravam-se a
margem da cidade formal. Mais que isso, conforme a prépria exposicdo de motivos
da MP n° 759/201634, concluida a REURB, os nlcleos urbanos informais “séo
juridicamente reconhecidos e, assim, tornam-se alvo de investimentos publicos,
orientados, em ultima analise, a promocéao da fungéo social das cidades”.

Nesse sentido, entende-se por regularizagdo fundiaria como o conjunto de
medidas destinadas a regularizacdo de assentamentos e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir a funcéo social da propriedade, o direito & moradia e
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Importante se faz destacar, que, de acordo com Jodo Pedro Lamana Paiva34?,
a Regularizagcdo Fundiaria “é um conceito aberto e amplo, o qual se relaciona com
todos os mecanismos e institutos que visam a adequacdo e a conformacao de um
empreendimento imobiliario ao regramento posto”, compreendendo “o entendimento
de se alcancar o mundo juridico formal nas operagdes imobiliarias”.

Para o autor, a Regularizacado Fundiaria possui um viés de agir conforme as
previsdes do ordenamento juridico brasileiro; porém, por outro lado, tenta readequar
o fato a norma, quando ele se consolidou em infragcao a ela, “visando outorgar titulo
a guem estad ou esteve, voluntaria ou involuntariamente, na clandestinidade, de
modo a que os ocupantes alcancem a plena dignidade humana através do direito de
propriedade, entre outros”343,

“‘No ambito constitucional, uma das questbes mais importantes em relacao a
regularizacdo fundiaria € o proprio direito a moradia”, conforme bem explica Leticia
Araljo Faria®*. Esse direito, segundo a autora, tem status de direito fundamental
social desde 14 de fevereiro de 2000, quando a EC n° 26 Ihe adicionou ao rol de

direitos fundamentais sociais do art. 6° da CF/88.

341 BRASIL. Medida Proviséria n°® 759, de 22 de dezembro de 2016. Dispde sobre a regularizagédo
fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagao de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria
e sobre a regularizacao fundiaria no ambito da Amazénia Legal, institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienacéo de iméveis da Unido, e da outras providéncias.

342 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Da moradia a propriedade. 2020. Disponivel em:
http://registrodeimoveis1zona.com.br/wpcontent/uploads/2020/05/Kumpel Artigo 30 anos CF Requl
arizacao Fundiaria.pdf Acesso em: 18 maio 2022.

343 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Da moradia a propriedade. 2020. Disponivel em;
http://registrodeimoveis1zona.com.br/wpcontent/uploads/2020/05/Kumpel_Artigo 30 anos CF Requl
arizacao Fundiaria.pdf Acesso em: 18 maio 2022.

344 FARIA, Leticia Aradjo. Politica publica e instrumentos da regularizagdo fundiaria urbana da
lei n° 13.465/2017. 2022. 205 p. Dissertacdo (Mestrado) - Universidade Estadual Paulista “Julio De
Mesquita Filho” — UNESP, Faculdade de Ciéncias Humanas e Sociais, Franca — SP, 2022.
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http://registrodeimoveis1zona.com.br/wpcontent/uploads/2020/05/Kumpel_Artigo_30_anos_CF_Regularizacao_Fundiaria.pdf
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Leticia Araljo Faria®*® também contribui ao afirmar que “a efetivacdo do
direito fundamental social a moradia, que tem como um de seus importantes
elementos a regularizacdo fundiaria, ocupa espaco central na tarefa da politica
urbana de construir cidades mais democraticas e sustentaveis”.

Ademais, da regularizacdo do direito a propriedade e do direito a moradia
depende a efetivacdo de varios outros direitos inerentes ao minimo existencial, tais

como a saude, a educacéo, o lazer e a privacidade36.

3.2 Regularizacéao fundiaria urbana no ambito da Lei n® 13.465/2017

Na REURB busca-se a adequacdo das desconformidades juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais de Nucleos Urbanos Informais Consolidados
(NUIC) com o intuito de integra-los a cidade. Por sua vez, a regularizacdo fundiaria
rural busca a adequacdo das desconformidades juridicas, agréarias, fundiarias,
ambientais e sociais de iméveis rurais ocupados com destinacao rural visando a
promocdo do aproveitamento econdémico da terra e a eliminacdo de conflito
agrario/fundiério.

Trata-se de procedimento administrativo presidido pela municipalidade (para
iméveis urbanos) ou por 6rgdo fundiario (para os imoéveis rurais) cujo desfecho
poderd ensejar a formacado de titulos aptos a ingressarem no registro de iméveis a
exemplo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF), legitimacdo de posse e
legitimacdo fundiaria para os imoéveis urbanos e os Titulos de Dominio ou de
Concesséo de Direito Real de Uso para os imdveis rurais.

No presente tOpico desta pesquisa, 0 enfoque sera a analise da REURB,
especialmente no ambito da Lei n° 13.465 de 2017%*’. Nos termos do art. 9° da
referida lei, REURB é o processo que “abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais com a finalidade de incorporar os nucleos urbanos informais ao

ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes”.

345 FARIA, Leticia Araujo. Politica publica e instrumentos da regularizacéo fundiaria urbana da
lei n® 13.465/2017. 2022. 205 p. Dissertagcdo (Mestrado) - Universidade Estadual Paulista “Julio De
Mesquita Filho” — UNESP, Faculdade de Ciéncias Humanas e Sociais, Franca — SP, 2022.

346 FARIA, Leticia Aratjo. Politica publica e instrumentos da regularizagdo fundiaria urbana da
lei n° 13.465/2017. 2022. 205 p. Dissertacdo (Mestrado) - Universidade Estadual Paulista “Julio De
Mesquita Filho” — UNESP, Faculdade de Ciéncias Humanas e Sociais, Franca — SP, 2022.

347 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiaria no ambito da Amazonia Legal.
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De modo que cabera aos poderes publicos atender aos principios de
sustentabilidade econdémica social e ambiental e de ordenacao territorial ao
desenvolver politicas de suas competéncias a fim de promover a ocupacao do solo
de maneira eficiente e funcional (art. 9°, § 1°).

Dentre os objetivos da REURB elencados pela Lei n°® 13.465 em seu art. 10,
destaca-se a identificacdo de nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organizando-os de modo a melhorar as condigbes urbanisticas e
ambientais em relacdo a situagdo de ocupacdo informal anterior (inciso 1), bem
como, a promocéao da integracao social e a geracdo de emprego e renda (inciso 1V)
e da resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforco a consensualidade e a
cooperacao entre Estado e sociedade (inciso V).

No que tange ao objeto, a REURB podera ser aplicada para a regularizacao
de NUIC estejam ou nao localizados no perimetro urbano (art. 11, 8 6° Lei n°
13.465/2017). Porém, nao € possivel a promocdo de REURB em areas
indispensaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa (art. 11, § 5°, Lei n®
13.465/2017).

Assim, nos termos do art. 11 da Lei da REURB, entende-se por nucleo urbano
todo assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido por
unidades imobiliarias de area inferior a fracdo minima de parcelamento, ainda que
situado em area rural. Por outro lado, nucleos urbanos informais sdo aqueles que,
por clandestinidade ou irregularidade, ndo seja possivel realizar a titulagdo de seus
ocupantes. Estes, quando de dificil reversao, serdo considerados NUIC348,

Destaca-se que a REURB promovida por meio da legitimacdo fundiaria
somente poderd ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente
existentes em 22 de dezembro de 2016; e que o instituto da legitimagcdo de posse
nao pode ser utilizado em areas publicas.

A Lei n° 13.465/2017 classifica a Regularizacdo Fundiaria em duas
modalidades: i) Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S); e
i) Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico (REURB-E)3*°. A primeira

348 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiria no &mbito da Amazdnia Legal; [...].

349 Art. 13. A REURB compreende duas modalidades: | - REURB de Interesse Social (REURB-S) -
regularizacéo fundiéria aplicavel aos ndcleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e Il - REURB de
Interesse Especifico (REURB-E) - regularizagao fundiaria aplicavel aos nicleos urbanos informais
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€ aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda. Por sua vez, a segunda é obtida por exclusédo, ou seja,
quando a populacdo nao é de baixa renda.

A consequéncia na fixagdo da modalidade esta relacionada a
responsabilidade pela implantacdo ou adequacdo das obras da infraestrutura
essencial (correcdo das desconformidades urbanisticas, juridicas e ambientais) a
qual sera do poder publico na REURB-S; e para a cobranca de emolumentos, pois
na REURB-S os emolumentos relativos a regularizacédo fundiaria sao isentos.

Destaca-se que o decreto regulamentador (Decreto n® 9.310/20183%°) contém
previsdo que possibilita a existéncia das duas modalidades de REURB no mesmo
nacleo urbano informal, desde que seja ocupado predominantemente por populacao
de baixa renda, denominada de REURB MISTA.

ocupados por populagdo ndo qualificada na hipétese de que trata o inciso | deste artigo. § 1° Seréo
isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos registrais relacionados a REURB-S:
| - o primeiro registro da REURB-S, o qual confere direitos reais aos seus beneficiarios; Il - o registro
da legitimacao fundiéria; Ill - o registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua conversdo em titulo
de propriedade; IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria, com abertura de
matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada; V - a primeira averbacdo de construcao
residencial, desde que respeitado o limite de até setenta metros quadrados; VI - a aquisi¢do do
primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da REURB-S; VII - o primeiro registro do direito
real de laje no ambito da REURB-S; e VIII - o fornecimento de certidbes de registro para os atos
previstos neste artigo. § 2° Os atos de que trata este artigo independem da comprovacdo do
pagamento de tributos ou penalidades tributérias, sendo vedado ao oficial de registro de iméveis
exigir sua comprovacgéo. § 3° O disposto nos 8§88 1° e 2° deste artigo aplica-se também a REURB-S
que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios de interesse social construidos pelo
poder publico, diretamente ou por meio da administracdo publica indireta, que ja se encontrem
implantados em 22 de dezembro de 2016. § 4° Na REURB, os Municipios e o Distrito Federal
poderdo admitir o uso misto de atividades como forma de promover a integracéo social e a geracao
de emprego e renda no ndcleo urbano informal regularizado. § 5° A classificacdo do interesse visa
exclusivamente a identificacdo dos responséveis pela implantagdo ou adequacdo das obras de
infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e emolumentos
notariais e registrais em favor daqueles a quem for atribuido o dominio das unidades imobiliarias
regularizadas. § 6 2Os cartdrios que ndo cumprirem o disposto neste artigo, que retardarem ou nao
efetuarem o registro de acordo com as normas previstas nesta Lei, por ato ndo justificado, ficardo
sujeitos as sangfes previstas no art. 44 da Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, observado o disposto
nos 88 3°-A e 3°-B do art. 30 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 . § 7° A partir da
disponibilidade de equipamentos e infraestrutura para prestacéo de servi¢o publico de abastecimento
de agua, coleta de esgoto, distribuicdo de energia elétrica, ou outros servigos publicos, é obrigatério
aos beneficiarios da REURB realizar a conexao da edificacéo a rede de agua, de coleta de esgoto ou
de distribuicdo de energia elétrica e adotar as demais providéncias necessarias a utilizacdo do
servigo, salvo disposi¢cdo em contrario na legislacdo municipal.

350 Art. 5°: (...) 8 40 No mesmo nucleo urbano informal podera haver as duas modalidades de REURB,
desde que a parte ocupada predominantemente por populacdo de baixa renda seja regularizada por
meio de REURB-S e o restante do nucleo por meio de REURB-E. (Redacdo dada pelo Decreto no
9.597, de 2018). (BRASIL. Decreto n°® 9.310, de 15 de mar¢o de 2018. Institui as normas gerais e 0s
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana e estabelece os procedimentos para a
avaliacéo e a alienagéo dos imdveis da Unido).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art44
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art30%C2%A73a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art30%C2%A73b
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Embora o processamento da REURB tenha inicio pelo requerimento de algum
dos legitimados elencados no art. 14 da referida lei®*!, a fixacdo da modalidade é
responsabilidade do Municipio que preside o procedimento administrativo de
regularizacao fundiaria. Frisa-se, porém, que ap0s o requerimento o Municipio tem o
prazo de 180 dias para fixar a modalidade da REURB. Se néo o fizer, havera a
fixacdo automatica da modalidade, conforme requerida, sem prejuizo de ulterior
revisdo mediante estudo técnico.

Nesse sentido, € possivel afirmar que uma das principais mudancas trazidas
pela Lei n° 13.465 de 201732 em relacédo a legislacdo anterior foi o protagonismo do
Poder Publico Municipal na promocéo da regularizacao fundiaria. Ainda que pela Lei
n° 11.977 de 2009%2 coubesse ao municipio a aprovacdo do projeto de
regularizacdo fundiaria, o procedimento de reconhecimento e titulacdo dos
ocupantes cabia ao Registro de Imdveis.

Por outro lado, na legislacao atual, o procedimento da REURB ocorre perante
a municipalidade que, ao final, expedirA a CRF, constituida pelo projeto de
regularizacdo fundiaria aprovado, pelo termo de compromisso relativo a sua
execucao e, no caso da legitimacao fundiaria e da legitimacéo de posse, da listagem
dos ocupantes do nudcleo urbano informal regularizado, da devida qualificacédo

destes e dos direitos reais que Ihes foram conferidos3>4.

351 Art. 14. Poderdo requerer a REURB: | - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
diretamente ou por meio de entidades da administrac@o publica indireta; Il - os seus beneficiarios,
individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais, associagfes de
moradores, fundagdes, organizacdes sociais, organizagfes da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano
ou regularizacé@o fundiaria urbana; Il - os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores; IV - a Defensoria Puablica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e V - o
Ministério Publico. § 1° Os legitimados poderdo promover todos os atos necesséarios a regularizacédo
fundiéria, inclusive requerer os atos de registro. § 2° Nos casos de parcelamento do solo, de conjunto
habitacional ou de condominio informal, empreendidos por particular, a concluséo da REURB confere
direito de regresso aqueles que suportarem 0s seus custos e obrigacdes contra 0s responséaveis pela
implantacdo dos nudcleos urbanos informais. § 3° O requerimento de instauracdo da REURB por
proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores que tenham dado causa a formacéo de nucleos
urbanos informais, ou 0s seus sucessores, ndo os eximir4 de responsabilidades administrativa, civil
ou criminal.

352 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagcdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiaria no &mbito da Amazoénia Legal; [...].

353 BRASIL. Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em &reas urbanas; altera o
Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n% 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a
Medida Proviséria n? 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d& outras providéncias.

854 Art. 11 [...] V - Certidado de Regularizacdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao
final do procedimento da REURB, constituido do projeto de regularizagao fundiaria aprovado, do


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.465-2017?OpenDocument
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Pela leitura do art. 28 da Lei n° 13.465 de 20173, pode-se afirmar que o
processo de REURB compde-se das seguintes etapas: requerimento dos
legitimados; processamento administrativo do requerimento em que sera conferido
prazo para manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imovel e dos
confrontantes; elaboracdo do projeto de regularizacdo fundiaria; saneamento do
processo administrativo; decisdo da autoridade competente, mediante ato formal em
que se dara publicidade; expedicdo da CRF pelo Municipio; e registro da CRF e do
projeto de regularizagdo fundiaria aprovado perante o oficial do cartério de registro
de imOveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinacdo urbana
regularizada.

A participacdo do registro de imoveis ocorre, portanto, ao final de todo o
procedimento, conforme se depreende da leitura dos arts. 40 a 42 do referido
diploma legal.

Por fim, convém destacar os diversos institutos juridicos podem ser
empregados na REURB para fins de regularizagdo da situacdo dos ocupantes. H&
situacbes em que 0s ocupantes possuem titulo apto ao registro, mas que nao
ingressou em razdo de irregularidades do parcelamento. Em outras, sequer ha
matricula/transcricdo para a area ser regularizada. Essa variedade de situacfes
exige que a REURB tenha a seu dispor uma grande variedade de institutos que
possam ser aplicados de acordo com o caso concreto.

Além de institutos tradicionais como doac¢do, venda e compra,
desapropriacdo, concessdo de uso especial para fins de moradia ou de direito real
de uso, usucapido; ha a possibilidade de instrumentos que permitem a regularizacao
ainda que nao haja registro anterior como a utilizacdo da legitimacdo de posse e
legitimacao fundiaria.

O art. 15 da Lei n° 13.465/2017 listou um extenso rol exemplificativo de
institutos juridicos que podem ser empregados, no inciso Il desse dispositivo
encontra-se a usucapiao extrajudicial, evidenciando a importancia do instituto objeto

do presente trabalho na titulacdo da propriedade imobiliaria.

termo de compromisso relativo a sua execucdo e, no caso da legitimacéo fundiaria e da legitimacao
de posse, da listagem dos ocupantes do ndcleo urbano informal regularizado, da devida qualificacéo
destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos; [...].
355 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiaria no &mbito da Amazoénia Legal; [...].
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3.3 A usucapido extrajudicial como ferramenta de titulacéo da propriedade

O imével néo titulado e, ndo raro, desintegrado da cidade gera entraves para
consecucédo de politicas de desenvolvimento urbano, além de que, alheio ao trafego
imobiliario regular, impede o acesso ao crédito e a expansdo do mercado. Dessa
forma, a Regularizacdo Fundiaria, ao possibilitar o acesso a propriedade titulada
através de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, revela-se
importante instrumento para o desenvolvimento urbano e importante vetor de
concretizacdo da funcao social da propriedade privada.

Dentre as ferramentas trazidas pela Lei n° 13.465/20173%, tem-se o
procedimento da Usucapido Extrajudicial de Imoveis, que tem revelado importante
papel na publicizagc&o da aquisicado da propriedade originariamente adquirida.

Em que pese o instituto ter sido inaugurado pela lei que trata da REURB,
nota-se que a sua regulamentacao se deu pelo art. 216-A da LRP. Ou seja, a Lei n°
13.465/2017 reconheceu a Usucapidao Extrajudicial como uma ferramenta no ambito
da REURB, mas diversamente do que ocorria com a Usucapidao Administrativa,
ampliou sua aplicabilidade para todo e qualquer caso de usucapiao.

Diante disso, a usucapido extrajudicial pode ser compreendida ndo somente
como um instituto da REURB, mas como uma forma de regularizacdo fundiaria em
sentido amplo. Como bem aponta Priscilla Zeni de S&, “a usucapido extrajudicial
nasce nesse panorama, na tentativa de reconhecer o direito a um bem de forma
mais célere e facilitada, na perspectiva da fungéo social da posse” 3.

Passar-se-a, portanto, a analisar algumas hipoteses praticas cuja
regularizacao imobiliaria e a correta titulacdo da propriedade seriam inviaveis ou de

dificil consecucédo, sendo pela via da usucapido extrajudicial.

3.3.1 Imodveis nao matriculados

Uma primeira hipétese para aplicacdo da usucapido extrajudicial, é a situacao

de imdveis que ndo possuem matricula no cartério de registros. Antes do Provimento

35 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacéo fundiria no &mbito da Amazdnia Legal; [...].

357 DE SA, Priscilla Zeni. A Viabilidade da usucapido extrajudicial. Revista de Direito Civil
Contemporéneo, v. 13, p. 335-348, out./dez. 2017.
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n° 65/2017 do CNJ3%®, pairavam dlvidas quanto a possibilidade do procedimento
extrajudicial de usucapido para areas sem matricula, mas o inciso IV do art. 3°
sanou tal questao ao estabelecer como requisito do requerimento a ser apresentado
pelo advogado “o numero da matricula ou transcrigdo da area onde se encontra
inserido o imoével usucapiendo ou a informacdo de que ndo se encontra
matriculado ou transcrito”.

Tendo em vista que a usucapido € modo originario de aquisicdo da
propriedade, ndo ha impeditivo ao ser reconhecimento nos casos de auséncia de
registro anterior, cabendo abertura de matricula para o imével ao fim do
procedimento extrajudicial. No entanto, é vital que o memorial descritivo seja
georreferenciado para obter aprecisa identificacdo do bem.

Neste ponto, convém destacar a importancia das notificacfes realizadas pelo
Oficial Registrador, tanto para evitar ofensa ao patriménio publico, como em relacdo
aos imoveis particulares confinantes. Como bem se sabe, 0os imoveis publicos ndo
sdo passiveis de aquisicdo através da usucapido, vez que ndo estao sujeitos a
prescricdo aquisitiva, por expressa determinacgéo legal, de modo que a manifestacao
do poder publico impede que haja sobreposicdo da area a ser usucapida e de area
publicas.

Ainda dentro desta temética, interessante destacar que as areas publicas
independem de registro para comprovacéo da propriedade. Em que pese a abertura
de matricula ser opcional para os imdveis publicos, a sua auséncia ndo presume que
se trate de terra devoluta e que, portanto, a area seja publica, devendo haver
comprovacao através da demarcacédo de terras ou através de lei que as reconheca.

Neste sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. VIOLACAO DO ARTIGO 535 DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. INEXISTENCIA. USUCAPIAO DE IMOVEL EM FAIXA DE
FRONTEIRA. POSSIBILIDADE. TERRA DEVOLUTA. PRESUNCAO.
INEXISTENCIA. TITULARIDADE. ONUS DA PROVA. DIVERGENCIA
NAO DEMONSTRADA. AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA. 1. N&o
h4 falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicagcdo do direito que entende cabivel a
hipotese, apenas nao no sentido pretendido pela parte. 2. Esta Corte

358 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigcos notariais e de
registro de imoveis.
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Superior possui entendimento de que a circunstancia do imovel
objeto do litigio estar situado em &rea de fronteira ndo tem, por si s0,
o condao de torna-lo de dominio publico. A auséncia de transcricdo
no_oficio_imobiliario ndo conduz _a presuncdo de gue o imovel se
constitui em terra devoluta, cabendo ao Estado o encargo de provar a
titularidade publica do bem. Precedentes. 3. A demonstracdo do
dissidio jurisprudencial pressup8e a ocorréncia de similitude fatica
entre 0 acordao atacado e os paradigmas. 4. Agravo regimental ndo
provido®>®.

A aplicacdo pratica de tal hipétese ocorre em regiées o poder publico nao
realizou quaisquer demarcacdes de terras, ou em que nem tao pouco reconheceu-se
0S proprietarios. Portanto, ao serem preenchidos o0s requisitos de determinada
espécie de usucapido, surge o direito a obtencdo do titulo de propriedade aos

possuidores.

3.3.2 Loteamentos irregulares

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), existem mais
de cinco milhdes de moradias irregulares no Brasil. A rapida expansao das cidades e
a iminente necessidade de moradia, aliadas ao descaso do poder publico, foram os
principais fatores que resultaram nas ocupacfes irregulares, que nao por menos
acabaram por se tornar uma das principais referéncias culturais do estilo de vida
brasileiro.

Em muitos casos, tais areas ocupadas de maneira ndo regular eram grandes
propriedades rurais, que foram desmembradas e ocupadas de maneira informal,
resultando em loteamentos irregulares ou clandestinos. Loteamento
irregular € aquele que possui aprovacdo do Plano de Parcelamento do Solo,
registrado ou ndo, mas que o loteador ndo providenciou sua execugao ou a
execucdo se deu em desconformidade com o ato de aprovacdo ou as normas
aplicaveis; enquanto clandestino é o loteamento que ndo possui a aprovacdo do
poder publico e/ou o registro no Registro Imobiliario competente360,

359 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no REsp 611577 / RS. Agravo Regimental no
Recurso Especial 2003/0213141-6, Relator: Min. Ricardo Villas Béas Cueva, Data do Julgamento:
20/11/2012, T3 - TERCEIRA TURMA, Data da publicacéo: Dje 26/11/2012.

360 GOIAS. Ministério Publico do Estado de Goias. Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente e
Urbanismo. Centro de Apoio Operacional do Consumidor. Registro de Loteamentos Urbanos:
Orientacgdes bésicas. 2011. Disponivel em:

https://urbanismo.mppr.mp.br/arquivos/File/orientacoes basicas reqistro loteamentos.pdf Acesso
em: 22 out. 2022.
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As irregularidades podem ser as mais diversas, o loteador por vezes realiza
as obras de infraestrutura, mas ndo executa o desmembramento dos lotes, ou ao
contrario, realiza o desmembramento, mas nao realiza as obras necessérias para
averbacao do registro do loteamento.

Em casos tais, resulta inviabilizada a abertura de matricula propria e a
individualizacdo dos respectivos lotes, de modo que o procedimento extrajudicial de
usucapido pode ser util instrumentopara a regularizagdo da propriedade, de modo
que o titular da terra global tera tanto interesse em regularizar quanto o possuidor.
N&o ficam dispensadas, contudo, as responsabilidades do loteador perante a
administracdo publica competente e ao particular que adquire de boa-fé um imével
nestas circunstancias.

Em julgamento de recurso especial repetitivo, a 22 Secdo STJ confirmou a

possibilidade de reconhecimento da usucapido em loteamentos irregulares. Veja-se:

EMENTA: RECURSO ESPECIAL CONTRA  ACORDAO
PROFERIDO NO JULGAMENTO DE IRDR. USUCAPIAO
EXTRAORDINARIA. BEM IMOVEL URBANO. AREA INTEGRANTE
DE LOTEAMENTO IRREGULAR. SETOR TRADICIONAL DE
PLANALTINA. PRESCRICAO AQUISITIVA. FORMA ORIGINARIA
DE AQUISICAO DE PROPRIEDADE. POSSIBILIDADE DE
REGISTRO. O RECONHECIMENTO DO DOMINIO DO IMOVEL
NAO INTERFERE NA DIMENSAO URBANISTICA DO USO DA
PROPRIEDADE. INTERESSE DE AGIR CONFIGURADO.
RECURSO DESPROVIDO. 1. As disposi¢cdes do NCPC, no que se
refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sdo aplicaveis
ao caso concreto ante os termos do Enunciado n° 3, aprovado pelo
Plenario do STJ na sessédo de 9/3/2016. 2. A possibilidade de registro
da sentenca declaratéria da usucapido ndo é pressuposto ao
reconhecimento do direito material em testilha, o qual se funda,
essencialmente, na posse ad usucapionem e no decurso do tempo.
3. A prescricdo aquisitiva é forma originaria de aquisicdo da
propriedade e a sentenca judicial que a reconhece tem natureza
eminentemente declaratdria, mas também com carga constitutiva. 4.
N&do se deve confundir o direito de propriedade declarado pela
sentenca proferida na agédo de usucapido (dimenséo juridica) com a
certificacdo e publicidade que emerge do registro (dimenséo
registraria) ou com a regularidade urbanistica da ocupacéo levada a
efeito (dimensé&o urbanistica). 5. O reconhecimento da usucapido néo
impede a implementacdo de politicas publicas de desenvolvimento
urbano. Muito ao revés, constitui, em varias hipéteses, o primeiro
passo para restabelecer a regularidade da urbanizacdo. 6.
Impossivel extinguir prematuramente as ac¢fes de usucapido
relativas aos iméveis situados no Setor Tradicional de Planaltina com
fundamento no art. 485, VI, do NCPC em razdo de uma suposta
auséncia de interesse de agir ou falta de condicdo de procedibilidade
da acado. 7. Recurso especial ndo provido, mantida a tese juridica



121

fixada no acorddo recorrido: E cabivel a aquisicido de imoveis
particulares situados no Setor Tradicional de Planaltina/DF, por
usucapido, ainda que pendente o processo de regularizagdo
urbanistica. ACORDAO Vistos e relatados estes autos em que s&o
partes as acima indicadas, acordam os Ministros da SEGUNDA
SECAO do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, conhecer
do recurso especial e negar-lhe provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Luis Felipe
Salomdao, Raul Araujo, Paulo de Tarso Sanseverino, Antonio Carlos
Ferreira, Ricardo Villas Bbéas Cueva, Marco Buzzi e Marco Aurélio
Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a
Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti. Brasilia, 09 de junho de 2021.
Ministro MOURA RIBEIRO Relator®®?,

Neste sentido, convém destacar o voto do Ministro Moura Ribeiro, que
apontou que por ser a usucapido forma originaria de aquisicdo da propriedade,
tendo a sentenca que a reconhece natureza eminentemente declaratdria, néo
haveria como negar o direito a usucapido sob o pretexto de que o imével esti
inserido em loteamento irregular®®?, Se tal justificativa se aplica a via judicial, este
também deve ser o entendimento quanto a modalidade extrajudicial, especialmente
ao se considerar a possibilidade anteriormente apontada de se proceder a

usucapido extrajudicial nos casos de inexisténcia de matricula.

3.3.3 Da existéncia de débitos federais em nome do promissario vendedor

Ponto tormentoso € quanto a necessidade ou nao de apresentacdo, para
lavratura de escritura publica de compra e venda, da Certiddo Negativa de Débitos
(CND) atualizada expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do
Brasil (RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a
todos os créditos tributarios federais e a Divida Ativa da Unido (DAU) por elas

administrados. A exigéncia decorre do art. 47, inciso |, alinea b, da Lei n° 8.212 de

361 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Diario da Justica Online. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processol/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=5&d
ocumento_sequencial=128955645&registro_numero=201901635267&peticao_numero=&publicacao_
data=20210803&formato=PDF Acesso em: 22 out. 2022.

%62 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Diario da Justica Online. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processol/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=5&d
ocumento_sequencial=128955645&registro_numero=201901635267&peticao_numero=&publicacao_
data=20210803&formato=PDF Acesso em: 22 out. 2022.
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1991363 que exige Certiddo Negativa de Débito-CND da empresa nos casos de
alienacao ou oneracdo de bem imdével ou direito a ele relativo.

Por outro lado, a apresentacdo de comprovacao da regularidade fiscal sera
dispensada se no titulo constar declaracdo, sob responsabilidade civil e penal, pela
pessoa fisica outorgante de direito de que ndo é e nunca foi vinculada ao Instituto
Nacional do Seguro Social (INSS) de maneira a estar obrigada a apresentar CND
conjunta da RFB e da PGFN, especialmente como empregador, produtor rural,
segurado especial ou equiparado a empresa. Ou entdo, quando se tratar de pessoa
juridica que tenha por objeto social alguma das atividades descritas no inciso | do
art. 17 da Portaria Conjunta RFB/PGFN n° 1.751/14%%4, desde que o imdvel objeto da
transacédo esteja contabilmente langcado no ativo circulante e ndo conste, nem tenha
constado, do ativo permanente da empresa.

Ocorre que, o Supremo Tribunal Federal (STF) ja declarou que é
inconstitucional a restricdo imposta pelo Estado ao livre exercicio de atividade
econdmica ou profissional, quando a mencionada restricdo for utilizada como meio
de cobranca indireta de tributos3®®. E ainda, no julgamento da Acdo Direta de
Inconstitucionalidade 394, a Corte Suprema declarou a inconstitucionalidade dos
dispositivos da Lei n°® 7.711 de 1988366, que exigiam a apresentacdo de certiddes
negativas de tributos federais para arquivamento de contratos, alteracdes e distratos

sociais nas Juntas Comerciais e Registros Civis, registro de atos nos Cartérios de

363 BRASIL. Lei n° 8.212, de 24 de julho de 1991. Dispde sobre a organizacédo da Seguridade Social,
institui Plano de Custeio, e da outras providéncias.

364 BRASIL. Portaria Conjunta RFB / PGFN n° 1751, de 02 de outubro de 2014. Dispbe sobre a
prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional.

35 RECURSO EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. REPERCUSSAO GERAL. REAFIRMACAO DE
JURISPRUDENCIA. DIREITO TRIBUTARIO E DIREITO PROCESSUAL CIVIL. CLAUSULA DA
RESERVA DE PLENARIO. ART. 97 DA CONSTITUICAO FEDERAL. JURISPRUDENCIA DO
TRIBUNAL PLENO DO STF. RESTRICOES IMPOSTAS PELO ESTADO. LIVRE EXERCICIO DA
ATIVIDADE ECONOMICA OU PROFISSIONAL. MEIO DE COBRANCA INDIRETA DE TRIBUTOS. 1.A
jurisprudéncia pacifica desta Corte, agora reafirmada em sede de repercusséo geral, entende que &
desnecessaria a submissao de demanda judicial a regra da reserva de plenario na hipétese em que a
decisédo judicial estiver fundada em jurisprudéncia do Plenéario do Supremo Tribunal Federal ou em
Sumula deste Tribunal, nos termos dos arts. 97 da Constituicdo Federal, e 481, paragrafo Unico, do
CPC. 2. O Supremo Tribunal Federal tem reiteradamente entendido que é inconstitucional restricao
imposta pelo Estado ao livre exercicio de atividade econdmica ou profissional, quando aquelas forem
utilizadas como meio de cobranga indireta de tributos. 3. Agravo nos proprios autos conhecido para
negar seguimento ao recurso extraordinario, reconhecida a inconstitucionalidade, incidental e com os
efeitos da repercussédo geral, do inciso Ill do 810 do artigo 219 da Lei 6.763/75 do Estado de Minas
Gerais.(BRASIL. Supremo Tribunal Federal. ARE 914045 RG, Relator: Min. EDSON FACHIN, julgado
em 15/10/2015, ACORDAO ELETRONICO REPERCUSSAO GERAL - MERITO DJe-232 DIVULG 18-
11-2015 PUBLIC 19-11-2015).

366 BRASIL. Lei n® 7.711, de 22 de dezembro de 1988. Dispde sobre formas de melhoria da
administracgéo tributaria e da outras providéncias.
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Imoveis, obtencdo de empréstimos em instituicbes oficiais e mudanca para o
exterior.

Com base em tais decisdes, muitos passaram a defender que a
inconstitucionalidade declarada sobre a Lei n° 7.711 de 198837, art. 1°, I, lll e IV, e
88 11°-3° deveria ser aplicada, por identidade de razdo, para dar por inconstitucional
a Lei n° 8.212/19913%8, art. 47, |, b. Ocorre que, como bem apontado pela Juiza de
Direito do Estado de S&o Paulo, Dra. Tania Mara Ahualli, sem declaracdo de
constitucionalidade expressa, ndo € possivel se estender, pela via administrativa a
inconstitucionalidade declarada sobre a Lei n°® 7.711/19883¢° a Lei n° 8.212/199137°.

Mais que isso, o art. 48 da Lei n° 8.212 de 199137 prevé a responsabilidade
solidaria do Tabelido ou Registrador que praticar atos em desacordo com o que
estabelece o art. 47 do referido diploma legal. Com o intuito de dar maior seguranca
aos agendes delegados, a Corregedoria de Justica do Estado de S&o Paulo, alterou
a Normas Extrajudiciais Paulistas e incluiu no capitulo XVI o item 60.237?, que assim

dispoe:

60.2. Nada obstante o previsto nos arts. 47, |, b, da Lei n.° 8.212, de
24 de julho de 1991, e no art. 257, |, b, do Decreto n.° 3.048, de 6 de
maio de 1999, e no art. 1.° do Decreto n.° 6.106, de 30 de abril de
2007, faculta-se aos Tabelides de Notas, por ocasido da qualificagdo
notarial, dispensar, nas situacdes tratadas nos dispositivos legais
aludidos, a exibicao das certidées negativas de débitos emitidas pelo
INSS e pela Secretaria da Receita Federal do Brasil e da certiddo
conjunta negativa de débitos relativos aos tributos federais e a divida
ativa da Unido emitida pela Secretaria da Receita Federal do Brasil e
pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional, tendo em vista os
precedentes do Conselho Superior da Magistratura do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo no sentido de inexistir justificativa razoavel para
condicionar o registro de titulos a prévia comprovacéo da quitagéo de
créditos tributarios, contribuicbes sociais e outras imposicdes
pecuniarias compulsoérias.

367 BRASIL. Lei n°® 7.711, de 22 de dezembro de 1988. Dispde sobre formas de melhoria da
administragdo tributaria e da outras providéncias.

368 BRASIL. Lei n®8.212, de 24 de julho de 1991. Disp8e sobre a organizacdo da Seguridade Social,
institui Plano de Custeio, e da outras providéncias.

369 BRASIL. Lei n® 7.711, de 22 de dezembro de 1988. Dispde sobre formas de melhoria da
administragdo tributaria e da outras providéncias.

870 JACOMINO, Sérgio. Jurisprudéncia Registral e Notarial. Kollemata. Disponivel em;
http://kollsys.org/s3g Acesso em: 20 jan. 2023.

871 BRASIL. Lei n®8.212, de 24 de julho de 1991. DispGe sobre a organizacdo da Seguridade Social,
institui Plano de Custeio, e d& outras providéncias.

372 SAO PAULO. Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo. Provimento n° 58/89.
Normas de Servigo Cartérios Extrajudiciais Tomo Il. Disponivel em:
https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=138285 Acesso em: 20 jan. 2023.
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Todavia, ndo é esta a realidade da maioria dos estados da Federacéo.
Portanto, salvo nos casos em que as proprias normativas estaduais dispensam 0s
titulares das serventias de tal exigéncia, isentando-os de eventual responsabilidade
tributaria solidaria, a comprovacdo da regularidade fiscal é requisito para lavratura
de escrituras publica que envolvam oneracdo ou alienacédo de imoveis ou direitos a
eles relativos.

Nessa perspectiva, por exemplo, ocorrem situacées em que, apesar de o
imével em condominio edilicio estar regularmente constituido e registrado, oaté
entdo promitente vendedor, como incorporadoras e construtora, fica impedido de
outorgar a escritura publica do imével para os compradores, pela incapacidade de
apresentar certiddes negativas de débitos junto ao INSS e de quitacdo de tributos e
contribuicdes da secretaria da RFB.

Atenta a isso, parcela da doutrina e operadores da area registral passaram a
defender a usucapido extrajudicial como meio para obtencdo do titulo de
propriedade, desde que sejam preenchidos os requisitos legais de determinada
espécie de prescricdo aquisitiva. Marcelo Couto®’3, sobre o tema, afirma que: “A
irregularidade fiscal da pessoa juridica alienante, que n&o possui as certidoes
negativas fiscais necessarias a lavratura da escritura, € um 6bice bastante comum.
Tal situacao, por si s0, torna cabivel o procedimento extrajudicial de usucapiao”.

Tal hipétese de aplicacdo da usucapido extrajudicial tem uma evidente
finalidade econémica, sendo util para finalizar neg6cios juridicos pendentes em
razao da outorga da escritura publica e garantir o exercicio do pleno direito de
propriedade daqueles que de maneira justa adquiriram o bem. Todavia, deve-se ter
a cautela de evitar que a usucapido seja utilizada, neste caso, como forma de burla
aos impostos de transmissao eventualmente incidentes sobre a transacéo.

E importante ressaltar, também, que a regularizacdo ndo impede a imputacéo
da responsabilidade das construtoras e incorporadoras frente ao consumidor,
podendo este inclusive requerer que sejam pagas as despesas do procedimento de
regularizacdo. Bem como, ndo os eximira da responsabilidade tributaria perante os

entes federais.

873 COUTO, Marcelo de Rezende Campo Marinho. Usucapido Extrajudicial. 4. ed., ver. e atual.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 159.
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3.3.4 Area autdnoma em condominio edilicio irregular

Uma prética comum realizada por incorporadoras é a negociacdo de imoveis
na planta, isto é, em fase de construgdo, pratica essa permitida e usual, seguindo
as exigéncias legais de acordo com a Lei n° 4.591/64%74, Tal medida busca aumentar
o capital de giro do empreendimento, coletando antecipadamente 0s recursos para a
construcéo da edificagdo, assim como aquecer a economia.

N&o raro, tendo em vista a escala dos empreendimentos, ocorre um grande
lapso temporal entre 0 momento da celebracdo da promessa de comprae venda e a
entrega definitiva do imével, lapso esse que pode ser de anos. E por isso que a lei
de incorporagfes estipula uma série de requisitos para garantir a seguranca da
operacdo, sendo o principal dispositivo a obrigatoriedade do registro de
incorporacgdao, previsto no art. 32 da Lei n® 4.591 de 1964.

Assim, a lei exige uma lista extensa de documentos, sendo ao todo dezesseis
alineas que preveem obrigacdes ao incorporador para obtencdo do registro. Tais
exigéncias, em grande medida, resultam em um impasse entre demanda do
mercado imobiliario e a burocracia estatal, o que leva, em diversos casos, ao
empreendedor iniciar a alienar as unidades mesmo sem ter o registro da
incorporacéo, gerando altos riscos de irregularidades futuras, que podem prejudicar
tanto o adquirente como o préprio incorporador.

Nessa perspectiva, o que ocorre em diversos casos € que 0 adquirente
compra o imovel na planta, mas o incorporador, por sua vez, ndo realiza o registro
do empreendimento e segue com a construcdo do imovel. Assim, ao fim da obra,
passado anos da aquisicdo, aparecem as dificuldades para se entregar o bem, uma
vez que 0s requisitos para o registro ndo mais podem ser cumpridos, seja em razao
da alteracao da situacao fatica ou, inclusive, por mudancas na legislacdo que podem
vir a tornar o imovel irregular.

Sendo assim, a irregularidade resulta em grande prejuizo para todos
envolvidos, uma vez que quem adquiriu o imovel se vé desprovido do titulo de
propriedade e o construtor acaba por ndo ter poder para desafetar o imével irregular

de seu patrimdnio; o imoével fica impossibilitado de ser comercializado regularmente.

874 BRASIL. Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sbbre o condominio em edificacdes e
as incorporagdes imobiliarias.
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Nestes casos, a usucapido surge como uma alternativa aos adquirentes de boa-fé,
gue acreditaram na regularidade do empreendimento.

A viabilidade de se operacionalizar a usucapido de unidade autbnoma em
condominios irregulares encontra previséo no art. 7° do Provimento n® 65 do CNJ3",
que dispde que, quando a unidade usucapienda localizar-se em condominio edilicio
constituido de fato, serd exigida a anuéncia de todos os titulares de direito
constantes da matricula.

Mais que isso, cabera ao Oficial de Registro proceder a abertura de matricula
individual, independentemente de quaisquer requisitos, tais como o “habite-se” ou
certiddo de quitacdo de deébitos previdenciario, uma vez que se trata de modo de
aquisicdo originaria da propriedade, estando desconstituido de quaisquer vicios da
propriedade anterior, nos termos do § 4° do art. 20 do Provimento n°® 65/201737°,

Questdo tormentosa e que vem sendo debatida é quanto a possibilidade de
se considerar instituido o condominio edilicio com base na situacao fatica do imovel
usucapiendo. Segundo o art. 1.332 do CC/02%7, considera-se instituido o
condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Registro de
Imbveis competente. Ademais, para configuracdo do regime juridico da propriedade
edilicia, a exteriorizacdo da vontade dos condéminos dever se dar, como regra, por
meio de instrumento escrito firmado por todos os titulares de direito de propriedade.

Todavia, o art. 48378 da Lei da REURB dispde que, com o registro da CRF,
dispensa-se instrumento préprio de instituicdo e especificacdo de condominio,
facultada aos conddébminos a aprovacdo de convencdo condominial a posteriori.

Neste sentido, aponta Everaldo Augusto Cambler37®:

Quando for o caso, o registro da CRF produzira o efeito de instituicdo
e especificacdo de condominio (art. 48 da Lei n° 13.465/2017),
ficando facultado aos conddbminos a aprovacdo de convengéo

875 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

376 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

877 BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o0 Cadigo Civil.

378 Art. 48. O registro da CRF produzira efeito de instituicdo e especificacdo de condominio, quando
for o caso, regido pelas disposicdes legais especificas, hipétese em que fica facultada aos
conddminos a aprovacao de convencdo condominial.

379 ARRUDA ALVIM, José Manuel de; CLAPIS NETO, Alexandre Laizo; CAMBLER, Everaldo
Augusto. Lei de Registros Publicos comentada: Lei 6.015/1973. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019, p. 1441.
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condominial. Outrossim, com o registro da CRF, serdo incorporados
automaticamente ao patrimdénio publico as vias publicas, as areas
destinadas ao uso comum do povo, os prédios publicos e os
equipamentos urbanos, na forma indicada no projeto de
regularizacéo fundiaria aprovado (art. 53 da Lei n® 13.465/2017).

Diante de tal dispositivo, Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto3&
defende que, por ser a usucapido um instrumento de regularizacédo fundiaria, viavel
seria a aplicacéo da regra do art. 48 da Lei n°® 13.465/2017%%1, de modo que, com o
registro da usucapido extrajudicial, fosse reconhecida a propriedade ja sob o regime
edilicio.

Ocorre que, ndo se deve confundir a usucapido extrajudicial enquanto
ferramenta de regularizacdo fundiaria em sentido lato, que pode ser provocada por
qualquer interessado diretamente no registro de imdOveis competente, com a
usucapido extrajudicial reconhecida no ambito de um procedimento de REURB
(regularizacéo fundiaria em sentido estrito).

Neste Ultimo caso, entende-se aplicavel o posicionamento do autor, de modo
que o registro da CRF em que se reconheceu a usucapido de imével no ambito da
REURB teria 0o conddo de substituir o ato de instituicdo e especificacdo do
condominio edilicio. Por outro lado, ndo € esta a conclusdo que se chega ao se
analisar a usucapidao como instrumento de regularizacdo fundiaria em sentido lato,
aplicada fora do ambito da Lei n°® 13.465/2017.

O 8§ 4° do art. 20 do Provimento n® 65/20173%%2 do CNJ, dispde que o
reconhecimento da usucapido extrajudicial resulta na abertura de matricula para a
fracdo ideal do terreno e da futura unidade a ser regularizada, mas nao substituiria a
constituicdo e instituicdo do condominio edilicio por ato proprio. Desse modo, ao se
analisar a usucapiao como instrumento de regularizacdo fundiaria em sentido lato,
ndo seria viavel a dispensa do ato de vontade assinado pela unanimidade dos

conddéminos para instituicdo da propriedade edilicia.

380 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 4. ed., ver. e atual.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 378.

381 BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a
regularizacéo fundiaria no &mbito da Amazdnia Legal; [...].

382 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.
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3.3.5 Falecimento do promitente vendedor

Ocorrem situagdes nas quais comprador e vendedor apenas realizam uma
promessa de compra e venda referente ao bem imovel, sem realizacéo imediata da
transferéncia do titulo de propriedade através da escritura publica,0 que resulta nos
ditos “contrato de gaveta”, que possuem forca obrigacional, mas sem condao de
estabelecer um direito real sobre aquele imovel.

Tal situacdo de inseguranca juridica perdura no tempo, ao ponto de
eventualmente ocorrer a morte do promitente vendedor, fato esse que dificulta a
regularizacdo da transferéncia da propriedade, tendo em vista que, pelo principio da
saisine, com o falecimento do sujeito abre-se a sucessao, tornandoa universalidade
de bens e direito, dito espdélio, um condominio de titularidade dos herdeiros.

Como dito, a promessa de compra e venda firmada pelo falecido possui
apenas carater obrigacional, passando o imovel a compor espolio dos herdeiros.
Sendo assim, para o promitente comprador obter a outorga da escritura deveria
esperar o encerramento do inventario, o que eventualmente pode demorar anos em
funcdo de discordancias dos herdeiros, para que ao final tivesse a possibilidade de
obter de outorga de sua escritura, havendo riscode o bem em questdo ser liquidado
em dividas ou penhorado por credores.

Nessa perspectiva, o procedimento de usucapido extrajudicial vinha sendo
utilizado como solucdo alternativa para tal cenario, desde que preenchidos os
requisitos legais da espécie da usucapido e havendo a anuéncia dos condéminos,
isto é dos herdeiros, que sao os titulares do direito de propriedade até a partilha,
para que seja realizada a usucapido e a obtencéo do titulo de propriedade conforme
o0 art.12 do Provimento do CNJ383,

A exigéncia da apresentacdo de declaracdo de Unicos herdeiros visa
seguranca juridica, evitando assim o eventual aparecimento de supostos herdeiros
gue poderiam se opor, o que afastaria a possibilidade da tutela extrajudicial do
procedimento de usucapiao, gerando lide.

383 Art. 12. Na hipétese de algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados na matricula
do im6vel usucapiendo e na matricula do imével confinante ter falecido, poderdo assinar a planta e
memorial descritivo os herdeiros legais, desde que apresentem escritura publica declaratéria de
Unicos herdeiros com nomeacao do inventariante. (BRASIL. Conselho Nacional de Justica.
Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imdveis).
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Cumpre destacar, todavia, que com ao advento da Lei n°® 14.382 de 2022384,
em se tratando de promessa de compra e venda devidamente quitada, a via
adequada para regularizacéo do referido imovel sera a adjudicacdo compulsoéria, nos
termos do art. 216-B da Lei n® 6.015 de 19735, Restando a usucapido extrajudicial
como alternativa aos casos em que nao for possivel a comprovacgédo da quitacédo ou

dos demais requisitos referidos neste dispositivo legal.

3.3.6 Recusa pelos herdeiros do alienante

N&o por menos, a situacdo do falecimento do promitente vendedor pode
acarretar diversos entraves ao adquirente referente a realizagdo do inventario pelos
herdeiros. Pode ocorrer de os herdeiros ndo possuirem interesse ou disposicdo em
dar inicio ao inventario, seja judicial ou extrajudicial, bem como, pode ocorrer casos
em gue o inventario foi feito, mas sem que o bem alienado fosse incluido dentre
aquele a inventariar, por entenderem os herdeiros que o falecido ja ndo mais tinha a
propriedade, recusando-se, porém, os herdeiros a realizarem a sobrepatrtilha.

Tendo em vista a situacdo descrita, cabe destacar o fato de que “ndo existe
meio extrajudicial para obrigar alguém a inventariar bens que ainda figuram no
registro de imdéveis como propriedade de um parente falecido™8. Sendo assim,
havendo negativa por parte dos herdeiros em inventariar o bem, a usucapiao
extrajudicial € uma solucdo adequada para se regularizar a transferéncia da
propriedade.

Importante, porém, tentar dialogar com os herdeiros sobre a possibilidade de
lavratura de inventéario e, posteriormente, da transferéncia ao adquirente pormeio de

escritura publica. A lavratura de inventario e de compra e venda sempre sera mais

384 BRASIL. Lei n°®14.382, de 27 de junho de 2022. Dispde sobre o Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (Serp); altera as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935, de 18 de novembro de
1994, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdadigo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 13.097, de 19
de janeiro de 2015, e 13.465, de 11 de julho de 2017; e revoga a Lei n® 9.042, de 9 de maio de 1995,
e dispositivos das Leis n°s 4.864, de 29 de novembro de 1965, 8.212, de 24 de julho de 1991, 12.441,
de 11 de julho de 2011, 12.810, de 15 de maio de 2013, e 14.195, de 26 de agosto de 2021.

385 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias.

386 BOCZAR, Ana Clara Amaral Arante; CHAGAS, Daniela Bolivar Moreira; ASSUMPCAO, Leticia
Franco Maculan. Usucapido Extrajudicial: a necessidade de comprovacdo de Obice para a
transferéncia da propriedade pelos meios comuns, CORI-MG, Disponivel em:
https://corimg.org/files/obra/Artigo-A-necessidade-de-comprovacao-do-obice.pdf?x35120 Acesso em:
20 out. 2021.
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célere, tendo em vista que sdo atos, isto €, ndo sdo procedimentos, diferentemente
da usucapiao.

Assim, resta cientificar os herdeiros de que podera ser demonstrada a
Secretaria do Estado da Fazendaa situagdo, de forma que nao havera incidéncia de
Imposto de Transmissdo “Causa Mortis” e Doacdes (ITCD), sendo indispenséavel,
para tanto, demonstrar que o falecido ja havia assinado o contrato de promessa de
compra e venda e recebido o valor em vida. Assim, sendo comprovado O
recebimento do valor, apenas resulta a obrigacéo de transferir o bem.

Outrossim, no que se refere ao imposto de renda devido no ganho de capital,
a depender do tempo transcorrido entre o recebimento do valor, 0 inventario e a
subsequente lavratura da escritura de compra e venda, ja tera ocorrido a prescricdo
ou a decadéncia.

A hipotese da recusa dos herdeiros em dar seguimento ao inventario e que
justifica a usucapido nao se confunde com aquela em que os préprios herdeiros, ou
meeiro, querem se beneficiar do instituto da usucapido para burlar a obrigagéo de
inventariar os bens que caberiam a eles proprios. Nessa Ultima hip6tese, é evidente
a falta de interesse em agir, como se pode observarem jurisprudéncia, que reitera
gue a usucapido ndo pode ser usada como forma alternativa ao inventario

necessario. Nesse sentido:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE USUCAPIAO -
PROPRIEDADE DO IMOVEL EM NOME DOS AVOS - SOMA DE
POSSES DOS ANTECESSORES CONTRA OUTROS CO-
HERDEIROS - IMPOSSIBILIDADE - PRETENSAO DE
REGULARIZACAO DO REGISTRO DO BEM - VIA INADEQUADA -
RECURSO AO QUAL SE NEGA PROVIMENTO. 1 - Considerando-
se que com o falecimento transmite-se a heranga para todos o0s co-
herdeiros, ndo ha como somar a posse dos antecessores para fins
de usucapir o imével contra os demais herdeiros. 2 - A acdo de
usucapido nao se presta a reqularizacdo da propriedade imoével
perante o Servico de Registro de Imdveis como meio substitutivo do
inventario®’. (grifos nossos).

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO. IMOVEL
OBJETO DE ACAO DE INVENTARIO. REGULARIZACAO DE
REGISTRO. ESTREMACAO DE DIVISAS. LEGITIMIDADE E
INTERESSE. EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DO
MERITO. RECURSO DESPROVIDO. - A legitimidade dos litigantes

387 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelagdo Civel 1.0000.22.173537-6/001.
Relator: Des. Marcelo Rodrigues, 212 Camara Civel Especializada, julgamento em 19/10/2022,
publicacao da siimula em 20/10/2022.
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caracteriza-se pela capacidade especifica de subsistirem na causa
como parte, em face de uma relagédo juridica apresentada pelo autor.
- O interesse processual estd assentado na adequacao, isto €, na
relacdo entre a pretensdo e o provimento jurisdicional requerido, na
necessidade, ou seja, na impossibilidade de obter a satisfacdo do
alegado direito sem a intercesséo do Estado, e, por fim, na utilidade
do processo. - De acordo com o artigo 1.238, do Cédigo Civil,
adquirir-lhe-4 a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé,
guem possuir imével por quinze anos, sem interrup¢do e oposicao,
com ‘'animus domini'. - A acdo de usucapido tem por objetivo a
constituicdo de titulo apto ao registro imobiliario aquele que tem
apenas a posse de bem imdével pelo tempo necesséario a prescricdo
aquisitiva. As partes devem se valer dos meios adequados as suas
efetivas pretensdes, sendo certo que a utilizacdo da acdo de
usucapido como forma obligua de regularizagdo de titulos de
propriedade, e para estremar glebas em relagcdo a outros
conddminos, ndo encontra respaldo legal®®.

Do mesmo modo, no que se refere as hipéteses em que ja foi feita a escritura
de cessdo de direitos hereditarios, encontra-se jurisprudéncia no sentido de que,
como o cessiondrio tem legitimidade concorrente para requerer inventario, nos
termos do art. 616, V, do CPC38, ndo haveria interesse de agir para a usucapiao3%,

Entretanto, havendo algum problema que envolva a escritura de cessaode
direitos hereditarios, inviabilizando a lavratura do inventario, ou se a situacdo do
imovel pretendente a ser usucapido ndo for correspondente aquela que foi descrita
na escritura de cessao, ficara demonstrado o Obice que justificara a via da
usucapiao.

Em analise a jurisprudéncia mineira, identificou-se situacdes em que mesmo

havendo cessao de direitos hereditarios admitiu-se a usucapiao:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE USUCAPIAO - IMOVEL
CONSTITUIDO POR DOIS LOTES - UM DELES ADQUIRIDO
VIA TRANSFERENCIA DE  DIREITOS  HEREDITARIOS -
INTERESSE DE AGIR - PRESSUPOSTO QUE SE FAZ PRESENTE
NO CASO CONCRETO - SENTENCA CASSADA - JULGAMENTO
IMEDIATO DO MERITO - ARTIGO 1.013, §3°, DO NCPC - LAPSO
TEMPORAL INCOMPLETO - AUSENCIA DE REQUISITOS LEGAIS.

388 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelagao Civel 1.0000.22.180817-3/001.
Relator: Des. Moacyr Lobato, 212 Camara Civel Especializada, julgamento em 30/11/2022, publicacéo
da sumula em 02/12/2022.

389 BRASIL. Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil.

3% EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA - IMOVEL -
DIREITOS HEREDITARIOS - CESSAO - TRANSFERENCIA DO BEM - USUCAPIAO -
INADEQUACAO. - A acdio de usucapido ndo é a via adequada para a transferéncia de propriedade
de bem, objeto de cessdo hereditéria, se o cessionario dos direitos possui instrumento habil para
esse fim, podendo-se valer do inventério judicial. (MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas
Gerais. Apelacdo Civel 1.0000.22.139484-4/001, Relator: Des. Ramom Té&cio, 162 Camara Civel
Especializada, julgamento em 20/07/2022, publicacdo da simula em 22/07/2022).
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E possivel a propositura de acdo de usucapido fundada em
instrumento de transferéncia de bens hereditarios, quando, em
determinados casos, as exigéncias legais e burocraticas proprias da
habilitacdo em inventario podem obstar a regularizacdo do dominio
do bem. [...J]*.

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO
DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA- IMOVEL NAO REGISTRADO
- ALEGADA POSSE DE PARTE DO BEM POR SUCESSAO
HEREDITARIA POSSIBILIDADE DA PRETENSAO - INTERESSE
DE AGIR - BINOMIO NECESSIDADE-ADEQUACAO - PRESENCA -
CASSACAO DA SENTENCA: Quando o Prov. jurisdicional vindicado
pelos Requerentes € necesséario, se revelando adequada a via
processual, fica configurado o0 seu interesse de agir.
Indicando os elementos apresentados com a peticéo inicial que a
Acdo de Usucapido, relativa a area rural sem matricula prépria no R,
nao foi proposta como sucedénea de Inventario, por ndo ter se
verificado em favor dos Autores a precedente transmissdao do
dominio do imoével por sucessdo hereditaria, mas a suposta e
alegada successio possessionis sobre parte do bem, ndo se justifica
a extingdo do feito, sem resolucdo de mérito, nos termos do art. 485,
VI, do CPC3%,

Como se nota, o primeiro caso envolvia imovel constituido por dois lotes, mas
apenas um deles havia sido adquirido por cessdo de direitos hereditarios. Ja no
segundo caso, trata-se de sucessdo de posse, ou seja, caso em que nao havia
propriedade que pudesse ser transferida por meio de inventario, razdo pela qual se

justificava a usucapiao.

3.3.7 Inventéarios sucessivos com excessiva onerosidade

Outra situacdo que merece destaque é a que envolve inventarios sucessivos,
e por ser oneroso, dificulta a transmisséo do imével a pessoa que tem a posse. Nao
sdo raros os casos de iméveis que foram objeto de inventario judicial extremamente
moroso, cujo formal de partilha ndo mais se presta para resolver a situacéo fatica
existente, devido ao sucessivo falecimento de herdeiros do proprietario originario.

Ou seja, a propriedade imobiliaria estava em nome dos genitores, ja falecidos.

Diante da demora de tramitacéo do inventéario, os herdeiros realizam promessas de

391 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel n® 1.0394.14.004356-
0/001. Relator: Des. Alexandre Santiago. Data de julgamento 26/09/2018. Data de publicacdo da
sumula: 28/09/2018.
392 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel n® 1.0704.03.019046-
3/001. Relator Des. Roberto Vasconcellos. Data de julgamento 21/06/2018. Data de publicacdo da
sumula: 03/07/2018.
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compra e venda a terceiros, sem lavratura de escritura, muitas vezes até para
viabilizar a regularizacdo dos bens deixados pelos falecidos. Durante a tramitacéao
do inventario falecem herdeiros ou cOnjuges que tinham regime de comunhéo de
bens.

O numero de interessados aumenta consideravelmente, as divergéncias e o
interesse em se efetuar a partilha de bens também. De modo que a dificuldade pode
estar baseada na formalizagcdo varios inventarios sucessivos, ou em razdo de um
anico inventario, com enorme quantidade de herdeiros. Enquanto isso, o imovel fica
fora do comércio, gerando prejuizo nas mais diversas esferas.

Fato é que apenas a situacdo concreta podera demonstrar se o Obice
existente justifica o cabimento da via da usucapido, levando-se em conta a
complexidade do caso, a intencdo dos envolvidos e, principalmente, a questédo
tributaria®®®, de modo que se trata de situacdo excepcional e que deve ser evitada ao
maximo.

Acerca da tematica Benedito Silvério Ribeiro3%4 destaca que, "com a abertura
da sucessdo, a posse exercida pelo autor da heranca vai aos herdeiros
independentemente de atos seus, mas incorpora-se a todos, ndo podendo uns
usucapir contra outros, somando a sua posse a do antecessor comum”. Ou seja,
caso reconhecida tal possibilidade de usucapido, somente sera possivel a soma do
tempo de posse pela successio possessionis (arts. 1.207 e 1.243 do CC/023%)
guando se pretender o reconhecimento da aquisicdo da propriedade em nome de
todos os herdeiros.

Como aponta o Desembargador Paulista Fernando Torres Garcia3%, caso se
pretenda o reconhecimento da usucapido de apenas um dos herdeiros, decorrente
do exercicio exclusivo da posse, o lapso temporal comecara a contar a partir do
falecimento do proprietario tabular. Somente a partir deste momento que a posse

exclusiva passara a ser “ad usucapionem”.

393 BOCZAR, Ana Clara Amaral Arante; CHAGAS, Daniela Bolivar Moreira; ASSUMPCAO, Leticia
Franco Maculan. Usucapido Extrajudicial: a necessidade de comprovacdo de o6bice para a
transferéncia da  propriedade pelos meios comuns, CORI-MG, Disponivel em:
https://corimg.org/files/obra/Artigo-A-necessidade-de-comprovacao-do-obice.pdf?x35120 Acesso em:
20 out. 2021.

3% RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapiao. 7. ed. Sado Paulo: Saraiva, 2010, p. 265.
395 BRASIL. Lei n®10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o0 Cadigo Civil.

3% GARCIA, Fernando Torres. Usucapido Extraordinaria: Requisito temporal. Kollemata. Disponivel
em: https://www.kollemata.com.br/usucapiao-extrajudicial-usucapiao-extraordinaria-requisito-
temporal.html Acesso em: 20 out. 2021.



https://corimg.org/files/obra/Artigo-A-necessidade-de-comprovacao-do-obice.pdf?x35120
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
https://www.kollemata.com.br/usucapiao-extrajudicial-usucapiao-extraordinaria-requisito-temporal.html
https://www.kollemata.com.br/usucapiao-extrajudicial-usucapiao-extraordinaria-requisito-temporal.html
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3.3.8 Imovel inferior ao moédulo urbano ou rural

Da leitura dos arts. 183 e 191 da CF/88%%, que tratam respectivamente da
Usucapido Constitucional Urbana e da Usucapido Constitucional Rural, ndo se
depreende nenhuma limitacdo de area minima para o reconhecimento da aquisicéo
da propriedade imével em tais casos. Pelo contrario, a CF apenas traz a area
méaxima que tais imoveis devem ter (125m2 e 50ha, respectivamente).

Dessa forma, no julgamento do Recurso Extraordinario 4.2349 do STF3%, que
teve repercussao geral reconhecida, ficou assentada a tese da possibilidade do uso
da usucapido para regularizacdo de terrenos situados em loteamentos irregulares,
ainda que inferiores a fragcdo minima de parcelamento do solo urbano, conforme

ementa abaixo reproduzida:

EMENTA: Recurso extraordinario. Repercussao geral. Usucapido
especial urbana. Interessados que preenchem todos 0s 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 imoével. Impossibilidade. A
usucapido especial urbana tem raiz constitucional e seu implemento
nao pode ser obstado com fundamento em norma hierarquicamente
inferior ou em interpretagcdo que afaste a eficacia do direito
constitucionalmente assegurado. Recurso provido. 1. MAdulo minimo
do lote urbano municipal fixado como area de 360 m2. Pretensdo da
parte autora de usucapir por¢cao de 225 m2, destacada de um todo
maior, dividida em composse. 2. Nao € o caso de declaracdo de
inconstitucionalidade de norma municipal. 3. Tese aprovada:
preenchidos os requisitos do art. 183 da Constituicdo Federal, o
reconhecimento do direito a usucapido especial urbana néo
pode ser obstado por legislagdo infraconstitucional que
estabeleca modulos urbanos na respectiva area em que situado
o imével (dimensao do lote). 4. Recurso extraordinario provido. (RE
422349, Relator(a): Min. DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno, julgado em
29/04/2015, ACORDAO ELETRONICO REPERCUSSAO GERAL -
MERITO DJe-153 DIVULG 04-08-2015 PUBLIC 05-08-2015).

Como se nota, o julgamento do Recurso Extraordinario 4.2349 foi restrito a
usucapido constitucional urbana, todavia, utilizando a ratio decidendi fixada pelo STF
pode-se concluir que a existéncia de requisitos infraconstitucionais ndo impede a

configuracéo da usucapido com status constitucional.

397 BRASIL. Constituicdo da RepuUblica Federativa do Brasil de 1988.
3% BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE 422349/RS. Relator: Min. Dias Toffoli. Julgamento
29/04/2015. DJe 05/08/2015.


https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
http://stf.jus.br/portal/processo/verProcessoAndamento.asp?numero=422349&classe=RE&codigoClasse=0&origem=JUR&recurso=0&tipoJulgamento=M
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No caso do imdvel rural, a existéncia de requisitos ao aproveitamento
econdbmico do imovel rural ndo configura ébice ao reconhecimento da usucapiéo
constitucional rural, de modo que o imovel rural cuja area inferior ao modulo rural da
regido poderia ser adquirido por meio de usucapido especial rural. Nesse sentido,

convém destacar o posicionamento do STJ acerca do tema:

EMENTA: RECURSO ESPECIAL. USUCAPIAO RURAL
CONSTITUCIONAL. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE RURAL.
MODULO RURAL. AREA MINIMA NECESSARIA AO
APROVEITAMENTO ECONOMICO DO IMOVEL. INTERPRETACAO
TELEOLOGICA DA NORMA. CONSTITUICAO FEDERAL.
PREVISAO DE AREA MAXIMA A SER USUCAPIDA. INEXISTENCIA
DE PREVISAO LEGAL DE AREA MINIMA. IMPORTANCIA MAIOR
AO CUMPRIMENTO DOS FINS A QUE SE DESTINA A NORMA. 1.
A propriedade privada e a funcdo social da propriedade estéo
previstas na Constituicdo Federal de 1988 dentre os direitos e
garantias individuais (art. 5.°, XXIll), sendo pressupostos
indispenséaveis a promogdo da politica de desenvolvimento urbano
(art. 182, § 2.9 e rural (art. 186, | a IV). 2. No caso da propriedade
rural, sua funcdo social € cumprida, nos termos do art. 186 da
CF/1988, quando seu aproveitamento for racional e apropriado;
guando a utilizagdo dos recursos naturais disponiveis for adequada e
0 meio ambiente preservado, assim como quando as disposi¢cdes
gue regulam as relagbes de trabalho forem observadas. 3. A
usucapido prevista no art. 191 da Constituicdo (e art. 1.239 do
Cadigo Civil), regulamentada pela Lei n. 6.969/1981, é caracterizada
pelo elemento posse-trabalho. Serve a essa espécie tdo somente a
posse marcada pela exploracdo econémica e racional da terra, que é
pressuposto a aquisi¢do do dominio do imével rural, tendo em vista a
intencdo clara do legislador em prestigiar o possuidor que confere
funcéo social ao imoével rural. 4. O modulo rural previsto no Estatuto
da Terra foi pensado a partir da delimitacdo da area minima
necessaria ao aproveitamento econdmico do imovel rural para o
sustento familiar, na perspectiva de implementagdo do principio
constitucional da funcdo social da propriedade, importando sempre, e
principalmente, que o imével sobre o qual se exerce a posse
trabalhada possua area capaz de gerar subsisténcia e progresso
social e econdmico do agricultor e sua familia, mediante exploragéo
direta e pessoal - com a absor¢cdo de toda a forca de trabalho,
eventualmente com a ajuda de terceiros. 5. Com efeito, a
regulamentacdo da usucapido, por toda legislagdo que cuida da
matéria, sempre delimitou apenas a area maxima passivel de ser
usucapida, ndo a area minima, donde concluem os estudiosos do
tema, que mais relevante que a area do imdvel é o requisito que
precede a ele, ou seja, o trabalho realizado pelo possuidor e sua
familia, que torna a terra produtiva e Ihe confere funcdo social. 6.
Assim, a partir de uma interpretagao teleolégica da norma, que
assegure a tutela do interesse para a qual foi criada, conclui-se
gue, assentando o legislador, no ordenamento juridico, o
instituto da usucapiao rural, prescrevendo um limite maximo de
area a ser usucapida, sem ressalva de um tamanho minimo,
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estando presentes todos 0s requisitos exigidos pela legislacdo
de regéncia, parece evidenciado ndo haver impedimento a
aquisicdo usucapicional de imovel que guarde medida inferior
ao modulo previsto para a regido em que se localize. 7. A
premissa aqui assentada vai ao encontro do que foi decidido pelo
Plenario do Supremo Tribunal Federal, em conclusédo de julgamento
realizado em 29.4.2015, que proveu recurso extraordinario, em que
se discutia a possibilidade de usucapido de imoével urbano em
municipio que estabelece lote minimo para parcelamento do solo,
para reconhecer aos recorrentes o dominio sobre o imével, dada a
implementacdo da usucapido urbana prevista no art. 183 da CF. 8.
Na oportunidade do Julgamento acima referido, a Suprema Corte
fixou a seguinte tese: Preenchidos os requisitos do art. 183 da CF, o
reconhecimento do direito a usucapido especial urbana nao pode ser
obstado por legislagcédo infraconstitucional que estabelegca mddulos
urbanos na respectiva area onde situado o imével (dimenséao do lote)
(RE 422.349/RS, rel. Min. Dias Toffoli, 29.4.2015) 9. Recurso
especial provido. (REsp 1040296/ES, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
Rel. p/ Acérddo Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 02/06/2015, DJe 14/08/2015)

Como bem apontado no julgado, o art. 65 da Lei n° 4.504/19643%° - Estatuto
da Terra, ao estabelecer que o imével rural ndo é divisivel em area de dimenséao
inferior a constituida pelo modulo de propriedade rural, buscou inspiracdo na funcao
social da propriedade e visou garantir uma area minima necessaria ao
aproveitamento econdmico do imével para o sustento familiar.

Por outro lado, verifica-se o art. 191 da CF/88%% trouxe apenas a demarcacéo
de area maxima que poder usucapida e ndo minima. Ademais, a propriedade
privada e funcao social da propriedade rural estdo previstas no art. 5° e no art. 186,
| e IV, da CF/88%°1, de modo que esta sera realizada quando o aproveitamento do
imovel rural for racional e apropriado, a utilizacdo dos recursos naturais dor
adequado e o meio ambiente preservado e relagdes de trabalho observado.

Ou seja, mais relevante que a area, é o trabalho realizado pelo possuidor e
seus familiares tornando a terra produtiva conferindo-lhe a fungdo social,
caracterizada pelo elemento posse-trabalho. Entdo essa espécie se torna como uma
posse marcada pela exploracdo econdmica e racional da terra, haja vista que o
legislador prestigiou a funcéo social ao imével rural.

Ao tratar especificamente da Usucapido Extrajudicial em imovel que tem area

inferior ao modulo urbano, a MMa. Juiza da 12 Vara de Registros Publicos de Sao

399 BRASIL. Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, e da
outras providéncias.

400 BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988.

401 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.504-1964?OpenDocument
https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
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Paulo, declarou em seu voto que o0 registrador ndo pode ignorar, de oficio,
pedido com base em suposta violacdo de regras estabelecidas no parcelamento de
solo prevista na Lei n° 6.766 de 19794%?, visto que o Municipio é o legitimado alegar
tal fato quando de sua intimacao. Nesse sentido:

Duvida — Usucapido Extrajudicial- Cabimento do pedido de duvida
em qualquer fase do processamento - Autuagdo - Recebidos os
documentos previstos no item 425 do Capitulo XX das NSCGJ e o
requerimento na forma do Art. 3° do Prov. 65/2017 do CNJ, deve o
Oficial autuar o pedido, com a prorrogagdo da prenotacdo, nao
podendo, desde logo, negar o pedido com base em seu mérito,
devendo analisar apenas o aspecto formal do requerimento neste
momento - Usucapido Extrajudicial que a alteracdo no procedimento,
por ndo haver lide, mas que ndo altera a natureza originaria da
prescricdo aquisitiva- Impossibilidade de se negar o pedido de oficio,
com base em suposta violagdo das regras referentes ao
parcelamento do solo previstas na Lei 6.766/79, reservado o direito
do Municipio alegar, se oportuno, alguma irregularidade quanto a
este ponto, além de dever ser observado, em todos os casos, 0
disposto no 82° do Art. 13 do Prov 65/2017 do CNJ“%, Forma
originaria que dispensa a apresentacdo do CND- Dduvida julgada
improcedente, determinando-se a continuidade do processamento do
pedido de Usucapido Extrajudicial? remessa a Egrégia Corregedoria
Geral da Justica, para eventual efeito normativo da matéria*®“.

No ambito judicial, o TIJMG, por sua vez, ja admitiu a usucapido de

propriedade com area inferior ao minimo infralegal:

EMENTA: APELACAO CIVEL -ACAO DE USUCAPIAO -
ESCRITURADE COMPRA E VENDA- REGISTRO -
IMPOSSIBILIDADE - INTERESSE DE AGIR—EXISTENCIA -
CAUSAQUE NAO SE ENCONTRA MADURA PARA
JULGAMENTO - NAO APLICACAO DO ART. 1.013, § 3° DO
CPC/2015. O interesse de agir se configura na medida da
necessidade, utilidade e adequacdo do processo. a)Presentes 0s
requisitos exigidos pela legislacéo, a parte tem direito & aquisicao da
propriedade pela usucapido, ainda que a area usucapienda seja

402 BRASIL. Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispbe sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e da outras Providéncias.

403 O § 2° do art. 13, do Provimento n° 65, do CNJ, assim estabelece: § 2° Em qualquer dos casos,
devera ser justificado o Obice a correta escrituragcao das transagfes para evitar 0 uso da usucapiao
como meio de burla dos requisitos legais do sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos
de transmisséo incidentes sobre os negocios imobiliarios, devendo registrador alertar o requerente e
as testemunhas de que a prestacédo de declaragéo falsa na referida justificacdo configurara crime de
falsidade, sujeito as penas da lei. (BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14
de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos
servicos notariais e de registro de iméveis).

404 SAO PAULO. Primeira Vara de Registros Publicos de S&o Paulo. Decisdo: 1008143-
25.2018.8.26.0100/SP. Data de Julgamento: 06/04/2018. Data de Publicacdo DJ: 17/04/2018.
UNIDADE: 14. Relatora: Tania Mara Ahualli.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.766-1979?OpenDocument
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inferior ao modulo previsto para a regido em gue se localize. (REsp
1040296/ES, Rel. p/ Acérdéo Ministro Luis Felipe Saloméo, 42 turma,
jul. em 02/06/2015, DJe 14/08/2015), ou que
o loteamento seja irregular ou clandestino. b) S6 se aplica o art.
1.013, § 3°, CPC, se a causa estiver apta para ser julgada em 22
instancia*®.

EMENTA: APELACAO CIVIL - USUCAPIAO IMOVEL URBANO -
AREA INFERIOR AO MODULO MINIMO - POSSIBILIDADE. a) O
gue se pretende ndo é o loteamento ou desmembramento do solo,
mas, a aquisicao originaria da propriedade. b) A Constituicdo Federal
nao impde qualquer restricAo ao tamanho minimo da area que se
pretende usucapir®°®.

Interessante destacar, ainda, que em decisdo do TJMG foi acatada

requerimento de usucapido extraordinaria com area inferior ao minimo legal,

by

expandindo ainda mais o entendimento supramencionado, que se restringia a
usucapido constitucional. Para o Tribunal, por se tratar de modo de aquisi¢ao
originaria e nao voluntaria da propriedade imovel, o fato de a &rea ser inferior a
fracdo minima estabelecida pela legislacdo municipal ndo constitui 6bice para a
usucapido extraordinaria, que traz como requisitos legais, somente a posse mansa,
pacifica e ininterrupta por 15 anos, sem especificar requisitos relativos ao tamanho
do imovel.

Neste sentido:

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL - APELACAO CIVEL -
ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA- TERRENO
COM AREA INFERIOR AO MODULO URBANO - IRRELEVANCIA -
EXTINCAO DO PROCESSO, SEM EXAME DE MERITO, POR
AUSENCIA DE PRESSUPOSTO PROCESSUAL -
IMPOSSIBILIDADE - RECURSO PROVIDO ?
SENTENCA CASSADA. A acdo de usucapido é instrumento
processual posto a disposicdo de quem, tendo exercido do bem
imovel pelo prazo de prescricdo aquisitiva previsto em lei, pretenda
adquirir-lhe a propriedade, caso surja impossibilidade de fazé-lo
pelas vias tradicionais, seja por auséncia de titulo a embasar a
transferéncia do dominio, por resisténcia do atual proprietario, ou
mesmo por impossibilidade de sua localizagdo.Tratando-se de forma
de aquisicao originaria da propriedade que se submete a requisitos
proprios, ndo configura auséncia de pressuposto processual o fato de
0 bem usucapiendo ter area inferior ao médulo urbano minimo do

405 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel n® 1.0348.12.001389-
4/001. Relator: Des. Ramom Tacio. Data de julgamento 18/12/2018. Data de publicacdo da sumula:
22/01/2018.
406 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel 1.0003.14.004977-0/001.
Relator: Des. Pedro Aleixo, 162 Camara Civel. Julgamento em 24/01/2018, publicacdo da siumula em
02/02/2018.


https://www5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/pesquisaPalavrasEspelhoAcordao.do?&numeroRegistro=3&totalLinhas=46&paginaNumero=3&linhasPorPagina=1&palavras=usucapi%E3o%20e%20loteamento%20irregular&pesquisarPor=ementa&orderByData=2&referenciaLegislativa=Clique%20na%20lupa%20para%20pesquisar%20as%20refer%EAncias%20cadastradas...&pesquisaPalavras=Pesquisar&
https://www5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/pesquisaPalavrasEspelhoAcordao.do?&numeroRegistro=3&totalLinhas=46&paginaNumero=3&linhasPorPagina=1&palavras=usucapi%E3o%20e%20loteamento%20irregular&pesquisarPor=ementa&orderByData=2&referenciaLegislativa=Clique%20na%20lupa%20para%20pesquisar%20as%20refer%EAncias%20cadastradas...&pesquisaPalavras=Pesquisar&
https://www5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/pesquisaPalavrasEspelhoAcordao.do?&numeroRegistro=3&totalLinhas=46&paginaNumero=3&linhasPorPagina=1&palavras=usucapi%E3o%20e%20loteamento%20irregular&pesquisarPor=ementa&orderByData=2&referenciaLegislativa=Clique%20na%20lupa%20para%20pesquisar%20as%20refer%EAncias%20cadastradas...&pesquisaPalavras=Pesquisar&
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municipio em que localizado, apenas se aplicando eventual limitagéo
de divisibilidade - prevista na normatizacdo de cada ente - aos atos
de transmisséo do dominio por ato voluntario®®’.

EMENTA: APELACAO CIVEL - USUCAPIAO EXTRAORDINARIA -
LOTEAMENTO IRREGULAR - AREA INFERIOR AO MODULO
RURAL - IRRELEVANCIA ACEITAR A AQUISICAO -
SENTENCA CASSADA. O fato de o bem usucapiendo ter area
inferior ao médulo rural minimo do municipio em que localizado e ndo
estar em loteamento regular ndo caracteriza impedimento a eventual
procedéncia do pedido, haja vista ndo se tratar de aquisicdo da
propriedade por ato voluntario, mas sim por usucapido, forma
originaria que se submete apenas aos requisitos que lhe sé&o
préprios, ndo repercutindo nos pressupostos de constituicdo e
desenvolvimento valido do processo*®,

EMENTA: APELACAO CIVEL - USUCAPIAO EXTRAORDINARIA -
AREA INFERIOR AO MODULO RURAL - IRRELEVANCIA - POSSE
MANSA, PACIFICA E ININTERRUPTA POR MAIS DE QUINZE
ANOS - REQUISITOS PREENCHIDOS.

O art. 65, do Estatuto da Terra, impede que o imével rural seja
voluntariamente parcelado em &reas inferiores ao médulo rural, o que
nao se aplica a usucapido que é forma de aquisicao originaria de
propriedade e constitui meio habil para abertura de matricula do bem.
Comprovada a posse e ininterrupta com animus domini, pelo prazo
de quinze anos, previsto no art. 1.238, do CC, é de rigor a
procedéncia do pedido de usucapido, reconhecendo o dominio da
parte requerente®®,

Portanto, em havendo transmisséo de imovel inferior ao médulo legal, havera
a possibilidade de se recorrer a usucapido extrajudicial, desde que sejam
comprovados 0s requisitos para a usucapiao constitucional ou para a usucapiao

extraordinaria.

3.3.9 Imdveis gravados com 6nus reais ou indisponiveis

Iméveis gravados de 6nus reais sdo aqueles que impdem ao titular limitacdes

do direito de propriedade no sentido de criar direitos reais de coisa alheia, isto €,

407 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel 1.0142.17.003453-2/001.
Relator: Des. Marcio Idalmo Santos Miranda. Julgamento em 08/08/2018, publicagdo da sumula em
21/08/2018.
408 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel 1.0142.16.002069-9/002.
Relatora: Des. Juliana Campos Horta. Julgamento em 01/08/2018, publicacdo da sUmula em
09/08/2018.
409 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel 1.0106.12.001987-7/001.
Relator: Des. Marco Aurelio Ferenzini. Julgamento em 13/07/0017, publicagdo da sUmula em
21/07/2017.
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garantias negociais, em geral, como penhor, alienacdo fiduciaria, anticrese e
hipoteca. Tais gravames constam na matricula do imével e servem como mitigacao
do direito de propriedade entre o titular e os credores.

Nessa perspectiva, analisando-se a possibilidade de incorrer-se ao instituto
da usucapido quando o bem encontrar-se gravado com 6nus reais, constata-se que,
a partir de uma analise jurisprudencial, ha indicativos de que talfato ndo constitui

causa impeditiva para a usucapiao. Neste sentido:

DIREITO DAS COISAS. RECURSO ESPECIAL. USUCAPIAO.
IMOVEL OBJETO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INSTRUMENTO QUE ATENDE AO REQUISITO DE JUSTO TITULO
E INDUZ A BOA-FE DO ADQUIRENTE. EXECUCOES
HIPOTECARIAS AJUIZADAS PELO CREDOR EM FACE DO
ANTIGO PROPRIETARIO. INEXISTENCIA DE RESISTENCIA A
POSSE DO AUTOR USUCAPIENTE. HIPOTECA CONSTITUIDA
PELO VENDEDOR EM GARANTIA DO FINANCIAMENTO DA
OBRA. NAO PREVALENCIA DIAN- TE DA AQUISICAO ORIGINARIA
DA PROPRIEDADE. INCIDENCIA, ADEMAIS, DA SUMULA N. 308.
(...) 4. A declaracéo de usucapido é forma de aquisicéo originaria da
propriedade ou de outros direitos reais, modo que se opde a
aquisicdo derivada, a qual se opera mediante a sucessdo da
propriedade, seja de forma singular, seja de forma universal. Vale
dizer que, na usucapido, a propriedade nao € adquirida do anterior
proprietario, mas, em boa verdade, contra ele. A propriedade é
absolutamente nova e néo nasce da antiga. E adquirida a partir da
objetiva situacdo de fato consubstanciada na posse ad usucapionem
pelo interregno temporal exigido por lei. Alids, é até mesmo
desimportante que existisse antigo proprietario. 5. Os direitos reais
de garantia ndo subsistem se desaparecer o "direito principal" que
Ihe da suporte, como no caso de perecimento da propriedade por
gualquer motivo. Com a usucapido, a propriedade anterior, gravada
pela hipoteca, extingue-se e da lugar a uma outra, ab novo, que ndo
decorre da antiga, porquanto ndo ha transferéncia de direitos, mas
aquisicao originaria. Se a propria propriedade anterior se extingue,
dando lugar a uma nova, originaria, tudo o que gravava a antiga
propriedade - e lhe era acessorio - também se extinguira. 6. Assim
com a declaracdo de aquisicdo de dominio por usucapido, deve
desaparecer 0 gravame real hipotecario constituido pelo antigo
proprietario, antes ou depois do inicio da posse ad usucapionem,
seja porgue a sentenca apenas declara a usucapido com efeitos ex
tunc, seja porque a usucapido € forma origindria de aquisicdo de
propriedade, ndo decorrente da antiga e ndo _gquardando com ela
relacdo de continuidade. 8. Recurso especial conhecido e provido*©,
(grifos nossos).

410 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 941461/SC. Relator: Min. Luis Felipe Salomao, Data
de Julgamento: 24/04/2012, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 29/04/2012.
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O uso da usucapido extrajudicial de bens gravados com 6nus reais é medida
adequada, como previsto no art. 14 do Provimento n° 65/2017 do CNJ*1. Ainda, o
mesmo artigo prevé paragrafo Unico que estipula a possibilidade de impugnacéo por
parte do titular do direito real previsto, havendo a possibilidade de conciliacdo ou
mediacdo entre tal e o possuidor, resguardando que, ndo havendo acordo, fica
vedado o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial.

No mesmo sentido, ocorrem situacdes nas quais o imovel objeto de escritura
publica tem seu registro impossibilitado em razdo de blogueio administrativo ou
judicial do bem, posterior a lavratura da daquela. Em tal hipotese, o Estado grava o
bem com blogueio visando garantir uma execucdo judicial, uma instrucéo
processual, como por exemplo no ambito criminal de lavagem de dinheiro, ou
pagamentode impostos devidos pelo titular do direito de propriedade até entéo.

A existéncia de 06nus ou gravames ndo impede o reconhecimento da
usucapido extrajudicial. Porém, a depender do pedido, da atuacdo do credor ou do
carater do gravame, poderdo ou ndo ser cancelados em razdo do procedimento.
Tradicionalmente, a usucapido é vista como forma de liberacdo dos 6nus existentes
sobre o imovel. No entanto, é necessario destacar que a qualidade de aquisicdo
originaria da usucapido nao significa por si sé que haja a extincdo de restricbes e
limitacGes.

Segundo Leonardo Brunelli*!?, a usucapido libertadora, ou usucapio libertatis,
configura-se pela aquisicdo do direito real livre de quaisquer outros direitos
preexistentes. Entretanto, para o autor, esse efeito libertador ndo advém do modo de
aquisicdo originaria ou derivada. Considera-se originaria a aquisicdo que n&o
decorre de qualquer relacao juridica de continuidade com o titular anterior do direito,
nao decorrendo deste conceito a conclusdo de que qualquer outro direito existente
sobre o bem adquirido originariamente sera extinto.

Os 6nus cuja posse qualificada os respeitaram nédo serdo alcancados pelo
efeito libertador da usucapido. Tampouco aqueles constituidos pelo antigo

proprietario, antes do inicio da posse pelo usucapiente. Assim, caso o0 pedido de

411 Provimento n°® 65/17 CNJ. Art. 14. A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imovel
usucapiendo ndo impedird o reconhecimento extrajudicial da usucapido. Paragrafo (nico. A
impugnacao do titular do direito previsto no caput podera ser objeto de conciliagdo ou mediacdo pelo
registrador. Ndo sendo frutifera, a impugnacao impedir4d o reconhecimento da usucapido pela via
extrajudicial. (BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 65, de 14 de dezembro de
2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de
registro de iméveis).

412 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa. Sao Paulo: Saraiva, 2016, p. 51
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usucapido reconheca a prevaléncia de direito real previamente inscrito, o
reconhecimento da usucapido nao extinguira os 6nus existentes.

Diferentemente, na situagdo em que se rogue pelo reconhecimento da
usucapido da propriedade desonerada de Onus reais, os titulares destes direitos
precisardo participar do procedimento para anuir expressamente com o0
cancelamento ou, apos regularmente notificados, ndo apresentarem impugnacao.

Neste sentido:

A constatacdo de que um direito adquirido originariamente possa
porventura ter o mesmo conteddo de um direito anterior é de
relevante interesse pratico, pois mostra que ndo basta reconhecer a
originalidade de wuma aquisicdo concluir, como consequéncia
necesséaria, que o novo direito tenha sido adquirido como bem
entenda o titular, ou sem restricbes ou limitacbes de qualquer
espécie. No direito brasileiro, Pontes de Miranda chama aten¢édo ao
ponto e afirma que é possivel a “mesmeidade do conteldo do direito
sem mesmeidade do direito, ou seja, “a aquisi¢cdo pode ser originaria,
a despeito de ser o0 mesmo o conteldo do direito que pertencia a
outro. Entretanto, obras de maior penetracdo infelizmente néo
ressalvam esse aspecto ao dar os caracteristicos da aquisicao
originaria, e pressupdem ou dao a entender que o direito adquirido
originariamente nunca pode trazer, em seu conteudo, algo que se
relacione ao direito anterior. Além disso, o arquétipo da aquisicdo
originaria, no direito imobiliario brasileiro, € a aquisicdo por
usucapido, que opera igni ferroque, a ferro e a fogo (mesmo sem
titulo algum, e — 0 que nao se passa no direito alemado — inclusive
contra o teor do registro de imoveis), fundando um dominio
inteiramente novo. A conjugagdo desses trés fatores (assentar a
definicdo de aquisicdo origindria na inexisténcia de relagdo entre
tiulares; desprezar a possivel identidade de contetdo entre o direito
anterior e o direito adquirido originariamente; e tomar a usucapiao
como modelo e padrdo de aquisicdo originaria teve por
consequéncia, na doutrina e na jurisprudéncia nacional, a ideia de
gue a nota caracteristica da aquisi¢do originaria, em todas as suas
hipoteses, é levar ao surgimento de um direito sem restricdo ou
limitagdo alguma — embora esse efeito, na verdade, ndo seja
essencial para a definicho mesma de aquisi¢cdo originaria. Em suma
(repetita iuvant): corretamente definida, diz-se originéria a aquisicédo
gue, em seu suporte fatico, é independente da existéncia de um
outro direito; derivada, a que pressupfe, em seu suporte fatico a
existéncia do direito por adquirir. A inexisténcia de relagdo entre
titulares, a distincéo entre o contetudo do direito anterior e o do direito
adquirido originariamente, a extincado de restricbes e limitagdes, tudo
isso pode se passar, mas nada disso € da esséncia da aquisicdo
originaria®®,

413 PASSOS, Josué Modesto. A Arrematacdo no Registro de Imdveis: Continuidade e Natureza
da Aquisicdo. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014, p. 112.
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Em casos tais, o Provimento n°® 65/201744 do CNJ deixa claro, em seu art.
21, que a usucapido ndo extinguira as restricbes administrativas ou 0os gravames
judiciais referentes ao bem, cabendo aos entes publicos a possibilidade de anuir
quanto a extingéo de tais gravames*1®.

414 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 65, de 14 de dezembro de 2017.
Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registro de imoveis.

415 Art. 21. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imével matriculado ndo extinguira
eventuais restricbes administrativas nem gravames judiciais regularmente inscritos. § 1° A parte
requerente devera formular pedido de cancelamento dos gravames e restricbes diretamente a
autoridade que emitiu a ordem. § 2° Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente a
extingdo dos gravames no procedimento da usucapido. (BRASIL. Conselho Nacional de Justica.
Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis.
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CONSIDERACOES FINAIS

O poder juridico concedido pela lei a alguém, para usar, gozar, dispor de um
determinado bem e de reavé-lo, de quem quer que injustamente o esteja possuindo,
passou por varias modificacdes, desde os primordios da humanidade quando as
pessoas procuraram satisfazer suas necessidades apropriando-se de bens.

Nesse sentido, a presente pesquisa apresentou uma leitura contemporanea
do instituto da usucapido extrajudicial, feita com base nos principios e valores
constitucionais, evidenciando a influéncia da titulacdo da propriedade privada no
desenvolvimento urbano e a importancia da usucapido como ferramenta de REURB.

Primeiramente, compreendeu-se o instituto da posse e da propriedade, com
necessario enfoque constitucional da funcdo social, partindo para a andlise dos
diversos tipos de usucapido, enquanto institutos de direito material. Ademais,
pesquisas sobre a fase historica, a contribuicdo das teorias de Savigny e lhering, as
doutrinas de propriedade e dominio, foram realizada para contextualizar o objeto de
estudo.

Dando continuidade a busca de atingir os objetivos propostos e a
comprovacdo da hipdtese delineada na Introducdo da presente dissertacao,
realizou-se uma analise do art. 216-A da Lei n® 6.015/73, trazendo brevemente a
origem histérica da usucapido extrajudicial, a analise da “justa causa” para
usucapido, da ata notarial para fins de usucapidao e do procedimento perante
o Registro de Iméveis. Ademais, um estudo do processo extrajudicial foi realizado,
trazendo a importancia dos servicos publicos realizados pelos notarios e
registradores, bem como o instituto da desjudicializacdo que tem prestigiado as
serventias extrajudiciais, tornando-as mais céleres, ao desafogar o Poder Publico,
aliviando sua morosidade.

E, em seguida, adentrou-se ao estudo mais aprofundado sobre a usucapido
extrajudicial como ferramenta de regularizacdo fundiaria urbana. Nesse momento,
pesquisas foram realizadas, trazendo uma fundamentacdo quanto a importancia da
regularizacdo fundiaria para o desenvolvimento urbano, além de consideragdes
acerca da Lei n® 13.465 de 2017, bem como a analise de casos praticos que buscam
evidenciar o papel da usucapido extrajudicial na titulacdo da propriedade privada e a

sua importancia para a regularizagao imobiliaria.
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Para tanto, a pesquisa contou com a abordagem qualitativa, de cunho
descritivo, proporcionando realizar uma pesquisa documental, por meio da analise
de legislacbes e jurisprudéncias, e a pesquisa bibliografica, em conjunto, a fim de
cruzar os dados para a interpretacdo, fundamentando a pesquisa.

Com esse aparato metodoldgico, verificou-se, no decorrer da pesquisa, que a
propriedade privada era considerada parte integrante do homem, mas essa visao foi
se alternado e a propriedade deveria atender a sua fungéo social. Isso gerou muitas
controvérsias pelos doutrinadores, explicitando a autonomia da posse e do dominio.

Pbde-se compreender que a posse € um fato na qual a pessoa exerce
poderes de apropriacdo sobre uma coisa, podendo conserva-la, explorar seus
potenciais econdmicos. Por outro lado, observou-se que o dominio refere-se ao
aspecto material entre pessoas e coisas, utilizando um determinado bem que esteja
manuseando os atributos de uso, gozo e fruicdo, sendo dispensavel para a sua
analise qualquer avaliacdo de ordem formal acerca da titularidade do imével sob
enfoque.

Nesse diapasédo, constatou-se que a usucapido consiste no reconhecimento
da titularidade sobre determinado bem, levando-se em conta possuir alguns
atributos do dominio como o uso, 0 gozo e o tempo.

No decorrer do estudo, verificou-se, também, que diante da analise e
interpretacdo da Lei n°® 11.977/2009, a regularizacao fundiéria urbana representa um
grande marco historico na conquista dos direitos do cidaddo, tendo, sem sombra de
davida, revolucionado o sistema das regularizacbes fundiarias, cabendo aos
operadores do direito, dar a Lei o melhor tratamento, segundo seu espirito social e
desburocratizante, ndo perdendo de vista a seguranca do registro, tornando efetivas
as suas normas.

Nesse sentido, comprovou-se que o sistema de regularizacfes fundiarias no
Brasil, em matéria de loteamentos urbanos, evoluiu da usucapido individual para a
consolidacdo dos assentamentos informais, marginalizados de outrora que resistia
em acompanhar as enormes transformacfes sociais, econémicas e politicas
ocorridas no pais, sobretudo apdés a promulgacdo da CF/88 e a EC n° 26/2000,
inserindo no rol dos direitos sociais o direito fundamental a moradia sobre o qual
havera de recair conforme a sua funcéo social.

Ademais, na Lein® 11.977/2009, como visto, emerge uma politica estatal,

que envolve medidas ambientais e sociais, destinada a oferecer protecao juridica a
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imoveis e reduzir conflitos em area rural, inominada ou sumaria, cuja reduzida
previsdo normativa ndo traduz a grandeza e relevancia do instituto, podendo tornar-
se uma das mais difundidas, talvez a mais democratica de todas e a menos
burocratica j& vista no Brasil, calibrada que €, a exemplo das demais, por vetores
dos mais significativos, como a cidadania e a dignidade da pessoa humana.

Para a mais completa e efetiva aplicacdo desse novo instituto, neste sentido,
acredita-se que convém a adocdo de uma interpretacdo teleoldgica favoravel no
sentido de se admitir para uma regularizacdo fundiaria. Inominada, também, uso
dos instrumentos de regularizagdo, como a demarcagdo urbanistica, a
legitimacdo da posse e a usucapido administrativa, e se possa franquear ao
possuidor sem titulo as mesmas condi¢cbes de titulacdo que a regularizacdo de
interesse social estabeleceu e a de interesse especifico fomentou, na esteira do
percuciente entendimento da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Séao Paulo
(CGJ/SP).

Ademais, a usucapidao, em suas diversas abrangéncias, demonstra ser um
importante instrumento de uma regularizacéo fundiaria rural ou urbana, colaborando
para a funcdo social da propriedade. Com a posse, qualificada os requisitos de
titularizada da propriedade, sendo conferida aqueles que assim pleiteiam.

JA o novo CPC, como analisado, aboliu o procedimento especial da
usucapido, pois a Lei n°® 13.105/2015, tendo sido considerada procedimento
ordinario comum, instrumentalizou a tutela administrativa a Usucapido Extrajudicial
como doutrina de desjudicializacéo, haja vista que a judicializacdo no Brasil ainda é
precaria, devido a morosidade e a quantidade de processos em tramitacdo no Poder
Judiciério.

Por isso, resta evidentea necessidade da Usucapido Extrajudicial,
mostrando a sua presenca no ordenamento juridico brasileiro realizada em cartério;
haja vista que, no Brasil, mais de 50% dos imoveis séo irregulares e a usucapiao
veio como uma ferramenta para a regularizacédo dessas propriedades.

Como estudado durante a pesquisa, a Usucapido Extrajudicial foi inserida
pelo art. 1.071 do CPC, sofrendo alteracbes pela Lei n° 13.465/2017, e logo foi
uniformizada através das diretrizes do Provimento n° 65 de 2017. Como visto, nos
casos da Usucapido Extrajudicial, o Cartorio de Registro de Iméveis responsavel

sera aquele que esta situado no local do imovel, sendo o registrador o juiz do
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procedimento, responsavel pela analise e conducdo do processo, decidindo por
deferir ou ndo o pedido.

O Tabelido, por sua vez, tem a funcdo de extrema importancia, pois é o
responsavel por lavrar a AN, documento essencial para se usar na Usucapido
Extrajudicial, onde ser4 atestada a posse e acostados todos os documentos
comprobatérios para se conseguir 0 registro do bem. Nesses procedimentos
salienta-se a figura do advogado ou defensor publico — pessoas cuja presenca €
indispensavel.

Também foi verificado que algumas controvérsias foram suscitadas em varias
partes da lei; uma das mais importantes foi a necessidade de concordancia dos
titulares e confinantes na planta e no memorial descritivo, documentos essenciais,
sem o0s quais seria considerado como discordancia ao procedimento. Por este
motivo, verificou-se que a Lei n® 13.465/2017 também trouxe algumas alteracfes e
acréscimos no art. 216-A, considerando o siléncio dos titulares de direitos como
concordancia, sanando, entdo, a principal queixa feita sobre a Usucapiéo
Extrajudicial; e, no mesmo sentido, acrescentou a possibilidade de realizar a
notificacdo através de edital, caso os titulares de direito estejam em lugar incerto ou
nao sabido.

Ademais, com a edicdo do Provimento n® 65/2017, pelo CNJ, observou-se
que houve a uniformizacdo dos procedimentos perante os cartorios, onde ORI
podera realizar a conciliagdo ou mediacao, caso ocorra impugnacao, antes que seja
remetido os autos a justica comum. Porém, mesmo apd6s a publicacdo do
Provimento, pode-se dizer que alguns pontos divergentes ainda prevalecem e
sofrem resisténcia da populacdo. Acredita-se que na via extrajudicial s6 ha sucesso
qgquando o possuidor e o advogado tém grande quantidade de documentos que
comprovem legitimidade da posse; caso contrario, se perdera tempo e recursos ao
ser remetido para via judicial.

Contudo, evidenciou-se, enfim, a influéncia da titulacdo da propriedade
privada no desenvolvimento urbano e a importancia da usucapidao como ferramenta
de REURB.
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