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RESUMO

A busca por se assegurar 0 acesso a justica tem sido responsdvel pela introducdo de
procedimentos que visam concretizar, de forma célere, o direito requerido, sendo que, nesse
sentido, os meios alternativos de solugdo de conflitos tém se afigurado, na seara judicial ou
extrajudicial, importantes instrumentos para se alcancar esse fim. Deve-se, em todo caso, se
atentar para que esses novos mecanismos representem efetivo avango, o que pressupde o
afastamento de entraves que neles se possam verificar. Sob essa perspectiva, o0 presente artigo
tem como objetivo analisar a usucapido extrajudicial com vistas a discutir as vantagens e
desvantagens existentes nesse procedimento administrativo realizado perante cartorio de
registro de imoveis. Para tanto, utilizou-se de pesquisa exploratoria e qualitativa, mediante
coleta de dados bibliograficos. Como resultados, verificou-se que a posse e a propriedade séo
institutos estudados no direito das coisas, mas que ndo se confundem. A posse se caracteriza
como um estado de fato, ndo se exigindo que o individuo possua um titulo para que possa ser
possuidor, ao passo que a propriedade se trata de um direito real, manifesto quando a pessoa
possui sobre o bem os poderes de usar, gozar, reaver e dispor. A usucapido se afigura como
uma forma de aquisicdo originaria da propriedade, havendo, no direito brasileiro, varias
modalidades que, normalmente, se distinguem por elementos como o tempo necessario para
se caracterizar, o tamanho do imoével ou a presenca de boa-fé. O CPC/15 inseriu no
ordenamento juridico disposicOes acerca da usucapido extrajudicial, cujo procedimento se da
perante um Cartorio de Registro de Imdveis, ou seja, o direito é requerido na via
administrativa. Concluiu-se que esta nova modalidade de usucapido é fruto da tendéncia de
insercdo de meios alternativos de solucdo de conflitos no direito brasileiro, de modo que tem
possibilitado maior celeridade no procedimento, garantindo, assim, um acesso a justica mais
eficaz ao usucapiente. Porém, também se destacou que a usucapido extrajudicial ainda
apresenta alguns desafios, tais como o excesso de documentacdo exigida, a necessidade de
concordancia das partes e a imposi¢cdo de emolumento, sendo que esse ultimo ponto se mostra
um entrave para as pessoas hipossuficientes.

Palavras-chave: Posse. Propriedade. Usucapido extrajudicial.



INTRODUCAO

Apesar de o direito a propriedade estar previsto na Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988 (CRFB/1988), este ndo representa um direito absoluto, ja que
nos casos em que ndo se observar a fungdo social ocorrerd a relativizagdo que podera levar a
perda da propriedade do bem.

Uma das relativizacdes existentes € a usucapido, através da qual, em decorréncia
do lapso temporal em que uma pessoa exerce a posse, sem 0Oposi¢do, poder-se-a ter a
aquisicdo da propriedade de um bem mdvel ou imovel.

Sob essa perspectiva, 0 presente artigo tem como objetivo analisar a usucapido
extrajudicial com vistas a discutir as vantagens e desvantagens existentes nesse procedimento
administrativo realizado perante cartorio de registro de imoveis.

A problemética do estudo reside no questionamento se a modalidade de usucapido
extrajudicial inserida no ordenamento juridico pelo Codigo de Processo Civil de 2015
(CPC/15), e regulamentada pelo Provimento 65/2017, do Conselho Nacional de Justica
(CNJ), representa um instrumento vantajoso ou ndo na busca pela aquisi¢do da propriedade
pelo usucapiente.

A justificativa cientifica e social da pesquisa baseia-se na importancia de se
compreender que, malgrado a usucapido extrajudicial ter sido mais um importante avanco no
fendmeno da desjudicializacdo, ainda se trata de um procedimento que apresenta desafios e
entraves para que possibilite um efetivo e célere acesso a justica.

Assim, para o alcance do objetivo proposto, serdo analisadas variadas questdes
que abarcam a temaética, dividindo-se, para tanto, a monografia em trés capitulos, sendo que
os dois primeiros conterdo trés subsecdes e o terceiro terd duas subsecoes.

No primeiro capitulo, intitulado “propriedade e posse”, analisar-Se-a, em um
primeiro momento, aspectos gerais acerca da posse. Em seguida, discorrer-se-a sobre a
propriedade e sua funcdo social, finalizando-se o capitulo com o estudo dos modos de
aquisicao da propriedade.

A seu turno, no segundo capitulo, intitulado “usucapido”, apresentar-se-a, de
inicio, 0 conceito e historico da usucapido. Em seguida, desenvolver-se-4 0 assunto da
usucapido da propriedade mdvel, encerrando-se o capitulo com o estudo da usucapido da
propriedade imével.

No terceiro capitulo, intitulado “usucapido extrajudicial e suas (des) vantagens”,

abordar-se-a, na primeira subsecdo, acerca da vantagem da usucapido extrajudicial como



mecanismo de acesso a justica. Em seguida, finalizar-se-4 o capitulo com a discusséo atinente
aos desafios e entraves relacionados a usucapido extrajudicial.

Destaque-se que, para o desenvolvimento do presente trabalho, serd adotado o
método dedutivo, aliado ao procedimento de pesquisa bibliografica, cuja abordagem dara

enfoque aos entendimentos normativos e tedricos sobre o assunto.



CAPITULO |

PROPRIEDADE E POSSE

1.1 Breves consideracdes acerca da posse

O conceito da posse € objeto de discussdo no ordenamento juridico, mas €
possivel afirmar que esse instituto se associa com o estado de aparéncia que o possuidor
transmite a sociedade ao estabelecer relacdo de poder com a coisa.

Sobre esse estado de aparéncia, Venosa (2017, p.37) apresenta o seguinte

esclarecimento:

Sem a credibilidade da sociedade nos estados de aparéncia, invidvel seria a
convivéncia. A cada instante, defrontamos com situages aparentes que tomamos
como verdadeiras e corretas. Assim, ndo investigamos se cada empregado de um
estabelecimento bancério possui relacdo de trabalho com a instituicdo para nos dar
quitagdo a pagamento que efetuamos; ndo perguntamos ao professor que adentra em
sala de aula e inicia sua prelecéo se ele foi efetivamente contratado pela escola para
essa fungdo; ndo averiguamos se o motorista que dirige o taxi ou Onibus que
utilizamos é habilitado, e assim por diante. Se a sociedade ndo pode prescindir da
aparéncia para sua sobrevivéncia, o Direito ndo pode se furtar de proteger estados de
aparéncia, sob determinadas condicBes, porque se busca, em sintese, a adequacao
social. Sempre que o estado de aparéncia for juridicamente relevante, existirdo
normas ou principios gerais de direito a resguarda-lo. N&o é, no entanto, a aparéncia
superficial que deve ser protegida, mas aquela exteriorizada com relevancia social e
consequentemente juridica.

Existem teorias que buscam conceituar a posse e delimitar os elementos que a
integram, quais sejam: a concepgdo subjetiva da posse de Savigny, a concep¢ao objetiva da
posse de lhering, a concepgédo da posse de Saleilles e a concepgéo da ordem de paz da posse
de Kohler (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).

Conforme a teoria de Frederich Karl Von Savigny, a posse € composta pelo
corpus, elemento material caracterizado pelo poder fisico que é exercido sobre a coisa, e pelo
animus domini, que é a vontade que se tem de efetuar o direito de propriedade como se fosse
o titular desse direito. Para que se configure a posse é necessario que os dois componentes
mencionados estejam presentes (PELUSO, 2018).

Diz-se que essa teoria é subjetiva pelo fato do animus domini ter a prevaléncia
capaz de configurar a posse, ja que se houvesse somente 0 corpus, ocorreria 0 mero poder
fisico sem a inteng&o de agir como proprietario (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2021).



Entretanto, conforme Mello (2017, p. 48), ha uma problemética na teoria de

Savigny:

[...] pela teoria de Savigny, o locatario, o comodatario, o depositario, o credor
pignoraticio, ndo seriam possuidores, pela inexisténcia do elemento subjetivo
animus domini. O dominio alheio afastaria a possibilidade de posse. Ora, neste caso,
a teoria da Savigny mostrar-se-ia fragilizada, ja que ndo ha como negar a posse ao
locatério, ao usufrutudrio, ao comodatario mesmo sem o elemento animico.

As referidas criticas foram realizadas por Rudolph Von lhering, pois em sua teoria
defendia que para se configurar a posse € fundamental apenas o corpus e a intencdo de
conservar e manter a coisa (animus tenendi), sendo o animus domini um requisito para aquele
que pretende adquirir a propriedade. S&o, pois, caracteristicas que definem essa teoria como
objetiva, uma vez que a intencdo de agir como proprietario ndo se inclui como requisitos para
configuracdo da posse (TARTUCE, 2022).

Na teoria de Saleilles, 0 animus domini também €é considerado desnecessario para
que haja posse, bastando o corpus. Porém, esse poder exercido sobre a coisa obtera valor
juridico unicamente nas situacGes em que também ocorrer a realizacdo de algum objetivo
socioeconémico (PELUSO, 2018).

Outrossim, a concepcdo construida por Kohler pressupde que a posse se
caracteriza quando ha uma relacdo com a coisa sem que a ordem da paz seja perturbada, de
modo que a sua protecdo possa ser assegurada (MELLO, 2017).

No direito civil brasileiro, o Cédigo Civil de 1916 (CC/1916) foi o primeiro texto
legal que normatizou a posse ao definir em seu artigo 485: “considera-se possuidor todo
aquele, que tem de fato o exercicio, pleno, ou ndo, de algum dos poderes inerentes ao dominio
ou propriedade” (BRASIL, 1916).

Esse conceito aparece de maneira semelhante no Cddigo Civil de 2002
(CC/2002), em seu artigo 1.196, alterando-se em relagcdo ao fato de que nesse o possuidor
exerce somente algum dos poderes inerentes a propriedade, sem se referir ao dominio como
no CC/1916 (TARTUCE, 2022).

Gongalves (2019, p.59) apresenta a referida diferenca na redacgao dos artigos:

O art. 485 do Codigo Civil de 1916, ao definir o possuidor, aludia aos poderes
inerentes ao dominio, ou propriedade. O vocabulo dominio tem caréter restritivo,
pois € usado somente em relacdo as coisas corpdreas. Ja a palavra propriedade
abrange também as incorpéreas, podendo ser considerada como campo dos direitos
sobre o patrimbnio. Como a posse ndo se limita as corporales res, podendo o seu
objeto consistir em qualquer bem, o Cddigo Civil de 2002 suprimiu a expressdo ‘a0



dominio’, que a doutrina considerava ociosa, sem afastar do ambito da posse
qualquer espécie de bem.

Dessa maneira, percebe-se que o conceito contido no CC/2002 se relaciona com a
teoria de Ihering em razéo de se exigir que o possuidor tenha apenas o corpus sobre a coisa,
sem qualquer referéncia a necessidade de demonstracdo do animus domini (FIGUEIREDO;
FIGUEIREDO, 2021).

Diante de todo o exposto, percebe-se que, apesar de existirem vérias teorias acerca
do conceito de posse, o ordenamento brasileiro a conceitua conforme a teoria de lhering, na
qual se considera possuidor aquele que tem o poder fisico sobre a coisa e exerce, de maneira

plena ou ndo, qualquer dos poderes referentes a propriedade.

1.2 A propriedade e sua fungéo social

Ao longo da histdria, a propriedade ultrapassou a concepg¢do de ser um bem
comum de todos para ser considerada como um direito individual e absoluto. E, atualmente,
com o seu deslocamento do direito privado para o direito publico e a sua constitucionalizacéo,
tem a nocdo de ser um direito individualmente assegurado, desde que atenda a sua funcgéo
social, sendo, desse modo, relativizado, isto é, deixou de ser considerado absoluto
(VASCONCELOS, 2017).

O direito de propriedade é exclusivo, pois ndo é admitido que duas pessoas sejam
titulares do bem ao mesmo tempo; absoluto, pelo fato de ser exercido sobre todos, isto é, erga
omnes; perpétuo, por ndo se extinguir quando ndo for utilizado; elastico, podendo o
proprietario expandi-lo ou diminui-lo; e limitado, uma vez que o exercicio desse direito fica
adstrito aos poderes dispostos constitucionalmente (TARTUCE, 2022).

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 (CRFB/1988), em seu
artigo 5°, estabelece no caput e também em varios de seus incisos, € no artigo 170, a
importancia ao qual a propriedade foi algada no ordenamento brasileiro, ja que esta presente
tanto dentre os direitos e deveres individuais e coletivos, quanto nos principios gerais da

atividade econbmica:

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

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social
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XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagdo em
dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicao;

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera usar de
propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizacdo ulterior, se houver
dano;

XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que trabalhada
pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de débitos decorrentes de
sua atividade produtiva, dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu
desenvolvimento.

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:

Il - propriedade privada;

111 - funcéo social da propriedade. (BRASIL, 1988).

E possivel inferir que o direito de propriedade nio é absoluto, ja que o seu
exercicio estd subordinado ao cumprimento da funcéo social, que consiste no fato de que a
vontade do proprietario deve se ajustar aos interesses da sociedade (MENDES; BRANCO,
2021).

Ao buscar definir a fungéo social, Agra (2018, p.242) sustenta que:

O conceito de funcdo social da propriedade tem sentido polissémico, variando de
acordo com os valores dominantes, tornando a propriedade conexa com o
desenvolvimento da sociedade e expurgando o conceito individualista que a
caracterizava. A especificacdo do conceito de fungdo social da propriedade devera
ser determinada por lei especifica, 0 que a torna uma norma constitucional de
eficacia contida, devendo uma lei infraconstitucional delimitar o seu sentido.

Logo, a propriedade estd inserida tanto entre os direitos individuais quanto na
ordem socioecondmica nacional. Tavares (2020, p. 571) aduz a respeito dessa caracteristica

duplice do direito de propriedade previsto constitucionalmente:

[...] ndo h& mais como considerar a propriedade como direito puramente privado, ou
mesmo como mero direito individual, quer dizer, como liberdade publica no sentido
classico da expressdo. Em nossa Constituicdo de 1988 determina-se a dupla
dimenséo da propriedade: tanto um direito individual, como tradicionalmente foi
concebida, como um direito socioecondémico e, nesta medida, delimitado pelo
objetivo vinculante e imediato de ter uma funcionalidade social, quer dizer, de dizer
aos propasitos da coletividade e ndo apenas aos designios individualistas.

De acordo com o artigo 182 da CRFB/1988, “a propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no
plano diretor” (BRASIL, 1988). O plano diretor, conforme a lei n. 10.257, é o instrumento

basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, aprovado por lei municipal que
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deve ser revista a cada dez anos, pelo menos, sendo obrigatério nas cidades que atendam aos
requisitos previstos em lei (BRASIL, 2001).

Ja no artigo 186 da CRFB/1988 tem-se disposicdo em relacdo a funcédo social da
propriedade rural, que deve, para atingi-la, obter proveito econdmico concomitante a correta
utilizacdo dos recursos naturais com objetivo de preservar 0 meio ambiente, bem como
observar a regulamentacdo referente ao trabalho, de modo que o bem-estar dos trabalhadores

e dos proprietarios seja favorecido.

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

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio
ambiente;

I11 - observancia das disposicdes que regulam as relacbes de trabalho;

IV - exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores
(BRASIL, 1988).

Desse modo, percebe-se que a propriedade é um direito resguardado
constitucionalmente que tem carater ddplice, tendo em vista a sua disposicao nos direitos
fundamentais individuais e na seara da ordem econémica. Além disso, € possivel depreender
que o proprietario deve observar a funcdo social do seu bem, de modo que 0s seus interesses
se conectem aos interesses da sociedade, caracterizando, pois, uma das situacfes de

relativizacdo do direito de propriedade.

1.3 Modos de aquisi¢éo da propriedade

Conforme explanado na secdo anterior, o direito a propriedade é protegido por
diversas disposi¢cbes da CRFB/1988. De acordo com o CC/2002, o registro do titulo e a
acessao sao formas de aquisicdo da propriedade imével; e a ocupacdo, o achado do tesouro, a
tradicdo, a especificacdo, a confusdo, a comissdo e a adjuncdo, caracterizam-se como modos
de aquisicao da propriedade movel (BRASIL, 2002).

Além disso, a aquisicdo pode ser originaria ou derivada. Na aquisicdo originaria,
inexiste a transmiss@o da propriedade de uma pessoa para outra, a0 passo que, na aquisi¢do
derivada haverd a transmissdo, que serd abstraida pela manifestacdo de vontade das partes
envolvidas (TARTUCE, 2022).

Acerca da aquisico originaria, Pereira (2017, p.117) assinala:
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Num estagio mais remoto da vida juridica dos povos, a aquisi¢do originaria era a
regra. Tudo que havia estava a disposicdo do primeiro que chegasse. Em verdade,
tudo era de ninguém. Res nullius por toda parte, oferecendo-se a apropriacdo de
quem quer que fosse. A terra e tudo que nela havia, os mdveis, 0os semoventes. Nada
tinha um dono. O homem, individual ou coletivamente — mais coletiva do que
individualmente — projetando a sua personalidade sobre os bens, submetia-os a sua
dominacéo.

Em relacdo a aquisicdo da propriedade imdvel, o registro do titulo é a tradigédo
solene realizada entre vivos, que se opera perante o Registo de Imoveis. Desse modo, ndo
basta o contrato celebrado entre as partes para que a propriedade do imovel seja transferida, €
necessario realizar o registro formal, conforme previsto em lei (FARIAS; FIGUEIREDO;
DIAS, 2020).

O artigo 1.245 do CC/2002 dispde sobre a aquisicdo pelo registro do titulo desse

modo:

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

§ 1° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével.

§ 2° Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretacdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imdvel (BRASIL, 2002).

Ademais, Coelho (2016, p. 206) assim destaca sobre o registro do titulo:

A propriedade imobilidria, por sua relevancia, é objeto de disciplina juridica
extremamente formal. Dono de certo imével é o sujeito identificado como tal no
registro imobiliario, e nenhum outro. A formalidade extremada visa conferir a mais
absoluta seguranca a definicéo do titular do direito de propriedade, quando imével o
seu objeto. Em consequéncia, a regra geral de aquisi¢do da propriedade imobiliaria é
o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis.

A acessdo é modo originario de se adquirir a propriedade imovel, e se verifica
guando tudo que se incorpora a um bem é também considerado de titularidade do seu
proprietario, seguindo, portanto, o principio segundo o qual a coisa acesséria segue a
principal. Essa aquisicdo pode ser de espécie natural ou industrial. Na primeira, tem-se a
formacéo de ilhas, o aluvido, a avulsdo e o abandono de alveo (GONCALVES, 2019).

Ao instituir a formacéo de ilhas, o legislador buscou solucionar a titularidade das
ilhas que surgem em rios particulares, isto €, em rios nos quais ndo se realiza navegacéo.
Essas ilhas podem ser formadas de forga natural, através do acumulo de areia e de materiais
levados pela correnteza, de movimentos sismicos, dentre outras causas (FARIAS;
FIGUEIREDO; DIAS, 2020).
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O CC/2002 estabelece que no caso de a ilha se formar no meio do rio, realizar-se-
& a divisdo do leito em duas partes iguais e as propor¢des da ilha pertencentes a cada uma
dessas areas serdo de propriedade dos titulares dos terrenos ribeirinhos. Nas situacGes em que
a ilha se formar na area compreendida entre a linha que divide o leito do rio e uma das
margens, sera considerada acréscimo do respectivo terreno ribeirinho. Essas disposi¢des estdo
contidas no artigo 1.249 do CC/2002:

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

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

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

I11 - as que de formarem pelo desdobramento de um novo brago do rio continuam a
pertencer aos proprietarios dos terrenos a custa dos quais se constituiram (BRASIL,
2002).

Aluvido é prépria quando o acréscimo lento, sucessivo e imperceptivel de terras
nas margens do rio ou impropria, em que o acréscimo se forma quando parte do leito do rio se
descobre em razdo da retragdo das aguas. A propriedade desse aumento sera dos titulares
desses terrenos marginais, exceto se esse fato ocorrer em rios navegaveis, ja que nesse caso, 0
acréscimo pertencera ao Poder Publico (PELUSO, 2018).

O CC/2002 dispde sobre a aluvido seguinte maneira:

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

Pardgrafo Unico. O terreno aluvial, que se formar em frente de prédios de
proprietarios diferentes dividir-se-a entre eles, na proporcéo da testada de cada um
sobre a antiga margem (BRASIL, 2002).

Ja na avulsdo ocorre o desprendimento violento e abrupto de uma porgédo
consideravel e reconhecivel de um prédio que se junta ao terreno de outro proprietario.
Entretanto, a nova titularidade dessa area deslocada somente se 0 seu proprietario permanecer
inerte em exigir a parte desfalcada dentro do prazo de um ano a contar da data do fendbmeno
descrito (SCHEREIBER, 2020).

Dentro do prazo mencionado, o proprietario do prédio acrescido pelo
deslocamento podera optar por indenizar o titular da porcdo de terra destacada ou concordar
com a sua remocao (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

O CC/2002 trata o tema da avulsdo em seu art. 1.251:
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Art. 1.251. Quando, por forca natural violenta, uma porcdo de terra se destacar de
um prédio e se juntar a outro, o dono deste adquirird a propriedade do acréscimo, se
indenizar o dono do primeiro ou, sem indenizacdo, se em um ano, ninguém houver
reclamado.

Paragrafo Gnico. Recusando-se ao pagamento de indenizacdo, o dono do prédio a
que se juntou a porcdo de terra devera aquiescer a que se remova a parte acrescida
(BRASIL, 2002).

O abandono de alveo acontece nos casos em que ha um desvio natural das aguas,
gerando o leito abandonado, ou seja, area onde a agua corria e passou a correr mais. Essa area
sera dividida entre os proprietarios dos terrenos marginais, conforme o artigo 1.252 do
CC/2002: “o alveo abandonado de corrente pertence aos proprietarios ribeirinhos das duas
margens, sem que tenham indenizagédo os donos dos terrenos por onde as aguas abrirem novo
curso, entendendo-se que os prédios marginais se estendem até o meio do alveo” (BRASIL,
2002).

Na modalidade de acessdo industrial tém-se as construc@es e plantacfes, que sao
diversos bens moveis, como as sementes e 0s materiais de construcdo, que se acrescem ao
imével em decorréncia de conduta humana (VENOSA, 2017).

Quanto a aquisicdo da propriedade dos bens mdveis, tem-se a ocupacdo, que
consiste na aquisicdo da propriedade de coisas sem dono, seja pelo fato de se encontrarem em
abandono ou de nunca terem pertencido a ninguém (NADER, 2016).

Destaque-se que € o0 artigo 1.263 do CC/2002 que estabelece a ocupacao, fazendo-
0 nos seguintes termos: “quem se assenhora de coisa sem dono para logo lhe adquire a
propriedade, ndo sendo essa ocupagao defesa por lei” (BRASIL, 2002).

O achado do tesouro, segundo o estabelecido nos artigos 1.264 a 1.266 do
CC/2002, ocorre quando se encontra coisas preciosas na propriedade. Quando o proprietario
do prédio encontrar o tesouro, esse serd também de sua titularidade. No entanto, quando
outrem o encontrar, o tesouro serd dividido em partes iguais entre o proprietario e quem o

encontrar.

Art. 1.264. O depésito antigo de coisas preciosas, oculto e de cujo dono ndo haja
meméria, seréd dividido por igual entre o proprietario do prédio e o que se achar o
tesouro casualmente.

Art. 1.265. O tesouro pertencera por inteiro ao proprietario do prédio, se for achado
por ele, ou em pesquisa que ordenou, ou por terceiro ndo autorizado.

Art. 1,266. Achando-se em terreno aforado, o tesouro sera dividido por igual entre o
descobridor e o enfiteuta, ou serd deste por inteiro quando ele mesmo seja o
descobridor (BRASIL, 2002).
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Como ja exposto anteriormente, o contrato por si s6 ndo transfere a propriedade
do bem, mas somente gera obrigacdes para as partes. Desse modo, a tradicdo € 0 modo mais
comum pelo qual se transfere a propriedade de bens mdveis, e consiste na entrega do bem
para o adquirente, de modo que o seu dominio é transferido a fim de que o contrato
estabelecido entre as partes seja cumprido (SCHEREIBER, 2020).

A tradicdo pode ser real, em que o proprio bem é transferido para o seu
adquirente; simbdlica, na qual se entrega um simbolo que representa a transferéncia da coisa;
ou ficta, quando ha o constituto possessorio, em que o alienante transfere o dominio da coisa,
porém continua a ter o poder sobre 0 bem por meio de outro titulo, ou quando se realiza a
traditio brevi manu, na qual o individuo ja se encontra com 0 bem sem ser 0 seu proprietario,
mas posteriormente passa a ser (PELUSO, 2018).

Donizetti e Quintella (2017, p. 801) dizem que:

A tradi¢do, quanto aos moveis, pode se dar de trés maneiras: o tradente entrega a
propria coisa cuja propriedade vai transferir — tradicdo real -, ou entrega algo que
simboliza a coisa — tradi¢do simbdlica -, ou inclui no contrato uma clausula que
inverte o titulo do adquirente ou do alienante que j& se encontrava na posse —
traditio brevi manu, por meio da qual o adquirente que possuia a titulo precario
passa a possuir como proprietario, ou o constituto possessorio, por meio do qual o
alienante que possuia como proprietario passa a possuir a titulo precario, ou, ainda,
uma cléusula de cessdo ao adquirente do direito a restituicdo da coisa que se
encontra em poder de terceiro.

O CC/2002 dispde sobre a tradi¢do nos artigos 1.267 e 1.268:

Art. 1.267. A propriedade das coisas ndo se transfere pelos negdcios juridicos antes
da tradic¢do.

Pardgrafo Gnico. Subtende-se a tradi¢do quando o transmitente continua a possuir
pelo constituto possessorio; quando cede ao adquirente o direito a restituicdo da
coisa, que se encontra em poder de terceiro; ou quando o adquirente ja esta na posse
da coisa, por ocasido de negdcio juridico.

Art. 1.268. feita por quem néo seja proprietario, a tradi¢do ndo aliena a propriedade,
exceto se a coisa, oferecida ao publico, em leildo ou estabelecimento comercial, for
transferida em circunstancias tais que, ao adquirente de boa-fé, como a qualquer
pessoa, o alienante se afigurar dono.

§1° Se o adquirente estiver de boa-fé e o alienante adquirir depois a propriedade,
considera-se realizada a transferéncia desde o0 momento em que ocorreu a tradicao.
§2° Nao transfere a propriedade a tradicdo, quando tiver por titulo um negécio
juridico nulo (BRASIL, 2002).

A especificagdo, contida nos artigos 1.269 a 1.271 do CC/2002, constitui-se no
fato de que um individuo, denominado especificador, trabalha em uma matéria e, por
consequéncia, cria espécie nova (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).
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Nas situacdes em que a matéria utilizada for parcialmente de outrem, a espécie
nova sera de propriedade do especificador no primeiro caso. J& nas ocasides em que a matéria
for totalmente de outrem, existirdo duas hipoteses: caso o especificador aja de boa-fé, a
propriedade da espécie nova sera sua, desde que néo seja possivel desfazé-la, e quando de ma-
fé, ao proprietario da matéria pertencerd a espécie nova; no entanto, quando o desfazimento
for possivel, a matéria retornara ao seu proprietario (NADER, 2016).

Veja-se 0s seguintes dispositivos:

Art. 1.269. Aquele que, trabalhando em matéria-prima em parte alheia, obtiver
espécie nova, desta sera proprietario, se ndo se puder restituir a forma anterior.

Art. 1.270. Se toda a matéria for alheia, e ndo se puder reduzir a forma precedente,
sera do especificador de boa-fé a espécie nova.

§1° Sendo praticavel a reducédo, ou quando impraticavel, se a espécie nova se obteve
de ma-fé, pertencera ao dono da matéria-prima.

§2° Em qualquer caso, inclusive o da pintura em relagdo a tela, da escultura,
escritura e outro qualquer trabalho grafico em relagdo a matéria-prima, a especie
nova seré do especificador, se 0 seu valor exceder consideravelmente o da matéria-
prima.

Art.1.271. Aos prejudicados, nas hipéteses dos arts. 1.269 e 1.270, se ressarcird o
dano que sofrerem, menos ao especificador de mé-fé, no caso do §1° do artigo
antecedente, quando irredutivel a especificacdo (BRASIL, 2002).

Por fim, afiguram-se como aquisicdo de propriedade movel a confusdo, a
comissdo e a adjuncéo, dispostas nos artigos 1.272 a 1.274 do CC/2002. A confusdo consiste
na mistura de substancias que forma um liquido homogéneo, a comissdo é a mistura de
substancias que foram um sélido homogéneo, e a adjuncdo é a composi¢do de uma substancia
com a outra (SCHEREIBER, 2020).

Quando as substancias pertencem a quem as mistura, permanecerdo com 0 mesmo
proprietario. Todavia, quando as substancias pertencerem a pessoas diversas, caso seja
possivel a separacdo da mistura, sem a deterioracdo, cada uma delas continuara a pertencer ao
seu respectivo proprietario; sendo impossivel a separacdo, ou quando a sua realizacdo for
onerosa, a mistura pertencera a cada um dos proprietarios das substancias, em condominio, na
fracdo proporcional ao valor da substancia (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

Na hipdtese de uma das substancias utilizadas ser considerada como principal
para a mistura, essa serd de propriedade do dono da mencionada como principal, cabendo
indenizacéo aos proprietarios das demais substancias (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2021).

Por fim, se houver agdo por méa-fé na confuséo, na comissdo ou na adjuncao, pelo

proprietario de uma das substancias utilizadas, 0os demais donos poderdo escolher renunciar a
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sua substancia, com direito a percepg¢do de indenizacdo, ou adquirir a propriedade da mistura,
pagando ao outro o valor da substancia dele (GONCALVES, 2019).
As mencionadas determinacfes em relacdo a confusdo, a comissao e a adjuncéo

estdo descritas dessa forma no CC/2002:

Art. 1.272. As coisas pertencentes a diversos donos, confundidas, misturadas ou
adjuntadas sem o consentimento deles, continuam a pertencer-lhes, sendo possivel
separa-las em deterioragdo.

81° Néo sendo possivel a separacdo das coisas, ou exigindo dispéndio excessivo,
subsiste indiviso o todo, cabendo a cada um dos donos quinhdo proporcional ao
valor da coisa com que entrou para a mistura ou agregado.

§2° Se uma das coisas puder considerar-se principal, o dono sé-lo-4 do todo,
indenizando o0s outros.

Art. 1.273. Se a confusdo, comissdo ou adjun¢do se operou de ma-fé, a outra parte
caberd escolher entre adquirir a propriedade do todo, pagando o que ndo for seu,
abatida a indenizacgéo que lhe for devida, ou renunciar ao que lhe pertencer, caso em
que seré indenizado.

Art. 1.274. Se da unido de matérias de natureza diversa se formar espécie nova, a
confusdo, comissdo ou adjuncdo aplicam-se as normas dos arts. 1.272 e 1.273
(BRASIL, 2002).

Dessa maneira, apés todo o exposto, foi possivel depreender as diversas
modalidades de aquisi¢do da propriedade estabelecidas pelo CC/2002. Porém, destaque-se
que, tanto na aquisicdo de bens imoveis quanto dos moveis, é possivel se utilizar da

usucapido.



18

CAPITULO I

USUCAPIAO

2.1 Conceito e historico da usucapiao

Na presente subsecdo, discorrer-se-a4 sobre a usucapido, destacando-se, desde o
inicio, que este termo deriva do latim usucapio, o qual é formado pelos vocabulos capio, que
significa tomar, e usu, pelo uso, isto é, tomar pelo uso.

Tem-se que a usucapido era denominada no género masculino no CC/1916, e
somente a partir da alteracdo desse codigo pela lei n° 6.969, de 10 de dezembro de 1981, foi
nomeada no género feminino (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).

A respeito dessa diferenga ao se referir ao instituto da usucapido, Nader (2016,
p.157) aborda que:

Embora haja controvérsia a respeito, o Dicionario Houassis da Lingua Portuguesa
atribui ao vocabulo duplo género, sendo corretas, portanto, as referéncias tanto no
masculino quanto no feminino. [...] Como a férmula do legislador ndo atenta contra
a gramatica, nem fere principios didaticos, optamos por seguir a sua orientacao,
dentro do principio de que a doutrina deve unificar, tanto quanto possivel, a ordem
dos assuntos e a terminologia adotada.

Em breve definicdo, usucapido é o modo de aquisi¢cdo originario da propriedade
movel ou imével por meio da posse prolongada conjunta a outros requisitos definidos em lei.
Dessa forma, a propriedade é adquirida devido ao tempo que o usucapiente esteve na posse do
bem (DINIZ, 2018).

Nesse sentido, Tartuce (2022, p.825) conceitua a usucapido da seguinte forma:

Na esteira da melhor doutrina, a usucapido — grafada pelo CC/2002 no feminino -,
constitui uma situagdo de aquisicdo do dominio, ou mesmo de outro direito real
(caso do usufruto ou da serviddo), pela posse prolongada. Assim, permite a lei que
uma determinada situacdo de fato alongada por certo intervalo de tempo se
transforme em uma situagdo juridica (a aquisi¢do originaria da propriedade).

Na mesma acepcao, conforme Venosa (2017, p. 209), “denomina-Se usucapido o
modo de aquisicdo da propriedade mediante a posse suficientemente prolongada sob
determinadas condigdes”.

A usucapido é também nomeada como prescri¢cdo aquisitiva, uma vez que para

nesse instituto leva-se em conta 0 tempo que 0 bem se encontra na posse do sujeito.
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Entretanto, a prescricdo aquisitiva ndo se relaciona com a prescricdo extintiva prevista na
parte geral do CC/2002, pois esta denomina a perda da pretensédo e, por consequéncia, da a¢do
concedida a um direito, representando a possibilidade de defesa quando a propriedade ndo é
utilizada em um prazo determinado (FARIAS; FIGUEIREDO; DIAS, 2020).

Além disso, de acordo com Gongalves (2019, p.256-257), a usucapido:

[...] é também chamada de prescricdo aquisitiva, em confronto com a prescricdo
extintiva, que é disciplinada nos artigos 205 e 206 do Cddigo Civil. Em ambas,
aparece o elemento tempo influindo na aquisicdo e na extincdo de direitos. A
primeira, regulada no direito das coisas, € o modo originario de aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado (entre eles,
as serviddes e o usufruto) pela posse prolongada no tempo, acompanhada de certos
requisitos exigidos pela lei; a segunda, tratada na parte geral do Codigo, é a perda da
pretensdo e, por conseguinte, da acdo atribuida a um direito, e de toda a sua
capacidade defensiva, em consequéncia do ndo uso dela durante determinado espaco
de tempo.

Frisa-se que a aquisicdo através da usucapido ndo advém de um negdcio entre as
partes, mas sim da sentenca de uma autoridade judiciaria que, ao verificar que se encontram
preenchidos os requisitos para esse instituto, reconhece o direito aquisitivo de outrem
(GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).

Logo, trata-se de uma situacdo fatica que se prolonga pelo tempo determinado
legalmente, e em decorréncia disso, forma-se uma situacdo juridica que devera ser submetida
a andlise judicial para que seja consolidado o direito que amadureceu em razdo do tempo
decorrido (PEREIRA, 2017).

Importante salientar que existem nomenclaturas determinadas para o instituto da
usucapido: aquele que adquire um bem é denominado usucapiente, que provém do latim
usucapiens; e usucapiendo, que deriva do latim usucapiendus, designa o bem que se pretende
adquirir através da usucapido (SCHEREIBER, 2020).

Apesar de se pensar que a usucapido € um instituto recente, ha registros da sua
ocorréncia no antigo direito romano, na Lei das XII Tabuas. Nessa época, a usucapio ja era
considerada como aquisi¢cdo da propriedade, sendo um direito apenas dos legitimos cidadaos
romanos, ndo podendo ser estendido aos estrangeiros (ou peregrinos como eram
denominados) (DINIZ, 2018).

Os estrangeiros ndo detinham essa possibilidade pelo fato de ndo possuirem
direitos garantidos no ius civile romanorum (direito civil romano), e como a usucapio era um
direito civil de aquisicdo da propriedade, os romanos tinham o objetivo de preservar 0s seus
bens dos peregrinos (RIZZARDO, 2014).
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Sobre a usucapio na Lei das X1l Tabuas, Ribeiro (2012, p.140) aponta que:

A usucapido, consagrada na Lei das Doze Tabuas, data do ano 305 da era romana ou
da fundacdo de Roma (urbe condita), correspondendo ao ano 455 a.C. Essa Lei
superou o Codigo de Hamurabi, contendo normas aos cidaddos e principios
democraticos. Tem-se, portanto, que a Lei das Doze Tabuas contemplava a
usucapido, estendendo-se aos bens méveis e imdveis, mas com o tempo veio a sofrer
restricGes. Os prazos eram de dois anos (biennium) quanto a iméveis (fundi) e de um
ano (annus) para méveis e outros direitos (coeterarum rerum).

No direito romano, além dos prazos assinalados, ndo existiam outros requisitos
para que se pudesse usucapir, e a exigéncia de boa-fé e justa causa era discutivel. Ademais, a
posse ndo poderia ser obtida por atos de violéncia, clandestinidade ou precariedade
(GONGALVES, 2019).

Depois o prazo de posse sofreu ampliacOes e foi estabelecida a praescriptio longi
temporis (prescrigdo a longo tempo), em razéo da inexisténcia de direito que assegurasse 0
possuidor, seja por ser peregrino ou pelo fato do imovel ser provincial. Desse modo, a
usucapio era utilizada somente pelos cidaddos romanos, enquanto a longi temporis
praescriptio podia ser utilizada por romanos e estrangeiros (PELUSO, 2018).

Venosa (2017, p.207-208) descreve, brevemente, o funcionamento da

praescriptio:

A chamada praescriptio, assim denominada porque vinha no cabe¢alho de uma
férmula, era modalidade de exce¢do, meio de defesa, surgido posteriormente a
usucapio, no Direito Classico. Quem possuisse um terreno provincial por certo
tempo poderia repelir qualquer ameaga a sua propriedade pela longi temporia
praescriptio. Essa defesa podia ser utilizada tanto pelos cidaddos romanos como
pelos estrangeiros. A prescricdo era de 10 anos contra presentes (residentes na
mesma cidade) e 20 anos entre ausentes (residentes em cidades diferentes). [...]
Desaparecendo a distingdo entre terrenos italicos e provinciais, os dois institutos
surgem j& unificados na codificagdo de Justiniano, sob 0 nome de usucapiao.

Com o decorrer do tempo, passou-se a exigir que a posse estivesse amparada pela
boa-fé e pelo justo titulo e foram elaboradas leis que tinham o objetivo de limitar o campo de
aplicacdo da usucapio, como a lei Atinea, que proibiu que tanto o ladrdo quanto o receptor de
coisas furtadas ndo possam usucapi-las; as leis Julia e Plaucia, que ampliaram a proibi¢do em
relacdo as coisas obtidas mediante violéncia; e a lei Scribonia, que proibiu a usucapido das
serviddes prediais (TARTUCE, 2022).

Em complemento, Diniz (2018, p. 130) apresenta o0 seguinte posicionamento

acerca da usucapio:
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A sua primeira manifestacdo caracterizou-se por uma posse prolongada durante o
tempo exigido pela Lei das XII Tabuas: 2 anos para os iméveis e 1 ano para 0s
méveis e as mulheres, pois 0 usus também foi uma das formas de matriménio na
antiga Roma. Posteriormente, o prazo para bens iméveis passou para 10 anos entre
presentes e 20 entre ausentes.

Destaque-se que, no direito de Justiniano, no século VI, o imperador unificou a
usucapio prevista nas XII Tabuas e a prescri¢do a longo tempo, resultando na denominada
usucapido (RIZZARDO, 2014).

Assim, Venosa (2017, p. 200) ressalta:

Dai a razdo de, com frequéncia, utilizar-se a expressdo prescricdo aquisitiva como
sinbnimo de usucapido. De fato, enquanto a prescricdo extintiva, ou prescricao
propriamente dita, implica perda do direito, o (sic) usucapido permite a aquisicdo do
direito de propriedade. Em ambas as situacdes, levam-se em consideracdo o decurso
de certo tempo.

Ja no direito brasileiro, o precedente historico da usucapido é a Consolidacao de
Teixeira de Freitas, em que ja se previa a prescricdo extintiva e a prescri¢do aquisitiva, sendo
que nesta havia disposicdo quanto a impossibilidade de prescricdo de bens e servidbes
publicas e do possuidor de ma-fé (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).

Antes da publicacdo do CC/1916 havia trés espécies de usucapido: a ordinaria, a
extraordinéria e a imemorial. A ordinaria, a consumagao ocorria em trés anos para 0s moveis
e semoventes, dez anos para 0s bens imdveis, nos casos em que o proprietéario e o prescribente
residem na mesma comarca, e vinte anos, nas situacdes em que ambos residem em
circunscricdes judiciarias diferentes (GONCALVES, 2019).

A extraordinaria ocorria para bens imdveis e se completava em trinta, desde que
existisse a boa-fé, pelo fato de que o justo titulo era presumido, ou em quarenta anos para 0s
bens publicos patrimoniais. E na imemorial, testemunhas de duas geracdes deviam comprovar
0 prazo de quarenta anos, sendo uma presuncao de aquisicdo. Porém, a prescricdo imemorial
foi abolida no CC/1916, sendo substituida pela ordinaria, com prazo de dez anos para 0s bens
moveis e trinta anos para os imoveis (NADER, 2016).

A usucapido era disposta da seguinte maneira no CC/1916:

Art. 550. Aquele que, por trinta anos, sem interrup¢do, nem oposicao, possuir como
seu imével, adquirir-lhe-4 o dominio, independentemente de titulo de boa fé, que,
em tal caso, se presumem; podendo requerer ao juiz que assim o declare por
sentenca, a qual lhe servira de titulo para a inscrigdo no registro de imoveis.

Art. 551. Adquire também o dominio do imével aquele que, por dez anos entre
presentes, ou vinte entre ausentes, 0 possuir como sSeu, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa fé.
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Paragrafo Unico. Reputam-se presentes os moradores do mesmo municipio, e
ausentes os que habitam municipios diversos (BRASIL, 1916).

Verifica-se que, apenas em 1955, com a Lei n°® 2.437, houve redugdo na usucapido
ordinaria entre ausentes, vinte anos para quinze anos, e na usucapido extraordinaria de trinta
anos para vinte anos (BRASIL, 1955).

A partir da Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil de 1934, em
seu artigo 125, passou-se a garantir os direitos da propriedade do trabalhador rural, com a

figura da usucapido rural (BRASIL, 1934). O texto do artigo 125 preceituava:

Art. 124, Todo brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano, ocupar, por
dez anos continuos, sem oposicdo nem reconhecimento de dominio alheio, um
trecho de terra de até dez hectares, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo
nele a sua morada, adquirirda o dominio do solo, mediante sentenca declaratoria,
devidamente transcrita (BRASIL, 1934).

O artigo 148 da Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 1937 dispunha
sobre o preceito acima sem qualquer alteracdo (BRASIL, 1937). A Constituicdo dos Estados
Unidos do Brasil de 1946 também manteve a redacdo citada, entretanto, além de expandir a
area para 25 hectares, passou a ser conferida a todas as pessoas que atendessem 0s requisitos,
e ndo somente aos brasileiros (BRASIL, 1946), conforme a letra de lei exposta a seguir:

Art. 156, 8§3°. Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar, por
dez anos ininterruptos, sem oposi¢do nem reconhecimento de dominio alheio, trecho
de terra ndo superior a vinte e cinco hectares, tornando-o produtivo por seu trabalho
e tendo nele sua morada, adquirir-lhe-4 a propriedade, mediante sentenca
declaratéria devidamente transcrita (BRASIL, 1946).

Posteriormente, a Emenda Constitucional n°® 10 de 1964 alterou o artigo
mencionado acima e aumentou a area para até cem hectares (BRASIL, 1964). Ja no Estatuto
da Terra, lei n® 4,504 de 1964, modificou-se a extensdo da &rea, porém nao se mensurou
pontualmente o tamanho, limitando somente tratar-se da area rural (BRASIL, 1964).

Na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1967 ndo havia previsdo
guanto a usucapido de terras publicas. Da mesma maneira a Emenda Constitucional n® 10 de
1969, pois remeteu o0 assunto a lei ordinaria (TARTUCE, 2022).

A Lei n®6.969, de 1981, dispds acerca da usucapido especial, alterando o prazo de
dez anos para cinco anos, e trazendo uma excec¢do ao tamanho maximo de vinte e cinco
hectares (BRASIL, 1981).

E o que se verifica no seguinte dispositivo:
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Art. 1°. Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir como
sua, por 05 (cinco) anos ininterruptos, sem oposicdo, area rural continua, ndo
excedente de 25 (vinte e cinco) hectares, e a houver tornado produtiva com seu
trabalho e nela tiver sua morada, adquirir-lhe-4 o dominio, independentemente de
justo titulo e boa fé, podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a
qual servira de titulo para transcricdo no Registro de Iméveis.

Paragrafo Unico. Prevalecera a area do médulo rural aplicavel a espécie, na forma da
legislacdo especifica, se aquele for superior a 25 (vinte e cinco) hectares (BRASIL,
1981).

Na CRFB/1988, estendeu-se a usucapido para a propriedade urbana (artigo 183),
sendo denominada usucapido especial urbana, pro habitacione ou pro misero; alterou-se de
vinte e cinco para cinquenta hectares a area maxima para a usucapido especial rural ou pro
labore (artigo 191); e determinou-se que os imoveis pablicos ndo podem ser adquiridos
através da usucapido, seja na usucapiao rural ou urbana (MASSON, 2016).

O artigo 183 dispds sobre a inovacao referente a usucapido da propriedade urbana,
estabelecendo o seguinte:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural (BRASIL, 1988).

Outrossim, o Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257 de 2001, introduziu a usucapido
coletiva no ordenamento, em decorréncia das ocupacfes existentes no perimetro urbano das
cidades (BRASIL, 2001). Dessa forma, o artigo 10 dessa lei, alterado pela Lei n. 13.465/2017,
define que:

Art. 10. Os nicleos urbanos informais existentes sem oposicdo ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imovel
urbano ou rural. (BRASIL, 2001).

No entanto, a Lei n® 13.465 de 2017 alterou o artigo acima e lhe deu nova

redacgéo:

Art. 10. Os ndcleos urbanos informais existentes sem oposicdo ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével
urbano ou rural (BRASIL, 2017).
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Portanto, percebe-se que o termo usucapido derivou da juncdo de dois institutos:
usucapio e prescricdo a longo tempo. Ademais, verifica-se que, apesar das inovagdes previstas
na CRFB/1988 e no CC/2002, as mudancas ocorridas na usucapido se referem, basicamente,
ao prazo para usucapir e ao tamanho da area, podendo ocorrer em propriedade urbana ou

rural, em bem moével ou imovel.

2.2 Usucapido da propriedade movel

Apos a andlise do historico e conceito da usucapido, faz-se necessario explanar
acerca desse instituto no tocante a propriedade moével, para a compreensdo das espécies de
usucapido presentes no ordenamento juridico brasileiro.

De acordo com Gagliano e Pamplona Filho (2022), os requisitos da usucapiao
movel sdo divididos em pessoais (persona habilis), que dizem respeito a capacidade do
possuidor; reais, que se referem a coisa e aos direitos suscetiveis de usucapido; e formais, que
se relacionam com a posse e seus predicados.

No que diz respeito aos requisitos pessoais, tanto a pessoa fisica quanto a juridica
séo capazes de usucapir, seja nacional ou estrangeira, exceto nas situagdes previstas no artigo
1.244 do CC/2002, que preceitua que as causas que impedem (evitam que 0 prazo se inicie)
ou suspendem (obstam o prosseguimento do prazo ja iniciado) o curso da prescri¢do, também
previstas nesse codigo, se estendem aos possuidores. Em sintese, essas causas referem-se a
motivacdes subjetivas, que dizem respeito somente as pessoas do possuidor e do proprietario
(PINTO, 2016).

Quanto aos requisitos pessoais, Farias e Rosenvald (2017, p. 396) frisam que:

Nota-se que é tecnicamente inadequado se falar em incapacidade para usucapir bens
pertencentes a determinadas pessoas, mas sim de auséncia de legitimacdo do
possuidor em converter a sua posse em propriedade em face da posicdo de uma
pessoa diante de outra. Em outras palavras, apesar de qualquer pessoa ter capacidade
para possuir, faltara legitimagdo, como a ‘aptiddo para a pratica de determinado ato,
ou para o exercicio de certo direito, resultante, ndo da qualidade da pessoa, mas de
sua posicdo juridica em face de outras pessoas.

Ainda em relagdo aos requisitos pessoais, tém-se as causas que interrompem a
prescricdo e se referem a motivos objetivos que podem paralisar a usucapido, desde que
observado o devido processo legal e realizada uma Unica vez para que a pretensdo ndo seja
paralisada de maneira continua (GONGCALVES, 2019).
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Nos requisitos reais (res habilis) analisa-se a possibilidade do bem ser suscetivel
de usucapido. Conforme os artigos 183, 83° e 191, paragrafo Unico da CRFB/1988 e do artigo
102 do CC/2002, os bens puablicos ndo estdo sujeitos a usucapido (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2022).

Os bens publicos sdo aqueles que integram o dominio da Unido, Estados, Distrito
Federal, Municipios, autarquias e fundacbes de Direito Publico, além daqueles que s&o
afetados para a prestacdo de servigos publicos (DINIZ, 2018).

Ademais, os requisitos formais sdo: posse (possessio), decurso do tempo (tempus),
intencdo de agir como dono (animus domini), justo titulo (titulus) e boa-fé (fides). Insta
consignar que os trés primeiros pressupostos sdo obrigatdrios e exigidos em todas as espécies
de usucapido, enquanto os dois Ultimos somente sdo indispensaveis na modalidade ordinaria
(FARIAS, ROSENVALD, 2017).

A posse deve ser mansa e pacifica, isto &, sem oposi¢cdo, além de ter que ser
publica para que a parte interessada tenha a oportunidade de realizar oposi¢cdo. Exige-se, pois,
gue a posse seja adquirida pelo sujeito de maneira justa, isto é, sem violéncia, clandestinidade
ou a titulo precario (TARTUCE, 2022).

Sobre a posse mansa e pacifica, bem como a legitimidade para realiza-la,
Gongcalves (2019, p. 139) anota:

Posse ad usucapionem é a que seja mansa e pacifica, isto é, exercida sem oposi¢ao.
Se o possuidor ndo é molestado, durante todo o tempo estabelecido na lei, por quem
tenha legitimo interesse, ou seja, pelo proprietario, diz-se que a sua posse € mansa e
pacifica. Requer-se a auséncia de contestagdo a posse, ndo para significar que
ninguém possa ter ddvida sobre a conditio do possuidor, ou ninguém possa p6-la em
duvida, mas para assentar que a contestagdo a que se alude é a de quem tenha
legitimo interesse, ou seja, da parte do proprietario contra quem se visa a usucapir.

Ademais, é necessario que o possuidor exerca poder sobre o bem com a intencdo
de ser dono, demonstrando, portanto, o animus domini. Para configuracdo desse requisito,
exige-se do possuidor tanto uma postura ativa, e do proprietario uma postura passiva
(MOUZALAS; TERCEIRO NETO; MADRUGA, 2017).

De acordo com Gagliano e Pamplona Filho (2022), a postura ativa concerne ao
exercicio dos poderes inerentes a propriedade por parte do possuidor, e a postura passiva se
refere a omissdo do proprietario, o que acaba por contribuir para o comportamento de dono do

possuidor.
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Além do mais, reconhece-se que a posse deve se prolongar no tempo, de forma
continua, sem interrupcGes, devendo o prazo estabelecido em lei se completar antes do
ajuizamento da acdo (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2021).

O justo titulo é a causa aquisitiva para comprovar a potencial transferéncia da
propriedade, ainda que, em razdo de algum defeito ou supressdo de algum ato, esta ndo
ocorra. E a boa-fé refere-se ao fato do possuidor desconhecer os vicios da posse, tais como a
violéncia, a clandestinidade e a precariedade.

Na esteira do que discorre Gongalves (2019, p. 142), reconhece-se que “o titulo
normalmente habil a transferir o dominio, e que se apresenta formalmente perfeito, provoca
no adquirente a crenga (opinio domini) de que se tornou dono.”

Realizadas essas consideracdes, passa-se a analise das modalidades de usucapido
da propriedade movel: a ordinaria e a extraordinaria, ambas previstas no CC/2002.

De acordo com Farias e Rosenvald (2017, p. 506):

H& uma tendéncia crescente de valorizacdo da usucapido como modo de aquisicao
originario de bens méveis, em face do implemento tecnol6gico que cada vez mais
propicia a utilizagdo de maquinas e utensilios de menor porte. Ademais, na
sociedade fluida de consumo, a tendéncia irremediavel é a utilizacdo de bens
descartaveis, com grande carga tecnolégica.

A usucapido ordinaria do bem movel esta prevista no artigo 1.260 do CC/2002,
sendo necessaria a presenca da posse mansa e pacifica, exercida sem interrupgdes e oposicéo,
com animus domini, durante o prazo de trés anos previsto em lei, também devendo ter justo
titulo e boa-fé (BRASIL, 2002).

Ja na usucapido extraordinaria, que tem o prazo maior, de cinco anos, ndo se exige
a presenca do justo titulo e da boa-fé, bastando que haja posse pacifica e ininterrupta com
animus domini. Essa modalidade esta disposta nos artigos 1.260 e 1.261 do CC/2002
(BRASIL, 2002).

Art.1.260. Aquele que possuir coisa mével como sua, continua e incontestadamente
durante trés anos, com justo titulo e boa-fé, adquirir-lhe-& a propriedade.

Art. 1.261. Se a posse da coisa mével se prolongar por cinco anos, produzird
usucapido independentemente de titulo ou boa-fé (BRASIL, 2002).

Diante do exposto, percebe-se que 0s requisitos para a usucapido Sdo a posse
mansa e pacifica, o tempo previsto em lei, 0 animus domini, e em alguns casos, o justo titulo e
a boa-fé. Também foi possivel inferir sobre as espécies de usucapido de bem mavel, restando

somente discorrer sobre o regulamento desse instituto em relagdo ao bem imavel.
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2.3 Usucapido da propriedade imovel

Feitas as consideracBes acerca da usucapido na propriedade movel, faz-se
relevante abordar sobre a usucapido da propriedade imdvel para aprofundamento do tema
proposto.

Inicialmente, importante salientar que apesar do artigo 1.238 do CC/2002 dispor
que o possuidor do imovel pode requerer ao juiz que declare a aquisicdo por meio de
sentenca, esse fato ndo a transforma em um requisito da usucapido, j& que a sua natureza é
declaratdria, isto é, o juiz apenas declara a existéncia da situacdo juridica favoravel ao
possuidor (SCHEREIBER, 2020).

O artigo 1.241 do CC/2002 dispde que o possuidor pode requerer ao juiz que seja
declarada a usucapido, pela qual se adquirird a propriedade imével. O ordenamento juridico
patrio prevé as seguintes espécies de usucapido imovel: extraordinaria, ordinaria, especial
urbana, especial urbana coletiva, especial rural, social indenizada, familiar (BRASIL, 2002).

Na usucapido extraordinéria, que é assim denominada por dispensar o justo titulo
e a boa-fé, somente a posse mansa e pacifica, o tempo e o0 animus domini sdo necessarios. O
prazo estabelecido para essa modalidade é de quinze anos, podendo ser reduzido para dez
anos caso 0 possuidor tenha efetuado obras e/ou servigos de natureza produtiva ou
estabelecido moradia habitual no imével (BRASIL, 2002).

Donizetti e Quintella (2017, p.774) sublinham sobre a usucapido extraordinaria:

Essa inovagdo do Cddigo de 2002, inspirada pela funcéo social da posse, depende de
que o possuidor tenha a posse ad usucapionem do imével em que reside
habitualmente, ou em que exerca atividade produtiva. Impende frisar que a
residéncia ha de ser habitual, ou seja, ndo pode pleitear a usucapido extraordinaria
com prazo reduzido no caso de imdveis em que o possuidor resida apenas
esporadicamente, ou em temporadas — excluem-se, portanto, os iméveis residenciais
‘distantes’ do usucapiente, como a casa de praia em que passa o verdo, ou o sitio em
que, por vezes, passa o0s feriados.

A usucapido extraordindria esta disposta no artigo 1.238 do CC/2002:

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

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos, se 0
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servigos de carater produtivo (BRASIL, 2002).



28

Ja a usucapido ordinaria é a modalidade que exige a presenca dos elementos
posse, tempo e animus domini, além do justo titulo e da boa-fé. O prazo estabelecido em lei €
de dez anos, mas pode ser reduzido para cinco anos quando houver o registro do titulo e o
estabelecimento de moradia ou realizado atividade econdmica ou social (BRASIL, 2002).

Donizetti e Quintella (2017, p.778) acentuam acerca da usucapido ordinéria:

[...] o sujeito que reside ou trabalha em imdvel que possui por cinco anos
ininterruptos, convicto de ser o dono, vez que tem titulo justo registrado no devido
cartdrio e desconhece qualquer vicio de sua posse, a qual nunca foi contestada, e
que, ndo obstante, tem apenas a propriedade putativa, merece que o ordenamento
juridico lhe conceda a verdadeira propriedade, premiando o possuidor, em
detrimento do proprietério relapso, que sequer se opds a posse do outro, abrindo
mao do seu direito de possuir.

No artigo 1.242 do CC/2002 estdo as disposicles referentes a usucapido ordinaria:

Art.1.242. Adquire também a propriedade do imdvel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo Gnico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imdvel houver
sido adquirido onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério,
cancelada posteriormente, desde que 0s possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econdmico (BRASIL,
2002).

A usucapido especial urbana, prevista no artigo 183 da CRFB/1988, foi transcrita
no artigo 1.240 do CC/2002, sendo, portanto, conhecida por usucapido constitucional. Essa
modalidade de usucapido dispensa o justo titulo. Destaque-se que caso a area possuida seja
maior que duzentos e cinquenta metros quadrados, apenas esse tamanho serd adquirido
através da usucapido especial (TARTUCE, 2022).

Além disso, é necessario que o imoével tenha sido utilizado como moradia do
usucapiente ou de sua familia durante os cinco anos de prazo, e ndo seja proprietario de

qualquer outro imoével urbano ou rural (DINIZ, 2018).

Art.1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢do, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a, desde que ndo seja proprietario
de outro imével urbano ou rural.

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

§2° O direito previsto no paragrafo antecedente ndo serd reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez (BRASIL, 2002).
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A usucapido especial urbana coletiva, que estd prevista na lei n°® 10.257/2001,
objetiva regularizar a situacdo das favelas. Nessa modalidade cada possuidor deve exercer a
posse de maneira individual, em local definida como urbano, de area superior a duzentos e
cinguenta metros quadrados, e ser considerado de baixa renda. Além do mais, 0s possuidores
devem utilizar o imdvel para moradia, e ndo serem proprietarios de imovel rural ou urbano,
durante os cinco anos estabelecidos como prazo pela lei (MELLO, 2017).

A usucapido especial rural também é conhecida como usucapido constitucional
por estar prevista na CRFB/1988, em seu artigo 191, e no artigo 1.239 do CC/2002. Essa
modalidade também é conhecida como pro labore, ja que um dos seus requisitos é a exigéncia
da produtividade pelo usucapiente ou por sua familia (GONCALVES, 2019).

Ademais, a area deve estar em zona definida como rural, que ndo podera
ultrapassar o tamanho de cinquenta hectares, sendo desnecessario o justo titulo; o prazo
estipulado é de cinco anos, ndo podendo o possuidor ser proprietario de imdvel urbano ou
rural; e o imovel deve ser utilizado para moradia (NADER, 2016).

O artigo 1.228, §84° e 5° estabelece a usucapido social indenizada, que é declarada
em acdo reivindicatoria, devendo estar presentes 0s requisitos da posse, tempo e animus
domini (MELLO, 2017).

Art.1.228. [...] 4° O proprietério pode ser privado da coisa se o imdvel reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos,
de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem realizado, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse social e
econdmico relevante.

5° No caso do paréagrafo antecedente, o juiz fixard a justa indeniza¢do devida ao
proprietario, pago o prelo, valerd a sentenga como titulo para o registro do imoével
em nome dos possuidores (BRASIL, 2002).

Desse modo, foi possivel entender as diversas modalidades de usucapido atinentes
a propriedade imovel estabelecidas no ordenamento patrio. Porém, ainda resta uma
modalidade de usucapido a ser analisada com destaque, qual seja, a usucapido extrajudicial,

gue sera abordada no proximo capitulo.



30

CAPITULO 11l

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E SUAS (DES) VANTAGENS

3.1 A vantagem da usucapido extrajudicial como mecanismo de acesso a justica

A delimitacdo temética da presente subsecdo conduzird a andlise da usucapido
extrajudicial, a qual tem previsdo na Lei de Registros Publicos, e possui disposicdes
procedimentais tratadas no Cadigo de Processo Civil de 2015 (CPC/15), afigurando-se como
dos reflexos do processo de desjudicializacdo do direito que tem ocorrido no ordenamento
juridico brasileiro.

Antes de se adentrar a discussdo deste topico, revela-se importante apresentar o
panorama histérico que foi responsavel por recair ao Estado a fungdo de dirimir conflitos
juridico e, nesse sentido, apontar a evolucdo dos modos de acesso a justica com fins de se
identificar em qual deles a usucapido extrajudicial, também chamada de usucapido
administrativa, se encontra inserida.

Nos primordios da civilizagdo, o ser humano vivia de forma ndmade,
individualizada, e sem moradia fixa. Ademais, 0 modo de vida ndo sedentario visava a busca
por alimentos e melhores condicdes climaticas (NEVES, 2021).

Com o tempo, percebeu que seria vantajoso o convivio coletivo, e partir de entdo,
ja incorporada a consciéncia acerca das vantagens do agrupamento comunitario, 0 homem
passou a se reconhecer como um ser eminentemente social (MOUZALAS; TERCEIRO
NETO; MADRUGA, 2017).

A interacdo humana em congregacdes sociais se mostrou importante no sentido de
ter sido possivel ajustar o estabelecimento de divisao de tarefas, como forma de maximizar as
possibilidades de sobrevivéncia através da ajuda matua, materializada, por exemplo, mediante
o0 compartilhamento, voluntario ou oneroso, de instrumentos e alimentos necessarios a
utilizacdo cotidiana e a subsisténcia, respectivamente (NUNES, 2021).

Ocorre que a interagdo entre os individuos revelou a necessidade de que fossem
criadas regras voltadas a disciplinar o convivio entre eles, buscando assim evitar que 0s
conflitos, eventualmente surgidos, gerassem inseguranca e desordem social (MONTALVAO,
2020).
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E a partir desse momento que se pode conceber o surgimento do direito, o qual se
desenvolveu de acordo com aquilo que passava a ser concebido como justo ou injusto pelos
membros das civilizagdes antigas (BUENO, 2018).

De forma concomitante, também teve a formacao primitiva do Estado, visto que a
alguns individuos foram confiadas as funcGes de planejadores e executores das atividades
civicas e das leis. Estado e sociedade evoluiram com o passar do tempo, 0 que deu ensejo a
prépria reestruturacdo das regras atinentes a ordem politica e a cidadania (NUNES, 2021).

Passou-se a delinear a separacédo do estado em poderes, o que foi, originariamente,
proposto por Aristoteles, na Grécia Antiga, e aperfeicoado, no seculo XVIII, por
Montesquieu, que formulou a teoria da triparticdo dos poderes, tese que defendia a diviséo do
poder do estado em executivo, legislativo e judiciario (MONTALVAO, 2020).

A referida teoria foi crescendo em aceitacdo ao longo dos séculos, sendo,
hodiernamente, incorporada nos ordenamentos juridicos de todas as constituicdes
democréticas. A proposito, em vista da criacdo do poder judiciario, nos moldes dessa vertente
teorica, observou-se, também, uma evolucdo no que diz respeito as formas de acesso a justica
(MOUZALAS; TERCEIRO NETO; MADRUGA, 2017).

Essa evolucdo se deu pelo fato de que, embora existentes regras disciplinadoras
das relacGes entre os individuos e das relagcdes entre os individuos e o Estado, ndo se
evidenciava, por parte da maioria dos governos, um efetivo interesse e iniciativa na criagdo de
mecanismos concretos e equanimes para a célere efetivacdo do direito a favor dos
jurisdicionados (NEVES, 2021).

E nessa perspectiva que se observa o fato de que as discussdes acerca do acesso a
justica sempre estiveram presentes na propedéutica do direito, sobretudo em razdo da
premissa existente de que a justica tardia pode ndo se revelar como justica, mas, sim, como
uma injustica qualificada, institucionalizada (BUENO, 2018).

No contexto juridico atual, tem-se o fenémeno da desjudicializacdo do direito, o
qual busca dar maior praticidade a determinados procedimentos, aperfeicoando instrumentos
legais que visam facilitar o acesso & justica (MOUZALAS; TERCEIRO NETO; MADRUGA,
2017).

Na visdo de Marques (2014, p. 3):

O termo desjudicializacdo diz respeito a propriedade de facultar as partes comporem
seus conflitos fora da esfera judicial, desde que sejam juridicamente capazes e que
tenham por objeto direitos disponiveis, na busca de solu¢Bes sem a tramitacéo
habitual dos tribunais, considerada morosa. A desjudicializagdo indica o
deslocamento de algumas atividades que eram atribuidas ao poder Judiciario e,
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portanto, previstas em lei como de sua exclusiva competéncia, para o ambito das
serventias extrajudiciais, admitindo que estes drgaos possam realiza-las, por meio de
procedimentos administrativos.

Com efeito, Theodoro Janior (2018, p. 44) consigna que a desjudicializacdo do
direito busca “a desburocratizagdo do processo, para reduzir sua duracdo temporal, ¢ a
valorizacdo de metodos alternativos de solucdo de conflito, mesmo que extrajudiciais.”

Nesse sentido, a usucapido extrajudicial (ou administrativa) afigura-se como um
dos reflexos da desjudicializacdo do direito, tendo sido inserida no CPC/15, em seu artigo
1.071, que promoveu alteracdo na Lei de Registros Publicos, responsavel por inserir, no artigo
216-A, o referido instituto (PINHO, 2022).

Ao tratarem sobre a usucapido extrajudicial, Gagliano e Pamplona Filho (2022, p.
1098) reforcam que “este instituto escapa da regra geral da reserva da jurisdi¢do, na medida
em que a prescricdo aquisitiva é oficialmente reconhecida por meio de ato de natureza néo
jurisdicional.”

Em similar compreensdo, Assis Neto, Jesus e Melo (2017, p. 1419) analisam que
a inser¢ao da modalidade de usucapido extrajudicial é resultado da constatagdo de que “nosso
ordenamento juridico tem mantido a tendéncia a extrajudicializacdo de varios processos,
mediante o emprego dos servigos notarias e de registro.”

E importante ressaltar que a possibilidade de usucapido extrajudicial ndo significa
uma forma de tolher o individuo da possibilidade de recorrer ao poder judiciario para ter o seu
direito reconhecido. Trata-se apenas de um meio que busca dar maior celeridade e igual
seguranca juridica ao procedimento (PINHO, 2022).

Conforme o artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos, alterado pelo CPC/15:

Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que serd processado diretamente perante o cartério do
registro de iméveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado [...] (BRASIL, 1973).

Em analise ao dispositivo acima transcrito, pode-se observar que, malgrado se
tratar de um procedimento administrativo que tramita perante uma serventia cartoraria, exige-
se que o seu inicio se dé com a representacdo de um advogado (NEVES, 2021).

Inclusive, o proprio regramento da usucapido extrajudicial prevé que o Oficial de
Registro de Imdveis devera, para fins de processamento do pedido, dar ciéncia a todos 0s
interessados, inclusive a Fazenda Publica municipal, estadual e federal para que, no prazo de
15 (quinze) dias, se manifeste (BRASIL, 1973).
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Além disso, o Oficial de Registro de Imdveis deve dar ampla publicidade acerca
do inicio do procedimento, fazendo-o através de divulgacdo em jornal de grande circulagdo, o
que ocorre para fins de manifestacdo de eventual terceiro interessado ou prejudicados
(MOUZALAS; TERCEIRO NETO; MADRUGA, 2017).

Theodoro Junior (2018) arrazoa que é assegurada ao responsavel pelo Cartério de
Registro de Imoveis a realizacdo de diligéncias que tenham por escopo dirimir possiveis
duvidas surgidas, em vista da documentacéo apresentada.

Mas, nao havendo nenhuma duvida, e estando toda a documentacdo em ordem, o
Oficial de Registro de Imdveis procederd ao registro, sendo cabivel a abertura de matricula,
caso necessario (SA, 2020).

Nessa linha de inteleccdo, Assis Neto, Jesus e Melo (2017, p. 1421) aduzem que
“o reconhecimento da usucapido administrativa somente sera possivel se houver concordancia
expressa de todos os interessados e eventuais prejudicados — interpretando-se o silencia como
discordancia.”

Na hipotese de haver impugnacédo ao pedido de usucapido administrativa, 0s autos
deverdo ser remetidos ao juizo competente, que sera aquele da Comarca de situacdo do
imével. Nesse caso, 0 requerente emendara a peticdo inicial, adequando-a ao procedimento
comum (NEVES, 2021).

Em todo caso, observa-se que, havendo a concluséo da usucapido administrativa
no préprio Cartério de Registro de Imdveis, o tempo gasto na tramitacdo do procedimento se
revela como um dos seus mais positivos aspectos, visto ser notadamente mais célere,
possibilitando, assim, de forma mais eficaz, 0 acesso a justica ao requerente (MOUZALAS;
TERCEIRO NETO; MADRUGA, 2017).

Quando se analisa, pois, o procedimento da usucapido extrajudicial, pode-se
inferir que ele possui como um dos principais aspectos positivos a sua celeridade,
possibilitando, desse modo, um acesso a justica mais eficaz, para fins de concretizacdo do
direito do requerente (SA, 2020).

Limongi (2018), complementando esse entendimento, explana no sentido de que o
processo que tramita na via judicial, quando comparado ao procedimento da usucapido na via
extrajudicial, comumente se revela moroso, em razdo da sobrecarga de demandas no poder
judiciario.

Assim, a possibilidade de realizagdo da usucapido no Tabelionato de Notas e o

Registro de Imdveis se mesma mais vantajosa, por ser finalizado em um tempo



34

consideravelmente menor, atendendo o direito fundamental de acesso & justica e o principio
da duracéo razoavel do processo (NEVES, 2021).

Além disso, ndo se pode deixar de considerar que o fato de o procedimento
tramitar na seara extrajudicial ndo significa que deixardo de ser atendidos importantes
principios processuais como a ampla defesa e o contraditorio, tendo em vista se oportunizar
que os interessados se manifestem acerca do requerimento feito (PAIVA, 2017).

Diante do exposto, pode-se inferir que a usucapido extrajudicial tem se mostrado
um importante instrumento de concretizacdo da duracdo razoavel de procedimento especifico
que busca garantir ao postulante a formalizagdo do seu direito de propriedade, em virtude da

incidéncia de prescri¢do aquisitiva.

3.2 Desafios e entraves relacionados a usucapido extrajudicial

Em que pese ter sido abordada na subsecdo anterior a importancia da usucapido
extrajudicial como mecanismo de facilitacdo no acesso a justica, verifica-se que ainda ha
desafios existentes acerca desse procedimento administrativo, assunto que seré discutido no
presente topico.

A primeira situacdo compreendida como entrave relacionado ao procedimento de
usucapido extrajudicial diz respeito aos excessivos documentos exigidos do interessado, o0 que
denota a burocracia existente (PINHO, 2022).

Nesse sentido, repise-se que o instituto da usucapido extrajudicial é
regulamentado pelo Provimento 65, do Conselho Nacional de Justica (CNJ). Para que as
partes possam requerer a usucapido pela via extrajudicial, o seu pedido deverd ser
acompanhado de alguns documentos.

Limongi (2018) consigna que o requerimento devera atender, no que couber, aos
requisitos contidos no artigo 319, do CPC/15. S&o eles: enderecar ao Oficio de Registro de
Imoveis competente; qualificacdo das partes, a mais completa possivel; se tratar de
modalidade de usucapido ordinéria, extraordinaria, especial urbana e ou especial rural; caso
haja cessdo de direitos possessorios, qualificar todas as partes e constar a data de cada cessao;
expor os fatos que fundamentam o pedido; mencionar o inicio da posse e 0 modo de aquisi¢ao
e as caracteristicas da posse; constar, se houver, a existéncia de construcdo ou de qualquer
outra benfeitoria e suas respectivas datas; a descricdo completa do imovel, seu endereco,

inscricdo imobiliaria municipal e indicacdo de sua respectiva matricula ou transcricdo, se
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houver. Atribuir valor ao imoével; requerer a notificacdo dos interessados, para que se
manifestem no prazo de 15 dias, incluindo a Fazendas Publicas Federal, Estadual e Municipal.

Ademais, tem-se que, no que diz respeito ao procedimento da usucapido
extrajudicial, deve-se observar ao disposto no artigo 216-A, da Lei n. 6.015/73, de modo que,
primeiramente, faz-se o protocolo do requerimento, acompanhado da documentacdo
pertinente, procedendo-se, em seguida, a qualificagio do titulo (SA, 2020).

Se a documentacdo estiver de acordo, deve-se dar ciéncia a Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios, para que se manifestem em 15 dias. Essa comunicagdo €
necessaria em razdo de nao ser possivel usucapido de imovel publico. Inclusive, pode ocorrer
de o ente publico se manifestar contrariamente a usucapido administrativa quando se verificar
que o imdvel que se pretende usucapir ndo possui origem tabular. Assim, a auséncia de
matricula anterior pode indicar auséncia de requisito para a concretizacdo do procedimento.

N&o havendo objecdo de ente publico, seré feita a publicacdo do edital em jornal,
para eventual interesse de terceiro. Somente se ndo houver nenhuma manifestacdo contraria
aqueles a quem foi dada ciéncia, deve-se fazer o registro da usucapido, quando entdo, a partir
dai, o requerente ira adquirir, formalmente, a propriedade (NEVES, 2021).

Em todo caso, Paiva (2017) indica que, juntamente com 0 requerimento, outros
documentos que se encontram detalhados no artigo 216-A, incisos | a 1V, da Lei 6.015/73,
combinado com o artigo 4° do Provimento 65 do CNJ, deverdo instruir o pedido. S&o eles: ata
notarial; planta e memorial descritivo assinado por profissional habilitado; prova de anotacao
de responsabilidade técnica (A.R.T., ou R.R.T.), feita pelo profissional no respectivo conselho
de fiscalizagdo profissional (CREA ou CAU), e prova de recolhimento da taxa; anuéncia,
eventualmente obtida pelo requerente, dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapindo e nas matriculas dos imdveis
confinantes, mediante assinatura no memorial descritivo.

Conforme Gajardoni (2022), é necesséaria a apresentacdo de documentos que
demonstrem o inicio e a sequéncia da cadeia possessoria, bem como a data; certiddes
negativas dos distribuidores civeis da Justica Estadual e da Justica Federal do local da
situacdo do imdvel e do domicilio do requerente, conjuges ou companheiros, expedidas nos
ultimos trinta dias, e em nome do proprietario do imovel usucapindo, cbnjuge ou
companheiro, se houver; e ainda, ocorrendo a sucessao da posse, as certiddes também deveréo
ser emitidas em nome dos possuidores, cbnjuges ou companheiros, demonstrando a

inexisténcia de a¢Oes que caracterizem oposi¢do a posse do imovel.
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Outrossim, exige-se a descricdo georreferenciada nas hipdteses previstas na Lei n.
10.267/01, e no Provimento 65, do CNJ; procuracgdo outorgada ao advogado pelos requerentes
e por seus conjuges ou companheiros; certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais que
demonstre a natureza urbana ou rural do imovel usucapindo, nos termos da Instrucao
Normativa Incra n. 82/2015 e da Nota Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta
dias antes do requerimento (PAIVA, 2017).

O procedimento da usucapido extrajudicial, por um lado, também pode se revelar
burocratica na medida em possibilita ao tabelido exigir do requerente documentos que nédo
estdo previsto legalmente, mas que o referido profissional cartorério aponta ser necessario
(PINHO, 2022).

Essa possibilidade se encontra o artigo 4°, alinea “g”, do Provimento 65/2017, do
CNJ, que regulamenta a usucapido extrajudicial, e que finaliza, com uma clausula aberta, no
referido dispositivo, outros documentos que podem ser exigidos pelo tabelido: “[...] outras
informagdes que o tabelido de notas considere necessarias a instru¢ao do procedimento [...]”
(BRASIL, 2017).

Sobre esse ponto, Vidal (2021, p. 36) assinala:

Outro aspecto a ser tratado, incide na principal dificuldade pratica dentro da
usucapido administrativa, pois a legislacdo concede ao Oficial a discricionariedade
semelhante a do ente estatal, dando o poder de cobrar documentos que ndo séo
trazidos legalmente, nesse diapasdo, entende-se que essa discricionariedade
concedida faz com que tal procedimento ganhe um aspecto subjetivo que enseja em
um julgamento e, ndo apenas, em um procedimento de afericdo de documentos e
checagem de requisitos objetivos.

Também se gquestiona que a usucapido extrajudicial encontra como entrave o fato
de, para a sua concretizagéo, se exigir a anuéncia de todas as partes envolvidas, o que inclui, a
proposito, aquele que, até entdo, figurava como proprietario anterior do imdvel
(MOUZALAS; TERCEIRO NETO; MADRUGA, 2017).

Nesse sentido, verifica-se que, “em muitos casos, o antigo dono se manifestara
contrariamente, isto &, ndo concordara em transferir a sua titularidade e, consequentemente, o
seu imovel a outrem” (VIDAL, 2021, p. 31).

Com efeito, reconhece-se ser menos provaveis as situacdes em que o antigo dono
do imodvel se mostra em concordancia acerca do procedimento, de modo que 0s casos mais
previsiveis sejam aqueles que o requerente do reconhecimento de usucapido extrajudicial
tenha adquirido o imdvel, e busca apenas maior facilitacdo para regularizar a situacéo registral
(GAJARDONI, 2022).
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Justamente por essa razdo, ha criticas no sentido de que, apesar de o procedimento
de usucapido extrajudicial ter sido, em tese, criado para facilitar a aquisicdo da propriedade
pelo usucapiente, a sua utilizacdo pratica se revela mais nas situacdes em que o possuidor
recorre ao instituto com o escopo de regularizar sua titularidade (FENTZLAFF, 2018).

Também, é possivel que o individuo tente se valer do procedimento de usucapido
extrajudicial com o escopo de evitar 0 pagamento do imposto de transmissdo. Boczar, Chagas

e Assumpgcdo (2019, p. 4) dizem que:

A usucapido extrajudicial ndo substitui as formas ordindrias de transferéncia de
propriedade. [...] Nos casos em que for possivel a transferéncia da propriedade por
escritura publica ou inventario, ndo serd cabivel a usucapido extrajudicial. Essa
exigéncia se justifica na finalidade de evitar fraudes e formas de eximir as partes do
pagamento dos tributos incidentes sobre eventual transferéncia regular da
propriedade do imdvel.

Da mesma maneira, pode ocorrer de o interessado buscar a via administrativa de
reconhecimento de usucapido com o objetivo de driblar clausula de inalienabilidade ou
impenhorabilidade.

Inclusive, Clapis (2018, p. 3) sustenta que “gravames anteriores como garantias,
clausulas restritivas (inalienabilidade e impenhorabilidade) ndo impedirdo o reconhecimento
da aquisicdo, e nem sera necessario observar o principio da continuidade.”

Por fim, outro entrave atinente a usucapido extrajudicial diz respeito ao fato de
que, para a realizacdo do procedimento, exige-se 0 pagamento de emolumentos ao respectivo
cartorio de registro de imoveis, sendo que esse requisito representa um obstaculo para que 0s
hipossuficientes possam regularizar o imdvel por meio desse instrumento administrativo
(MOUZALAS; TERCEIRO NETO; MADRUGA, 2017).

Sabe-se que os emolumentos cobrados em cartorio de registro sdo uma espécie de
tributo. Mais especificamente, afiguram-se como taxa, sendo que, em razdo de se
caracterizarem como tributo, somente podem ser aumentados ou diminuidos por lei
(SABBAG, 2021).

Sob essa perspectiva, Makarem (2022, p. 12) aduz que:

Até o momento, ndo se vé& uma discussdo sobre o tema, e ndo existem regras de
isencdo ou imunidade que alcance os Hipossuficientes e lhes garanta o acesso ao
procedimento, portanto, a regra, e entendimento dos cartorios, serd pela cobranca
obrigatéria dos emolumentos, pois a cobranga dos tributos € compulsoria e ndo
dispde o titular do cartorio competéncia discriciondria para decidir sobre a cobranca
ou ndo do tributo, em razéo do principio da indisponibilidade do interesse publico.
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Diante do exposto, foi possivel compreender que, ndo obstante a usucapido
extrajudicial ser reconhecida um instrumento importante na desjudicializacdo, ainda apresenta
alguns desafios, tais como o excesso de documentacdo exigida, a necessidade de concordancia
das partes e a imposicao de emolumento, sendo que esse Ultimo ponto se mostra um entrave

para as pessoas hipossuficientes.
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CONSIDERACOES FINAIS

A compreensdo do instituto da usucapido exige o conhecimento de institutos
como a posse e a propriedade. Nesse sentido, hd de se compreender que a posse se afigura
como o poder socioecondmico que o individuo detém sobre determinado bem. Trata-se de um
estado de fato, materializado na apreensdo fisica do bem.

Diferentemente, a propriedade é designada como um direito real, de modo que
somente se pode atribuir a alguém a qualidade de proprietario quando ele tiver sobre a coisa
quatro poderes: usar, gozar, dispor e reaver.

O principio da funcédo social foi responsavel por trazer uma remodelacdo a ideia
de autonomia privada, sujeitando o proprietario a sancdes quando este ndo se atentar as
exigéncias utilitaristas que Ihe impdem zelo ao elemento funcional da propriedade. Com
efeito, reconhece-se que a usucapido tem como um dos seus fundamentos justamente o
principio da funcéo social.

A usucapido € uma forma originaria de aquisi¢cdo da propriedade, na qual o
possuidor de coisa alheia exerce a posse de forma continua e pacifica (sem oposicao) por
periodo de tempo suficiente, segundo a lei, para adquirir a propriedade. S&o varias as
modalidades de usucapido previstas no ordenamento juridico brasileiro, e o CPC/15 inseriu
em seu texto normativo disposi¢cOes acerca da usucapido extrajudicial.

O CPC/15 estabeleceu que, sem prejuizo da via jurisdicional, é possivel ao
requerente realizar o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera
processado diretamente perante o Cartério do Registro de Iméveis da comarca em que estiver
situado o imovel usucapiendo.

A usucapido extrajudicial, em que pese ocorrer na seara administrativa, € um
procedimento formal que ndo deixa de dispensar seguranca juridica ao usucapiente, além de
ter sido criado para se caracterizar como um método mais célere de se ter reconhecido o
direito de propriedade pela prescri¢do aquisitiva.

Nesse sentido, a usucapido extrajudicial tem sido resultado de uma tendéncia de
desjudicializacdo do direito ocorrida no ordenamento juridico brasileiro. Trata-se, pois, de
uma alternativa vantajosa ao usucapiente, pois, alem de garantir seguranca juridica, afigura-se
como um procedimento mais célere, possibilitando, desse modo, de forma mais eficaz, o
acesso a justica.

Ocorre que também se discute desafios e entraves existentes no procedimento de

usucapido extrajudicial. Apesar de o referido instrumento administrativo buscar a celeridade,
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exige um demasiado nimero de documento, que, inclusive, podem ser requisitados pelo
tabelido mesmo quando néo previstos legalmente.

Além disso, ha outros entraves, como o fato de que a usucapido extrajudicial
somente se efetivara com a concordancia de todas as partes, bem como a possibilidade de que
0 procedimento seja buscado com o escopo de se fugir do pagamento de imposto ou driblar
clausula de inalienabilidade ou impenhorabilidade.

Acrescenta-se ainda o fato de que o pagamento de emolumentos acaba por
representar um obstaculo para as pessoas hipossuficientes, inclusive em razdo de ainda néao

haver previséo de gratuidade para esse procedimento nas serventias extrajudiciais.
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