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RESUMO

O novo Caodigo de Processo Civil de 2015 (Lei 13.105/2015) representou um grande
marco para o ordenamento brasileiro, trazendo inumeras novidades e alteragdes que
rompem o modelo jurisdicional tradicional em busca da construgdo de uma
sistematica mais célere e menos formalistica. Dentre essas mudancas destaca-se a
possibilidade de regulamentagcédo administrativa, ou extrajudicial da usucapido de
bens imoveis, do artigo 1071, do Novo Codigo de Processo Civil, alterou a redagéo
do Capitulo Il do Titulo V da Lei 6015, de 31 de dezembro de 1973, acrescentando
o artigo 216-A, que passou a permitir a realizacdo do procedimento perante
aserventia de Registro de Imodveis, com a devida representacdo de um advogado.
Com a desjudicializagédo, o procedimento da usucapido notavelmente ganha maior
rapidez, simplicidade e economia, além de impactar no descongestionamento do
Poder Judiciario. Nesse sentido, o trabalho se justifica pela necessidade de exame
critico sobre o procedimento, realizando um exercicio de hermenéutica e
contextualizacdo, que compreenda a importancia dessa alteracdo a a luz do
principio constitucional de acesso a justica. Objetiva o autor, reconhecer os aspectos
positivos da desjudicializagdo e dos procedimentos para convalidagdo extrajudicial
da declaragdo da usucapidao, em especial no que diz respeito a celeridade
processual, e também apresentar e superar as criticas levantadas pela doutrina
classica.

Palavras chave:Usucapido. Codigo de Processo Civil. Desjudicializagdo. Serventia

extrajudicial. Administrativo.



ABSTRACT

The new Civil Procedure Code of 2015 (Law 13.105 / 2015) represented a
major milestone for Brazilian law, bringing numerous innovations and changes
that break the traditional jurisdictional model in search of building a faster and
less formalistic system. Among these changes, the possibility of administrative
or extrajudicial regulation of the adverse possession of real estate, of article
1071, of the New Civil Procedure Code, changed the wording of Chapter Il of
Title V of Law 6015, of December 31, 1973, adding article 216-A, which now
allows the procedure to be carried out before the Real Estate Registry Office,
with the due representation of a lawyer. With dejudicialization, the Adverse
possessionprocedure notably gains greater speed, simplicity and economy, in
addition to impacting the decongestion of the Judiciary. In this sense, the work
is justified by the need for a critical examination of the procedure, carrying out
an exercise in hermeneutics and contextualization, which understands the
importance of this change in light of the constitutional principle of access to
justice. The author's objective is to recognize the positive aspects of
judicialization and the procedures for extrajudicial validation of the declaration of
adverse possession, especially with regard to procedural speed, and also to
present and overcome the criticisms raised by classical doctrine.

Keywords:Adverse possession. Civil Procedure Code. Judicialization.
Extrajudicial registryoffice. Administrative.
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INTRODUGAO

A Lei 13.105 de 16 de Margo de 2015, que instituiu o novo Cdédigo de
Processo Civil trouxe inumeras inovagoes e reformulagdes para o campo civilista do
Direito Brasileiro, em especial no que diz respeito ao reconhecimento das tendéncias
modernas de rompimento da sistematica tradicional. A busca por celeridade
processual e a inclusdo de outras formas de composicédo de conflitos ficou expressa
em diversos procedimentos como, por exemplo, a usucapiao de bens iméveis, que é
o tema central deste trabalho.

O entado procedimento demorado e burocratico que envolvia a aquisicao de
propriedade imobiliaria por via da usucapidao, ganha a possibilidade de ser
executado por meio de procedimento administrativo, como disciplinou o novo art.
1.071, que alterou a redagdo do art. 216-A, das Leis de Registros Publicos,
permitindo a regularizacdo de diversas modalidades de usucapidao (exceto a
regularizacao fundiaria de interesse social).

Esse novo cenario, contudo, trouxe bastante discussdo na doutrina civilista,
sendo que, de um lado, acredita-se que a desjudicializagdo contribui para a
celeridade e dasafogamento do judiciario, bem como também tem impactos positivos
sobre 0 acesso a justica, ao passo que os procedimentos administrativos, via de
regra, trazem menor burocracia. Essa eficacia, contudo, foi estranhada em primeiro
momento, posto que, inaugura uma possibilidade nunca antes reconhecida no
Direito brasileiro.

Ao recepcionar o procedimento do usucapiao extrajudicial, isso €, de permitir
a regularizagdo da aquisicdo da propriedade, por meio de procedimento
administrativo, por meio da agao do Tabelionato de Notas e da Serventia de Registro
de Imoveis, o legislador, de certa forma, passou a reconhecer que o procedimento
deve ser simplificado, ndo sendo exigivel tamanha complexidade que demande a
atuacao do poder judiciario. Dessa forma, cumpre este trabalho, da necessidade de
averiguar o instituto da usucapiao, a fim de convalidar a pesquisa.

Posto isso, optou-se pela realizacdo de uma pesquisa descritiva, através de
um levantamento bibliografico, que consiga explorar a tematica em suas diversas
nuances, bem como, permite ao pesquisador confrontar os dados coletados para

reconhecer a sua importancia no contexto contemporaneo do direito.
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Didaticamente o trabalho se divide em 5 capitulos, que ainda se divide em
duas partes. A primeira metade do trabalho, busca reconhecer o instituto da
usucapiao em todas as suas particularidades. Assim o primeiro capitulo realiza um
levantamento sobre a formalizagdo da usucapido, conceituando e apresentando sua
natureza juridica, bem como, percorre a historia do instituto, desde o seu primérdio,
até a sua chegada em territorio nacional.

O segundo capitulo destina-se a reconhecer os requisitos necessarios para o
perfazimento do direito de aquisicdo da propriedade, sendo eles a necessidade da
coisa habil, ou res habilis, do decurso de tempo, e da posse, ou animus domini. Com
isso, € possivel seguir os estudos acerca das modalidades de usucapiao
reconhecidas pelo Coadigo Civil braseiro, bem como a Constituicdo Federal de 1988,
0 que se faz, por meio do capitulo terceiro, que apresenta, com maior profundidade
a usucapiao extraordinaria, a ordinaria, as modalidades da usucapido especial
(urbana e rural), e ainda algumas pontuacdes acerca da usucapiao de cbénjuges ou
companheiro abandonados.

Ja o segundo bloco do trabalho, tem o conddo de confrontar a inovagao
legislativa da desjudicializacdo da usucapiao, dividindo-se no capitulo 4, sobre as
técnicas de desjudicializacao, justificando a necessidade de adogao de alternativas
ao sistema judiciario, e no ultimo capitulo trata em especial sobre a usucapiao
extrajudicial apresentando as influéncias, requisitos e as expectativas com relagao a

este procedimento.
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1. DA USUCAPIAO

Para adentrar a proposta discursiva do presente trabalho é necessario fazer
um estudo exploratorio sobre o instituto da usucapidao, reconhecendo assim, suas
origens historicas, conceituacdo, e natureza juridica. Desta forma, buscamos

fomentar as bases para discusséo da desjudicializagdo da usucapiéo.

1.1 CONCEITO E NATUREZA JURIDICA DA USUCAPIAO

Segundo o dicionario Aurélio da lingua Portuguesa, o instituto da usucapiao
pode ser entendido como o “modo de adquirir bem madvel ou imével pela posse
pacifica e ininterrupta desta, por certo tempo.”’. Muito embora esse entendimento
possa nos dar um caminho inicial para compreenséo do instituto, verdade é que a
conceituagao juridica do mesmo vai muito além do que explicitado acima.

A usucapidao se trata de uma forma de aquisicdo de propriedade pelo
exercicio de posse, sendo que, em sua origem, trata-se de uma forma de regularizar
a situagdo de determinada propriedade privada. Sarmento? observa n&o se tratar de
uma forma de agressédo ao direito de propriedade de outrem, mas em verdade a
defesa da posse, de fato, em detrimento do dominio.

Rocha Filho defende que a usucapidao deve ser observada como uma forma
particular e incontestavel de adquirir o dominio, sendo que o lapso temporal definido
na legislagdo deve ser empregado como forma de reconhecimento sobre o exercicio
da posse continuada. Essa definicdo vai de encontro com aquela realizada por
Bevilaqua que a define como “aquisicao do dominio pela posse prolongada”.

Muito embora cada autor possua uma definicdo propria, um ponto em comum
€ a necessidade de dois elementos fundamentais, quais sejam o tempo e a posse,

sendo fundantes a usucapido. Sobre o Tema observa Gongalves que:

" FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Miniaurélio Século XXI Escolar: O minidicionario da lingua
portuguesa. 42 ed. rev. atual. Rio de Janeiro: Nova Fronteira, 2000, p. 698

2 SARMENTO, Débora Maria Barbosa. Usucapiéo e suas modalidades. In. EMERJ. Curso de Direitos
Reais. Rio de Janeiro: EMERJ, 2013
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Os pressupostos da usucapido sao: coisa habil (res habilis) ou
suscetivel de usucapido, posse (possessio), decurso do tempo
(tempus), justo titulo (titulus) e boa-fé (fides). Os trés primeiros
[posse, tempo e coisa habil] sdo indispensaveis e exigidos em todas
as espécies de usucapido. O justo titulo e a boa-fé somente séo
reclamados na usucapido ordinarias.

Com a redagdo do Art. 1.238 do Cdédigo Civil, temos o0 modo de aquisicdo da

propriedade imobiliaria, in verbis:

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

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez
anos se o possuidor houver estabelecido no imdével a sua moradia
habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo.

Contudo é importante observar que a usucapiao nao esta somente atrelada a

propriedade imével, mas em verdade ao direito real, assim, por exemplo, assim o

Caddigo Civil de 2002 também disciplina entre os artigos 1260 a 1262. Com efeito o

art. 1260, in verbis:

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 a propriedade.

Para Costa a doutrina vem compreendendo dois fundamentos em defesa da

usucapiao, sendo eles os objetivos e os subjetivos. Com relacdo os fundamentos

subjetivos o autor sustenta que a usucapiao advém de uma renuncia presumida do

titular do direito real, ou seja, dado a omissdo ou negligencia de um titular com sua

propriedade € possivel presumir que a propriedade de determinado bem pouco

importa, 0 que se consolida com o lapso temporal exigido na lei. Por outro lado, o

fundamento objetivo advém do reconhecimento de um direito social, representando

a garantia da seguranca sobre o direito real®.

3 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro V: direito das coisas. 142 ed. Ver. Sdo Paulo:

Saraiva, 2019. p.256

4 COSTA, Dilvanir José da. Usucapido: doutrinas e jurisprudéncia. Rev. Inf. legisl. Brasilia, ano 35, n.
143, jul./set. 1999, pp. 321-334
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Destarte, uma vez reconhecido o direito a usucapiao, é proferida sentenga de
natureza declaratoria, reconhecendo a relagéo juridica de dominio de fato. Nesse
sentido a ementa do Recurso especial n. 118.360-SP (1997/0007988-0), de relatoria
do Ministro Vasco Della Giustina observa que ndo ha de se falar em natureza
juridica constitutiva posto que nao se discute o direito de posse, pois essa ja existe,
mas tado somente declarar o reconhecimento da situacédo, com efeito erga omnes, e
com efeitos ex tunc desde a consumacgao da prescrigao aquisitiva.

E importante fazer essa observacdo como exercicio da hermenéutica juridica,
de forma que se traga uma visao do real alcance de uma lei positiva. Assim sendo,
as conceituagdes aqui realizadas devem ser observadas dentro das concepgodes

histéricas e da evolugdo do direito civil®, realizadas a seguir.

1.2 APONTAMENTOS HISTORICOS DA USUCAPIAO

A origem histérica do instituto da usucapido é um ponto bastante controverso
dentro da doutrina histérico-civilista. Parte da dos autores defendem que a origem da
usucapiao se da na da Grécia Antiga, justificando o posicionamento unicamente nas
linhas gerais escritas por Platdo, em seu livro “A Republica de Platao”®. Por outro
lado, o consenso geral, acredita que a usucapiao nasce no Direito Romano, através

das Leis das Xll Tabuas. Para Oliveira’:

[...] pois que no Livro dos Juizes, Cap. 11, versiculo 26, se encontra
que Jefte o alegara em favor dos hebreus, contra os amonitas, por
haverem aqueles, habitado o pais de Hesebon e suas cidades, por
mais de duzentos anos, sem qualquer oposicdo. [...] Entre os
romanos, por sua vez, remonta ela a épocas antiguissimas. [...] Era,
em linhas gerais, um modo de adquirir, pela posse a titulo de
proprietario e de boa fé, prolongada sem interrupcéo pelo tempo
legal, ndo sé a propriedade, mas as serviddes, a enfiteuse e a
superficie, além de, na época classica, o direito de hereditariedade e
a manus [...].

5 SANTOS, Carlos Maximiliano dos. Hermenéutica e aplicagdo do Direito. 212 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2017.

SMEIRA, Silvio. Aquisigdo da propriedade pelo usucapido. Rev. inf. legisl. Brasilia, ano 22, n. 88,
out./dez.1985, pp.195-228

7 OLIVEIRA, 1896, p. 24, apud.: RODRIGUES, Rivaldo Jesus. Da usucapido: origens, evolugéo
histérica e a sua fungdo social no ordenamento juridico brasileiro do século XXI. Dissertacao
[Mestrado] Programa de pds-graduagdo em sociedade, tecnologia e meio ambiente do Centro
universitario de Anapolis. 90 fls. Anapolis, GO, 2014.
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Fato € que de sua origem para os tempos atuais o instituto teve consideraveis
alteracdes, principalmente com relagcdo ao seu conceito, dado a necessidade
constante de revisao critica e interpretativa da construcdo da realidade social em
detrimento dos fatores histéricos, assim também o foi com a transferéncia de
preceitos juridicos herdados da Grécia. Dessa forma, se torna de suma importancia
uma analise retroativa da usucapido, exercendo, na visdo de Cordeiro®, a andlise do
passado na primordial fungédo de construir o futuro.

Muito embora a usucapidao sé venha a ser definida em lei durante o império
Justiniano, é preciso observar que essa € uma das formas mais antigas de aquisi¢ao
de propriedade. Ensina Rodrigues que a palavra usucapidao tem origem no latim,
pelo prefixo “uso” que significa “pelo uso”, e “capere”, que significa “adquirir’” ou
“tomar”, assim, podemos entender usucapido significa tomar pelo uso. Segundo o
proprio autor pode ser o Direito Romano quem nos traga a primeira delimitagdo do
instituo, em especial pelos trabalhos de Eneu Domicio Ulpiano, importante jurista
romano, que definiu a usucapiao enquanto a forma de aquisicdo do dominio de uma
propriedade privada, ou de outro direito real, pela posse continuada, num lapso de
tempo de dois anos ou mais®.

Outro fato importante diz respeito a extensdo da ideia, que como lembra
Rocha Filho'® o titulo era inicialmente destinado apenas aqueles que detinham o
direito fundamental do “Jus Civile”, ou seja, apenas cidaddos romanos excluindo a
possibilidade de aquisicao da propriedade por parte de estrangeiros. Essa situagao
resultou na baixa difusdo do instituto, sendo que a aquisicdo de bens era, de forma
mais comum, exercida pela “mancipatio” e “traditio”, respectivamente para coisas
moveis e imoveis.

Aos estrangeiros, a protecdo da propriedade adquirida, somente acontece
durante o reinado do imperador Teoddsio Il, com a criagdo do “prae scriptio longi
temporis”, que muito embora nado tivesse um efeito de regulamentagcdo da
propriedade, poderia ser utilizado enquanto remédio processual, caso houvesse

reivindicagdo por parte do proprietario de fato. Assim, ambos os institutos,

8 CORDEIRO, Carlos Jose. Usucapido Especial Urbano Coletivo. Belo Horizonte: Editora Del Rey,
2011.

9 RODRIGUES, op.cit. 2014.

0 ROCHA FILHO, Almir Porto da. Usucapido. R. C. pol., Rio de Janeiro, ano 28, n. 1, pp. 47-88,
jan./abr. 1985.
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“‘usucapio” e “prae scriptio longi temporis” coexistiram no Direito Romano por um
grande periodo, sendo unificado em 531 d.C, durante a Era Justiniana.

Com a definigdo do instituto mediante as Leis das |V Tabuas'', a usucapido
passa integrar um ordenamento juridico de fato, destinado a resguardar a forma de
aquisicao da propriedade, pela concessao de um titulo justo e de boa fé, sendo o
lapso temporal de 1 ano, para os bens moéveis e 2 anos para os bens imoveis. Esse
instrumento legislativo € de grande importancia para o desenvolvimento historico da
usucapiao, até mesmo, no sentido da origem do termo, onde o “uso”, remete ao
“ususauctoritas”. Segundo Alves, é importante mencionar que nos primeiros
momentos 0 uso de violéncia era pouco importante para aderéncia da propriedade,
sendo reconhecida pela “Lex Iuliae” e a “Lex Plautia”, sendo substituida
posteriormente pela “Lex Scribona”'?.

E importante rememorar que a necessidade de protecdo da propriedade
imével nem sempre fora um fato de grande relevancia dado que em civilizagdes
mais antigas a terra possuia um conceito coletivo e somente com o nascimento do
conceito de propriedade privada que se faz necessario o desenvolvimento de uma

norma destinada a protecédo possessoria. Nesse sentido, Silva observa que:

Como é dificil saber o momento em que surge a primeira forma de
propriedade, na época romana sobrepunha a visdo individualista da
propriedade, em que pesem tenha existido duas formas de
propriedade coletiva, a saber: a da gens e da familia. De gens,
atribuia a cada pessoa uma gleba. De acordo com esta viséo,
poderia o proprietario fazer uso do seu bem do modo que l|he
conviesse, podendo destrui-lo, deixando-o improdutivo, sem ter que
se preocupar com outra coisa a ndo ser com seus interesses
particulares™.

Dessa forma, o Direito Romano tem importante representacdo no
desenvolvimento de uma nog¢ao preliminar do direito de propriedade pés-periodo de
coletivizacdo, em especial com a edigdo do Corpus Juris Civilis, que inclusive traz
grandes inspiragbes para os regramentos juridico-civis da contemporaneidade.

Contudo, o crescimento da civilizacdo e o fortalecimento de outros estados na

" “Tab. VI- 5. Usus auctoritas fundi biennium, caeterarum retum annuus usus esto.” In. MEIRA, Silvio.
Aquisicdo da propriedade pelo usucapido. Rev. inf. legisl. Brasilia, ano 22, n. 88, out./dez.1985,
pp.195-228, p. 196.

12 ALVES, José Carlos Moreira. Evolugéo Histérica. Rio de Janeiro, 1985.

13 SILVA, Heverton Caetano da. Consideragbes acerca da usucapido: a usucapido extraordinaria.
Monografia [bacharelado]. Curso de Direito da Faculdade do Norte Novo de Apucarana -
FACNOPAR, 2009
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Europa, dao um caminho diferente a evolugdo Romana, trazendo uma concepgao de
propriedade que vai reger durante toda a ldade Média.

A propriedade no sistema feudal tem grande influéncia das invasdes barbaros
germanos no Império Romano, emergindo uma logica de protecao e preservagao da
propriedade, na qual existiam apenas duas figuras: o senhor feudal, proprietario de
todas as terras por direito sucessorio, e os vassalos, que usufruiam desta,
produzindo para a coroa em troca de protecao. Os efeitos desse sistema resultaram
numa légica de exploragdo continua dos camponeses em detrimento dos senhores
da terra, somente sendo rompida através de inumeras revoltas que culminaram na
Revolugao Francesa em 1789.

Como destaca Chaui o movimento social que insurge nesse periodo é
fundamentalmente baseado na expectativa burguesa e na necessidade de
dominacgdo dessa classe, que com o crescimento das praticas mercantilistas e da
producao necessitavam a limitacdo do poder absolutista, que interferia no processo
de acumulacdo de capital e proporcionalmente impedia o nascimento do
capitalismo'. Assim, a participagdo preliminar da burguesia nesse processo se da
na construgao de aliangas com aos movimentos sociais e as lutas revolucionarias, a
fim de consolidar o seu proprio poder. Essa visdo é compartilhada por Bigoto'®, que

bem observa que:

[...] fica claro a intengdo da burguesia em manipular o povo contra o
regime utilizando-se dos ideais iluministas e da literatura dos
subliteratos. Para Darnton (1987), esse grupo de filésofos de
segundo escaldo, editores piratas e livreiros clandestinos teve papel
decisivo na queda do Antigo Regime. Tal grupo constituiu o
submundo literario: filésofos falidos ou “Rousseaus de sarjeta”. Esses
escritores estavam em busca de dinheiro, porém, eles foram
verdadeiros propagadores do descontentamento da ordem vigente
do século XVIII. Os recursos usados eram a satira e os boatos em
torno da Corte, sempre desmoralizando o rei. Eles atacavam as
instituicoes oficiais, as quais eram responsaveis pela miséria do povo
francés, assim a Revolugao Francesa foi sendo desencadeada pelo
descontentamento da populagéo carente.

Apo6s a revolucao francesa e a consequente expansao do Estado Capitalista,

a propriedade privada volta a recepcionar as ideias de propriedade privada como as

14 CHAUI, Marilena. Convite a filosofia. Sdo Paulo: Atica, 2000.
15 BIGOTO, Benedito Marcos. A participagdo da burguesia francesa nas revolugdes e movimentos
sociais contemporaneos. Revista Cientifica UNAR, Araras (SP), v.15, n.2, p.67-85, 2017, p. 71.
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que haviam se difundido durante o império Romano, impactando diretamente sobre
as formas de aquisicdo desta. Um exemplo é o Cédigo de Napoledo de 1804, que
passava a normatizar a propriedade em seu uso, gozo, e disposigcdo de forma
absoluta. Sendo logo confrontadas pelos movimentos socialistas, comunistas e
anarquicos, que também emergiram como idealismo de uma sociedade mais justa.
Para Silva'®foram justamente esses movimentos socialistas quem tiveram
uma importante fungéo de regularizar a propriedade, sendo que sua contraposi¢céo a
ideia de propriedade individual, bem como da propriedade privada dos meios de
produgao, repercute pela sociedade da época, impondo ao Estado, a necessidade
conciliar as teorias socialistas e individualistas resultando numa limitagdo a
disposicdo absoluta por meio da chamada fungdo social da propriedade. E é
justamente a fungdo social da propriedade o ponto chave para a construgdo da
narrativa do presente trabalho, como veremos adiante, contudo, é necessario ainda

observar a construgao histérica da usucapiao em territério nacional.

1.2.1 HISTORIA DA USUCAPIAO NO BRASIL

No Brasil a concepgao de propriedade nasce com a chegada dos
Portugueses e a necessidade de dominagdo da terra como garantia da nao
exploragdo por outros paises. Pontualmente, Meira observa que a imensiddo do
territério brasileiro e a necessidade de ocupagdo portuguesa trazem grandes
problemas relacionados a terra que perduram até os dias atuais, marcados pela

imensa desigualdade social que afeta o pais'’. Para Lamburgini:

A forma como se configurou a apropriagdo privada da terra, do
periodo colonial, em especial a partir de 1530, determinou a estrutura
agraria que se manteve nos periodos subsequentes. O regime de
sesmaria, de posses, perpassando pelo periodo republicano até o
Estatuto da Terra em 1964 mantiveram o elemento estrutural de
concentracao ‘censitaria’ de apossamento e apropriagao da terra, em
alusdo ao voto no periodo imperial quando o critério de renda uma
das determinantes ao exercicio do direito de voto. A relagao da
propriedade publico e privada se evidenciou como elemento
determinante na maioria dos conflitos que envolvem a questao
da terra a origem do apossamento por aqueles que nhao

16 SILVA, op.cit. 2009.
7 MEIRA, op. cit. 1985.
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contemplados por sesmarias ou benesses no periodo
republicado e no periodo militar até 1985'. (grifo nosso)

A expansdo do domino do territério brasileiro acompanha em certo grau o
desenvolvimento do direito luso, sendo assim, ha relevancia das ordenacbes
Afonsinas, Manuelinas e Filipinas, disciplinando que a forma de aquisicdo da
propriedade se dava unicamente por meio da prescricado imemorial, tendo em vista
que as terras pertenciam exclusivamente a Coroa Portuguesa.

Somente em 1850, por meio da criagdo da chamada Lei da Terra € que a
posse passou a ser legitimada, havendo de ser cumpridas as obrigagdes de cultivo e
moradia'®. Muito embora n&do se trate propriamente da usucapido, Meira defende
que esse instrumento legislativo foi de grande importancia, tanto por trazer essa
espécie de usucapido pro labore, quanto para regulamentar a questado das terras
devolutas, que passaram a ser adquiridas apenas por titulo de compra, mas também
passiveis de usucapir desde que por posse pacifica e mansa, durante cinco anos
antes da medigdo ou dez anos apds a medigao?°.

Em janeiro de 1916 tem-se a promulgagao do Codigo dos Estados Unidos do
Brasil, que também trouxe consigo muitas aspiragbes das ordenacgdes Filipinas,
contudo, demarca um momento de maior reconhecimento do instituto da usucapiao
em territorio nacional, definindo duas hipoteses de usucapiao, sendo elas a ordinaria
e a extraordinaria.

O requisito da boa-fé, até entdo indispensavel para a caracterizacao da
usucapiao passa a ser dispensavel quando diante da modalidade extraordinaria,
sendo regulamentada pelo art. 550 do CC/16, tendo como requisito o tempo de 30
anos ininterruptos, e sem oposicédo de posse. Cumpre mencionar que a Lei 2.437/55
reduziu para 20 anos o tempo minimo.

E importante notar que muito embora o Cédigo Civil tenha sido um importante
instrumento de regularizagédo do ordenamento juridico com relagdo a propriedade
privada, Silva acentua que o Cdédigo Civil de 1916 foi omisso com relagdo a

proibicdo do exercicio de propriedade de forma contraria ao interesse coletivo,

8 LAMBURGINI, Wellington José. A propriedade privada e o regime de terras no Brasil:
apontamentos sobre a forma juridica de apropriagdo. Monografia [bacharelado]. 83 fls. Curso de
Direito da Fundacgéo Universidade Federal de Rondénia. Cocal, RO, 2018, p. 33.

19 DIAS, Fabio Henrique Di Lallo. Usucapiéo da propriedade imaterial. Dissertagdo [Mestrado]. 135 fls.
Departamento de Direito Civil da Universidade de Sao Paulo, USP. Sao Paulo, SP, 2010.

20 MEIRA, op.cit., 1985, p. 203.
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sendo que, a concepgao de fungao social, de fato, sé se solidifica no ordenamento
patrio com a promulgacado da Constituicdo Federal 1934, que passou a entender a
funcdo social da propriedade. Por sua vez, a Constituicdo de 1946, trouxe a
condicionante do bem estar social e a diferenciagcdo entre solo urbano e rural?'.

Muito embora as especificidades acerca da usucapido na Constituigdo
Federal de 1988 e no Cdédigo Civil de 2002 sejam observadas de maneira mais
completa nos capitulos seguintes, vale dizer que, a partir da promulgacéo da Carta
Cidada, teve um grande papel na regulamentagdo do solo urbano ordenando e
também na criagdo de um novo conceito sobre a posse garantindo maior autonomia
em relagao a propriedade.

Ja o Cadigo de Processo Civil 2002, dedicou-se a matéria da usucapiao com
maior propriedade, trazendo para o campo civilista a dindmica e a natureza social da
posse construida a partir da CF/88.

Para Venosa, o dinamismo da usucapidao nesta nova perspectiva contempla o
instituto e sua legitimidade enquanto forma de aquisi¢do legitima da propriedade,
assim, mantém as hipéteses ja previstas no codigo anterior, como a usucapiédo
ordinaria, a extraordinaria e a especial urbana ou rural. Tais modalidades e
desdobramentos, contudo, far-se-a em capitulo préprio, possibilitando o tratamento
mais completo de cada conceito. Antes, contudo, faz-se necessario a conceituagao

dos requisitos para a usucapiao em detrimento da nova legislagao.

21 SILVA, op.cit., 2009.
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2. DOS REQUISITOS PARA A USUCAPIAO

Conforme os apontamentos realizados no capitulo anterior, € possivel definir
a usucapiao como a forma de conversdo da posse em propriedade, sendo que,
sempre que possivel, sem vicios. Dessa forma cabe ao sistema juridico disciplinar
sobre a convalidagdo do direito daquele que de fato usufrui e resguarda o bem,
movel ou imdvel, diante da omissao de quem, de fato, deveria fazé-lo.

Ao disciplinar sobre o instituto no novo Cédigo Civil de 2002, o legislador
optou por recepcionar as modalidades ja previstas no antigo diploma, sendo eles a
usucapiao ordinaria, a usucapiao extraordinaria as especiais, urbana e rural, e ainda
a usucapiao de cbnjuge ou companheiro abandonado. Nesse sentido, antes de
adentrar as especificidades, chama é preciso compreender algumas caracteristicas
comuns a todas as modalidades, que inclusive, sdo elementares a finalidade da
usucapiao.

Ensina Castro que para a consumagao alguns requisitos s&do necessarios,
pontualmente o autor apresenta trés modalidades de requisitos, quais sejam os
pessoais, o0s reais e os formais. Os requisitos pessoais, sdo aqueles relacionados a
capacidade civil do usucapiente, em conformidade com a disciplina esculpida no art.
5 do Cddigo Civil de 2002, que segundo o autor, é possivel que mesmo sendo
preenchido os requisitos pessoais, ha de se lembrar que alguns fatores podem
influenciar no exercicio do direito como nos casos em que haja situag¢des familiares,
obrigacionais, entre outras hipoteses que serdao apresentadas futuramente. Ja o
requisito real diz respeito a res habilis, ou possibilidade de do bem ser usucapido, e
as formais, dizem respeito ao lapso temporal e a posse??.

Observamos que esses requisitos sao essenciais para todas as modalidades
de usucapido, ademais, sendo que, no caso da usucapido originaria ainda se faz
necessario os requisitos de justo titulo e boa-fé. A fim de compreender mais

profundamente cada um desses quesitos, passamos a analisados individualmente.

2.1 RES HABILIS

22 CASTRO, Guilherme Couto de. Direito Civil: Ligcdes. 42 ed. Niteroi/RJ: Editora Impetus, 2011.
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O primeiro requisito a ser analisado se refere ao requisito real, ou seja, a
qualidade do bem. A coisa habil (res habilis), ou coisa real na sua mais simples
definicdo que o bem é passivel de prescricdo aquisitiva, ndo havendo qualquer
impedimento legal quanto a possibilidade de ser usucapido. Trata-se, portanto, de
um bem corporeo e tangivel, e que por forgca da legislagdo, ndo possua uma
caracteristica de impedimento que invalidade a consumagao da posse.

Nos ensinamentos de Venosa:

Tudo pode ser objeto de posse, como exposto no estudo do instituto,
nao estando fora do comeércio, é suscetivel de prescrigdo aquisitiva.
Cuida-se da res habilis. Os bens fora de comércio, ndo podendo ser
objeto de posse, ndo poderao ser adquiridos por usucapiao. Os bens
publicos, como regras gerais e por forca da lei, ndo podem ser
usucapidos?.

No mesmo sentido Sarmento? argumenta que apenas as coisas que podem
ser inseridas no mercado sao passiveis de sofrer a usucapiao, dessa forma, ndo ha
de se falar em usucapido com relacédo a direitos pessoais, bens com clausulas de
inabilidade, bens indivisiveis, bens cujo proprietario seja incapaz, ou ainda bens de
uso comum e especial, entre outros.

No caso dos bens imoveis, por exemplo, para que o objeto da usucapido seja
valido, é necessario que os imoveis sejam individualizados, de forma que se possa
apresentar as caracteristicas exatas do bem tal como sua dimensao, forma,
extensdo. Nesse sentido Junco observa que, via de regra, essas imposi¢coes devam
ser instruidas, dado que a posse ad usucapien depende da determinacio de limites
da coisa possuida, a jurisprudéncia tem admitido algumas hipéteses de usucapiao
de bens intangiveis, bem como algumas possibilidades de usucapido de
compossuidores de imodveis, flexibilizando a necessidade de indivisibilidade do bem,
tal como a usucapido coletiva®®.

O desenvolvimento de tecnologias e a facilidade do acesso ao mundo digital
resultaram numa nova perspectiva para a sociedade, de forma que o direito
necessitou se moldar a essa nova realidade. No entendimento de Almeida Junior e

Pimentel a propriedade tradicional, concepgao que considerava apenas bem moéveis

23 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Reais, vol. IV. 172 ed. Editora Atlas: Sao Paulo, 2017.

24 SARMENTO, op.cit., 2013.

25 JUNCO, José Alexandre. Aspectos materiais da usucapido. In. Ambito Juridico. Abr. 2011.
Disponivel em:<https://ambitojuridico.com.br/cadernos/direito-civil/aspectos-materiais-e-atuais-da-
usucapiao/>. Acesso em 07 de jun. de 2020
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e imbveis, foi superada pela fludez da modernidade, aumentando
consideravelmente os objetos passiveis de dominio?®. E o caso das linhas
telefénicas que foram reconhecidas pelo Supremo Tribunal Federal por meio da

Sumula 193 em 2014 que disciplina:

‘O direito de uso da linha telefébnica pode ser adquirido por
usucapiao”

Assim, vé-se que a limitacdo da res habilis esta ligada a possibilidade ou nédo
do bem ser possuido, sendo que, nos casos em que a apropriagao se dé sob bens
protegidos pela legislagdo, ndo haveremos de falar em direito a usucapiao.

O segundo requisito fundamental diz respeito ao lapso temporal, dado que
este se configura como a confirmacédo do exercicio de posse prolongada, como

veremos.

2.2 DECURSO DE TEMPO

Inicialmente, verificamos que cada modalidade de usucapidao se dara pelo
decurso de um prazo especifico, assim, trataremos destes dentro das analises dos
requisitos elementares, justificando a sua importancia.

Como visto anteriormente, o decurso de tempo se trata de um requisito
indispensavel, representando um requisito formal para a confirmacao do direito de
usucapir. Nesse sentido, Rodrigues observa que o decurso do tempo se faz
fundamental para a comprovacao de posse, de forma que, ao estipular prazos
especificos para cada modalidade, o legislador levou em consideracéo, tanto a
necessidade de protegdo do interesse publico, como também o interesse
particular?’.

Desse entendimento, podemos dizer que o espaco temporal € o elemento
fundamental para verificar o exercicio de posse sem oposi¢ao, correspondendo a
consolidacio da prescricdo aquisitiva.

26 ALMEIDA JUNIOR, Jesualdo Eduardo de Oliveira; PIMENTEL, Cassiano de Araujo. A usucapido
de dominios da internet. In. Revista dos Tribunais, Direito Virtual, v. 967, mai.2016.
27 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. Vol. V. 282 ed. S&do Paulo: Saraiva, 2014.
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Importante lembrar que o decurso do tempo deve ser contabilizado por
dias/anos e ndo por horas, sendo dado como prazo inicial o dia subsequente ao da
posse, € que o possuidor conserve a propriedade até a data final estipulada em lei.
O decurso do prazo guarda relagédo direta com o exercicio da posse, como ensina

Venosa:

A posse prolongada da coisa pode conduzir a aquisicdo da
propriedade, se presentes determinados requisitos estabelecidos em
lei. Em termos mais concretos denomina-se usucapidao o modo de
aquisicdo da propriedade mediante a posse suficientemente
prolongada sob determinadas condi¢des. (grifo nosso)

Ao utilizar a expressao suficiente prolongada, o autor evidencia o sentido do
decurso do tempo, que por sua vez, deve estar em conformidade com as condicbes
exigidas pela lei, ou seja, as condi¢cdes de coisa habil observadas anteriormente.

Pontualmente, nesse caso o lapso temporal pode ira importar visto que,
desde pronto existe uma causa impeditiva a usucapido, como ficou claro no
julgamento da Apelagao Civel n. 10620110029571001 do Tribunal de Justica do

Estado de Minas Gerais:

EMENTA: APELACAO CIVEL — USUCAPIAO EXTRAORDINARIA —
IMOVEL EM CONDOMINIO PRO INDIVISO — EXISTENCIA DE
PROPRIETARIA INCAPAZ - PRESCRICAO AQUISITIVA -
IMPOSSIBILIDADE DE DECURSO - APROVEITAMENTO AOS
DEMAIS PROPRIETARIOS — IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. Em
se tratando de imével em condominio pro indiviso com incapaz,
é de se considerar a impossibilidade de decurso do prazo de
prescricao aquisitiva em relagao a proprietaria incapaz aproveita
aos demais. (grifo nosso)?.

Vé-se, portanto, que muito embora tenha transcorrido o prazo, que em tese
consumaria a prescricdo aquisitiva, o bem de propriedade de pessoa incapaz nao
pode ser adquirido por meio de usucapiao.

Faz-se pertinente lembrar que a legislagao traz uma diferenciagao significativa
entre os prazos definidos para bens moéveis e iméveis, sendo o primeiro mais curto

do que o segundo. Para Gomes essa diferenciacao se justifica pela dificuldade de

28 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais. Apelagdo Civel n. 10620110029571001.
Relator Desemb. Alberto Diniz Junior. Julgamento em 5 de jun. 2019. Disponivel em:<https://tj-
mg.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/757340395/apelacao-civel-ac-1062011002957 1001-mg/inteiro-
teor-7573404697?ref=juris-tabs>. Acesso em 07 de jun. 2020.
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individualizagdo de bens modveis, pela facilidade de circulagdo do mesmo, e ainda
pelo ideario de que estes teriam menor valor econémico?.

Nesse sentido, ensina Rangel que o legislador civel parte da premissa de
que, no caso dos bens modveis, os proprietarios teriam maior interesse em conservar
a propriedade do mesmo, assim, a imposi¢gao de um lapso maior se justificaria como
resguardo do interesse particular, isso fica ainda mais claro quando o legislador
permite a reducao do lapso temporal em detrimento dos requisitos exigidos para sua
consumagao. E o caso, por exemplo, da redugdo prevista no § tnico do art. 1230 do
Cddigo Civil de 2002, como bem observou a apelagao Civel n. 0001805-
55.2015.8.08.0004 do Estado de Espirito Santo:

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACOES
CIVEIS. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE. REQUISITOS.
ART. 561 DO CPC. ONUS DA PROVA DO AUTOR. POSSE E
ESBULHO POSSESSORIO. NAO COMPROVACAO. ACAO DE
USUCAPIAO. PRELIMINAR. INEPCIA DA INICIAL. REJEITADA.
POSSE COM ANIMUS DOMINI, MANSA E PACIFICA. DECURSO
DO PRAZO DA PRESCICAO AQUISITIVA. RECURSOS
CONHECIDOS E DESPROVIDOS.

[...]

4. A usucapiao é modalidade auténoma de aquisicao de
propriedade, distinta da transcricdo, uma vez que a prescri¢ao
aquisitiva € modo originario de aquisi¢cao do dominio. Pode, por
isso, ser alegado como defesa nos autos de qualquer agao,
mormente na reinvidicatéria, como séi ocorrer na hipétese.

5. Comprovada por prova testemunhal a posse com animus domini
pelo prazo de 10 anos e sem oposi¢céo, impde-se o reconhecimento
da usucapido extraordinaria na lide reinvidicatoria.

6. A reducgao do prazo prevista no paragrafo tnico do art. 1.238
do Cddigo Civil, ndo se da apenas no caso em que o
usucapiente tenha estabelecido sua moradia habitual, mas
também quando nele tiver realizado obras ou servigos de carater
produtivo, como no presente caso em que a recorrida
desenvolvia plantagao.

7. Recurso desprovido. Acorda a Egrégia Segunda Camara Civel, em
conformidade da ata e notas taquigraficas da sessao, que integram
este julgado, a unanimidade, conhecer dos recursos para lhes negar
provimento. (grifo nosso)*°

29 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21 @ ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2012.

30 BRASIL. Segunda Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo. Apelagdo
Civel n. 0001805-55.2015.8.08.0004. Relator Desemb. José Paulo Calmon Nogueira da Gama.
Julgamento em 26 de fev. 2019. Disponivel em: <https://tj-
es.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/762546432/apelacao-apl-18055520158080004 ?ref=serp>. Acesso
em 07 de jun. 2020.
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Dessa forma, verifica-se que a importancia do reconhecimento do tempo
como elemento essencial da usucapiéo, nos permitindo seguir para o ultimo requisito
obrigatério, qual seja a posse. Com relagédo aos requisitos especificos a modalidade
de usucapiao ordinaria (justo titulo e boa-fé) serdo abordados no capitulo posterior,

quando adentrarmos aos estudos das espécies de usucapiao.

2.3 POSSE E ANIMUS DOMINI

A posse é de fato um dos requisitos mais importantes a serem analisados
guardando intima relagdo com a existéncia do instituto da usucapiéo.

Para Gongalves, o entendimento sobre o direito possessorio deve ser fundado
do ius possessionis, que do Direito Romano, surge como uma forma de resguardar o
dominio da propriedade que o cidadao romano tornava produtiva, portanto, uma
protecao juridica ao dominio que se tenha dado de forma mansa e pacifica por mais
de ano e dia'. Essa definigao difere-se do conceito de jus possidendi, onde o direito
de posse € exercido de forma conjunta com a propriedade do bem, ou seja, a posse
se torna o conteudo do direito da propriedade, conquanto na jus possessionis nao
existe a necessidade de que o possuidor seja o proprietario, posto que o direito
devera resguardar o direito do possuidor quando cumprida algumas formalidades®?.

E nesse sentido, que a posse para a usucapido deve ser desenvolvida
através do que se chama animus domini, quando a natureza da posse se da pela
atitude positiva do possuidor, que exerce poder sobre a propriedade como se dele
fosse de maneira mansa e pacifica. Nesse sentido, é valida a observacao de Venosa

sobre o tema:

Quando examinamos a posse, deve ser levada em conta sua
natureza. Ha modalidades de posse que ndo permitem a aquisigcao.
O locatario ou o comodatario, por exemplo, que tem posse imediata,
ndo possui com animo de dono. Somente podera usucapir se houver
modificagdo no animo da posse. Entende-se, destarte, ndo ser
qualquer posse propiciadora do usucapido, ao menos o ordinario.
Examina-se se existe posse ad usucapionem. A lei exige que a
posse seja continua e incontestada, pelo tempo determinado, com o
animo de dono. Nao pode o fato da posse ser clandestino, violento

31 GONCALVEZ, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro 5: direito das coisas. 72 ed. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 2012.
32 VENOSA, op.cit. 2017
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ou precario. Para o periodo exigido € necessario nao ter a posse
sofrido impugnacdo. Desse modo, a natureza da posse ad
usucapionem exclui a mera detengao®?.

Para dentro da doutrina civilista, o conceito de posse pode ser aplicado de
inumeras formas, a depender da contextualizacdo e da abordagem que se toma,
portanto, quando se fala em posse para a usucapidao, ndo basta o exercicio
continuado da posse, mas também a vocacao do possuidor, que tratar o bem como
seu, ou seja, o exame aqui € do aspecto psiquico (intengdo) do usucapiente, sendo
que a falta desse elemento nao configuraria a possibilidade de adquirir a
propriedade futuramente.

Eis uma distincdo muito clara entre a posse exercida por um usucapiente e
por um locatario, por exemplo, nos ultimo caso, muito embora exista o dominio de
fato da propriedade, a posse nao prescinde de uma atividade ativa, mas acontece
por vontade do proprietario, ou seja, trata-se de um possuidor a titulo precario, tal
qual os comodatarios e usufrutuarios, conquanto no caso do usucapiente, a posse &
exercida sem interferéncia e de forma autbnoma.

Outro fator relevante aqui, diz respeito a necessidade do exercicio de posse
justa, pacifica e mansa, e continuada, valendo fazer algumas constatagbes acerca
de cada um desses elementos que formam a posse ad usucapionem.

A posse justa € aquela que ndo viola o Direito, ou seja, se da em
conformidade com o ordenamento juridico e, portanto, ndo prescinde de violéncia,
clandestinidade ou precariedade. Fentzlaff observa que para que a posse seja justa
o elemento da publicidade deve ser elementar, pois uma vez reconhecida
publicamente por todo o periodo pode-se supor que a oposi¢cao do proprietario nao
se deu por falta de interesse, afastando os vicios objetivos, e assim, justificar os
elementos de posse mansa e pacifica3.

No caso em que a propriedade é possuida de forma ndo pacifica o
proprietario podera reivindicar a propriedade, como determina o art. 1.210 do CC,

§1°, in verbis:

33 |bidem, p. 212.

34 FENTZLAFF, Francine Rodrigues. Usucapido Extrajudicial: Uma andlise do procedimento a partir
do Provimento n. 65/2017 do Conselho Nacional de Justica e as questbes polémicas em face do
ordenamento juridico brasileiro. Dissertagdo [bacharelado] 103 fls. Universidade Federal de Santa
Catarina UFSC. Florianopilis, SC, 2018.
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Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso
de turbacédo, restituido no de esbulho, e segurado de violéncia
iminente, se tiver justo receio de ser molestado.

§ 1°0 possuidor turbado, ou esbulhado, podera manter-se ou
restituir-se por sua propria forga, contanto que o faga logo; os atos de
defesa, ou de desfor¢co, ndo podem ir além do indispensavel a
manutencdo, ou restituicdo da posse.

A posse mansa e pacifica, por sua vez, se dard sem a oposicdo do
proprietario, ou ainda nas palavras de Tepedino “quando ndo for contestada pelo
proprietario da coisa, a qualquer titulo, judicial ou extrajudicialmente, durante o
decurso do prazo prescricional™®. Assim, convalida-se o observado anteriormente
sobre posse justa, uma vez que, durante todo o prazo prescricional o proprietario
podera requerer a reintegragao da posse, fazendo cessar imediatamente o periodo
de prescrigao aquisitiva.

Por fim, como ja mencionado anteriormente, a posse deve ser exercida com
continuidade, ou seja, é imprescindivel que durante todo o prazo prescricional para a
aquisi¢ao da propriedade, a posse continue a preencher os requisitos necessarios,
ou seja, configure-se como posse justa, mansa e pacifica. Outrossim, sera
descontinua a posse quando o possuidor abandonar o poder fisico sobre a coisa por

prazo relevante3.

35 TEPEDINO, Gustavo. Comentarios ao Cadigo Civil: direito das coisas. 12 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2011.
3 FENTZLAFF, op.cit, 2018.
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3. DAS ESPECIES DE USUCAPIAO

Para compreender melhor a funcionalidade da usucapido no ordenamento
juridico brasileiro, passamos agora a apresentar a usucapiao em espécie, levando
em consideragao suas principais regras e entendimentos pela doutrina majoritaria.

Importante rememorar que o legislador contemplou diversas formas de
reconhecimento da usucapido®’, sendo regularmente disciplinada pela Carta Magna,
pelo Cdédigo Civil, ou ainda por leis especiais, como é o caso da usucapiao indigena,
expresso no art. 33 da Lei n.6.001 de 1973, o Estatuto do indio. Ademais, ainda
podemos observar que a usucapidao pode estar direcionada tanto a bens modveis,
quanto a bens imoveis. Destarte, reconhecendo as limitagcdes e a necessidade de
direcionamento do presente trabalho, o presente capitulo tera a missdo de estudar
apenas as espeécies relativas aos bens imoveis.

Conforme a licdo de Ribeiro®, doutrinariamente a usucapidao de bens imoveis
vem sendo dividida em trés espécies mais conhecidas, quais sejam, a usucapiao
ordinaria, a extraordinaria e ainda a modalidade de usucapidao especial, que por sua
vez subdivide-se em urbana e rural. Ainda pretendemos abordar a espécie de
usucapiao familiar e a usucapiao de cbénjuge ou companheiro abandonado, o que

passamos a fazer a seguir.

3.1 USUCAPIAO EXTRAORDINARIA

A primeira modalidade da usucapido a ser analisada trata-se da espécie

extraordinaria, prevista no Cédigo Civil brasileiro por meio do artigo 1.238, in verbis:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem
oposicéo, possuir como seu um imével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que
assim o declare por sentenga, a qual servira de titulo para o registro
no Serventia de Registro de Imoéveis.

87 Usucapido extraordinaria, ordinaria, especial rural, especial urbana (individual e coletiva),
usucapido especial urbana em favor do cénjuge ou companheiro abandonado, usucapido indigena e
usucapiao quilombola.

38 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratados de Usucapido, v. Il. Sdo Paulo: Saraiva, 1988, p. 732
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Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez
anos se o possuidor houver estabelecido no imdével a sua moradia
habitual, ou nele realizado obras ou servi¢os de carater produtivo.

Conforme se depreende do texto acima, o principal requisito para aquisigao
da propriedade por meio da usucapido extraordinaria € a existéncia de um curso
temporal de 15 anos ininterruptos, independentemente da existéncia de um titulo ou
de boa-fé, contudo, conforme lembra Gongalves?® ¢ imprescindivel que a posse seja
exercida dentro do animus domini, de forma pacifica e mansa. A contento do
paragrafo unico, fica ainda a possibilidade da reducédo deste prazo em cinco anos,
caso o usucapiente tenha vindo a realizar obras ou servicos de carater produtivo na
propriedade ou ainda que a utilize como moradia habitual.

Dentre as espécies de usucapido, a extraordinaria € a que possui 0 maior
prazo, 15 ou 10 anos. Conforme rememora Rodrigues*®, o lapso temporal que
possibilita o pleito da usucapido extraordinaria teve uma queda significativa na
historia do instituto no ordenamento patrio, recordando que no cdédigo de 1916 o
prazo era de 30 anos, sendo reduzido para 20, em 1955, e finalmente para 15 anos
com a entrada em vigor do novo Codigo. Essa redugéo, segundo o autor se deu em
especial justamente pelo avango do reconhecimento da fungdo social da
propriedade, que muito quebra a antiga visdo individualista e protecionista dada a
propriedade privada em tempos de outrora. Nessa via, o interesse coletivo passa a
ter maior relevancia, muito embora a legislagdo ainda deva conservar prazo maior,
posto que nesta modalidade, em especial, existe a dispensa da existéncia do justo-
titulo e boa-fé, o que facilita as possibilidades de usucapir a propriedade.

Segundo Borges*! esse prazo é reconhecido dentro da linha de pensamento
da prescri¢gado aquisitiva por tempos imemoriais, ou seja, modalidade em que o inicio
da prescricdo aquisitiva ndo se tem memdéria (ab imemorial praescriptio). Esse
elemento também se relaciona diretamente a necessidade doanimus domini, que em
conformidade com o estudado outrora, prevé que a posse seja exercida com a
intencdo de se tornar dono/proprietario da coisa, e ndo somente por uso e gozo.

Acerca da diminuigdo de prazo, prevista no paragrafo unico do art. 1238,
Miguel Reale traz uma importante contribuicdo ao reconhecer sustentar que, uma

vez o legislador ter sustentado a realizagdo de obras ou servigos produtivos, o

39 GONGALVES, op.cit., p. 260.
40 RODRIGUES, 2004, p. 112
41 BORGES, apud. FENTZLAFF, 2018, p. 31
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mesmo cria uma nova categoria juridica, que o mesmo chama de “posse-trabalho™2.
Segundo o autor seria incoerente que o legislador ignorasse o emprego de recursos
financeiros e o trabalho depreendido pelo possuidor sobre a propriedade, portanto,
totalmente legitima a motivagdo do mesmo em reduzir o prazo de 15 para 10 anos
nessas circunstancias. Ademais, da mesma forma que a posse-trabalho, aquele que
se utiliza da propriedade para moradia habitual, também deve gozar de maior

protecado, ao passo que perfaz a funcéo social da propriedade.

3.2 USUCAPIAO ORDINARIA

Diferente da usucapido extraordinaria onde a exigéncia do justo-titulo ou da
boa-fé sao irrelevantes, sendo que a existéncia destes documentos podem figurar
apenas como mero reforgo probatério, na modalidade da usucapido ordinario os
requisitos sdo um pouco mais exigentes, pois além de existéncia da posse animus
domini e da prescrigdo aquisitiva, os elementos de boa-fé e justo-titulo s&o
essencialmente relevantes. Neste caso, estudamos entdo o instituto disciplinado na

inteligéncia do artigo 1.242 do Cadigo Civil, in verbis:

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

Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se
o imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo serventia, cancelada posteriormente, desde
que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou
realizado investimentos de interesse social e econdémico.

Ao que pese o lapso temporal para a prescricado aquisitiva, observamos ser
bem menor do que a da modalidade anterior, sendo 10 anos, ou cinco nas hipéteses
previstas no paragrafo unico. Conforme mencionado a diferengca entre as
modalidades, e que por consequéncia justifica a diferenca dos prazos esta na
exigéncia do justo titulo e da boa-fé, que segundo Gomes*3, é utilizado como uma
espécie de beneficio ao possuidor, visto que a boa-fé, neste caso, presumida,

significa dizer que o possuidor adquiriu aquela propriedade com a razdo da sua

42 REALE, Miguel. Direito natural/direito positivo. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p.38
43 GOMES, op.cit., 2012, p. 196
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crenga subijetiva, ou seja, ainda que de fato ndao tenha adquirido devidamente do
proprietario de fato, o faz nesta intencgao.

Vejamos, portanto, que muito embora o justo-titulo seja viciado, como por
exemplo, no caso de falsificagdo da escritura pelo vendedor (venda a non domino), o
comprador se leva acreditar que de fato age dentro das conformidades, assim,
também ocorre com a boa-fé, vez que neste caso, o comprador ira exercer o
dominio sobre a propriedade, sem ter conhecimento que ofende o direito alheio. Nao
basta a existéncia de um negocio oneroso, visto que a ignoréncia do comprador nao
se torna elemento suficiente para lhe garantir a propriedade de fato do bem, por
isso, a exigéncia do instituto da usucapiao.

Gomes ensina que durante muito tempo a doutrina civilista entendia a mera
existéncia o justo titulo era elemento suficiente para comprovar, ou presumir a
existéncia da boa-fé, contudo essa visao decaiu gradualmente, sendo pacifico o
entendimento de que a boa-fé é elemento auténomo na usucapiao ordinaria, posto
que, ainda que haja a existéncia do justo titulo, pode haver casos em que o
comprador tinha conhecimento sobre a real situagdo do imovel adquirido4.

Por sua vez, Alves traz uma importante indagacdo no que diz respeito a
existéncia da boa-fé na agao da usucapiao ordinaria, nesta objecao o autor sustenta
que se uma vez a parte move agao de usucapiao, significa que 0 mesmo passou a
ter conhecimento sobre a ilegitimidade da sua aquisicdo, desta forma, teria sido
rompida a caracteristica de boa-fé. Neste caso seria necessario reconhecer quando
o requerente teve conhecimento da situacdo? Pois o autor entende que nido. Neste
caso, a configuracdo da boa-fé tem que acontecer no momento em que se origina o
titulo, ou seja, no momento em que supostamente estaria adquirindo a propriedade,
0 que pode ser comprovado com a mera apresentacao do titulo, cabendo a parte
opoente comprovar a existéncia de ma-fé*S.

Outra questdo que pode levantar duvidas é a assimilagdo dos prazos
previstos na modalidade ordinaria e no prazo concedido pelo paragrafo unico do art.
1.238, qual seja 10 anos, contudo, para o segundo caso a concessao somente se
faz quando cumprido determinados requisitos, que por convalescia € de 05 anos,
conforme determina o paragrafo unico do art. 1.242, neste caso acrescido da

44 GOMES, op.cit, 2012, p. 196

45 ALVES, Gabriel Augusto Martins. Usucapido Extrajudicial: avaliagdo do novo procedimento
introduzido pela Lei n. 13.105 de 2015. Monografia [bacharelado]. 115 fls. Curso de Direto da
Universidade Federal de Santa Catarina, UFSC. Florianépolis, SC, 2015, p. 28.
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necessidade de que o justo titulo seja de carater oneroso, que foraregistrado e
posteriormente cancelado. Em ambos os casos, o que se pesa nessa redugao € a
funcao social da propriedade, como observado anteriormente.

Compreendido as duas modalidades mais comuns da usucapido, temos ainda
a existéncia de duas modalidades especiais, quais sejam a urbana e a rural, o que

passamos a analisar a seguir.

3.3 USUCAPIAO ESPECIAL URBANA

A usucapido especial urbana trata de uma modalidade inovadora reconhecida
pela Constituicdo Federal de 1988, desenvolvida como forma de fomentar a
ocupacao do solo urbano e garantir maior eficiéncia da fungao social da propriedade,
por isso também é conhecida como “pro misero” ou “pro moradia’. Tal modalidade

vem regrada pelo artigo 183, CF, in verbis:

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

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

§ 2° Esse direito n&o sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serao adquiridos por usucapiao.

Diante do texto legal acima colacionado, é preciso fazer algumas observacoes
pontuais a cerca dessa modalidade especial de usucapido, a primeira delas, diz
respeito a qualidade do bem imdvel passivel de usucapir. Gongalves ensina que,
uma vez que o legislador prevé a necessidade de que o bem seja utilizado para
moradia propria ou familiar, significa que tal modalidade somente podera ser
requisitada quando se tratar de terreno com construgao, ademais, também afasta a

possibilidade de utilizacdo do terreno para outra finalidade que ndo a de moradia,
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como por exemplo, a possibilidade de utilizar o bem imovel como ponto comercial,
etc.
A exigéncia de que a area seja edificada veio entdo a ser devidamente

pontuada pela Lei n. 10.257/2001, o Estatuto da cidade, que disciplina no art. 9:

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana
de até duzentos e cinquienta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nao seja
proprietario de outro imével urbano ou rural. (grifo nosso)

Ainda podemos observar a sua devida regulamentacdo conforme inteligéncia
do artigo 1.240 do Cddigo Civil, que reproduz as mesmas regras e fundamentos
constantes na Constituicao Federal.

Confirma, portanto, que a intencdo do legislador é impulsionar o
desenvolvimento da reforma urbana, ao reconhecer esta forma de aquisicdo de
posse restritiva a consolidacdo de moradia. Como evidencia Fentzlaff, os requisitos
de posse mansa e pacifica, prescricdo aquisitiva de 05 anos, animus domini, em
area construida ndo superior a 250 m?e moradia efetiva, somente reforgam a
intencédo do instituto em garantir ndo somente a propriedade daquele que exerce a
posse, mas de garantir o direito a moradia, por isso também é exigivel que o
usucapiente ndo possua outra propriedade, seja ela urbana ou rural“®.

Com relagéo ao requisito do tamanho da area, qual seja, area ndo superior a
250 m?, Costa observa que tal requisito pode levantar algumas indagacdes, visto a
possibilidade de que neste espago haja uma edificacdo luxuosa, o que estaria
desvirtuando a inteng¢ao do instituto, em especial devido ao pequeno lapso temporal
defendido a esta espécie de usucapiao, contudo, conforme observa o autor, seria
pouco provavel que neste espaco houvesse uma mansao, mas na realidade uma

habitacdo mais modesta, dessa forma:

a interpretacao teleoldgica do instituto evita tais excessos. O texto
refere-se a uma area de até 250 m?, com as acessdes usuais dessa
dimensao de terreno. Em regra, ndo se constréi uma manséo em 250
m?2, mas uma habitacdo modesta ou popular. Por analogia, poder-se-
a compreender, no conceito, um apartamento popular. Os demais
exigiriam usucapiao comum. Tudo que extrapolar a finalidade visada
pela Constituicdo devera ser excluido do usucapidao especial. Na

46 FENTZLAFF, op.cit, p. 36.
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duvida, n&o se aplica o usucapiao excepcional, que visa proteger o
possuidor de habitagao popular®’.

E certo, portanto, que a protegdo desta modalidade se refere as pessoas de
baixa renda, sendo que, para demais propriedades, cuja area total seja maior, ou
ainda que tenha valor significativo sob a construgcédo, devera ser empregada as
outras espécies de usucapiao.

Por fim, cumpre lembrar que a existéncia de uma segunda ramificagédo da
usucapido especial urbana, qual seja, a coletiva, devidamente regulamentada pelo
artigo 10 do Estatuto da Cidade. Neste caso, sera reproduzida a ideia de condominio
entre os requerentes da usucapiao, ou seja, cada um tera direito a uma fragao ideal
e proporcional*®. Neste caso, conforme prevé o artigo em comento a area total da
propriedade, dividida pelo numero de possuidores, ndo pode ultrapassar o limite de
250 m2.

3.4 USUCAPIAO ESPECIAL RURAL

De forma bem semelhante a usucapiao urbano, a usucapidao especial rural
também se relaciona a funcdo social da propriedade. Essa modalidade, também
conhecida como usucapiao pro labore, visa reconhecer o direito de propriedade sob
areas imoveis rurais nao superiores a 50 hectares, tornando a mesma produtiva,
como se observa nos textos do artigo 191 da Constituicdo Federal e 1.239 do

Cadigo Civil, in verbis:

CF/88 - Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural
ou urbano, possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. Paragrafo
unico. Os imodveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

CC/2002 - Art. 1.239 Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel
rural ou urbano, possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, area de terra em zona rural ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

47 COSTA, 1999, op.cit. p. 333
48 COSTA, op.cit, p. 333
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Ensina Gongalves que nesta modalidade é importante que a propriedade
cumpra ndo somente a fungdo de moradia, tal como acontece na usucapiao especial
urbana, mas neste caso, também se faz necessario que o possuidor exerca funcao
produtiva no espaco a ser usucapido, incentivando assim, o desenvolvimento de
atividades de trabalho rural*®. Vé-se que o legislador traz como elemento essencial
que a propriedade esteja localizada em territério definido como zona rural (area de
terra em zona rural), assim, para que seja reconhecido se a propriedade preenche o
requisito é necessario observar o plano diretor do municipio, documento que consta
as limitacdes de areas rurais e urbana. As areas por fora desse perimetro, ou seja,
areas localizadas dentro do espaco urbano, ndo podera ser objeto da usucapiao pro
labore.

No mesmo sentido lembra Borges que a aquisi¢gao de propriedade pro labore
se perfaz pelo esforgo do individuo, ou da familia que exerce naquele espacgo de
terra, em zona rural, atividades tipicas a area, seja ela a agricultura, a criagcado de
animais (gado, aves, etc.), fruticultura, ou qualquer outra atividade que dé
destinagdo adequada ao espago ocupado®.

Por fim, resta mencionar ainda que nos casos em que o possuidor ocupar e
produzir area maior do que a delimitada no supramencionado artigo, nada impede
que o usucapiente venha a requerer as terras remanescentes por via da usucapiao
extraordinaria, posto que, diferente da usucapiao especial urbana, na modalidade
rural, nado existe impedimento para que o mesmo venha a pleitear o instituto
novamente. Neste caso, pontua Tepedino, ndo havera como o usucapiente alegar a
existéncia de boa-fé, visto que ja tinha conhecimento sobre a irregularidade da sua
condicdo, de forma que somente restara a aquisi¢ao pela usucapiao extraordinaria

de fato.

3.5 USUCAPIAO DE CONJUGE OU COMPANHEIRO ABANDONADO

Ainda resta analisar uma ultima forma de usucapido, muito embora como

mencionado anteriormente, ainda haja outras modalidades, trazemos esta ultimo

49 GONGALVES, op.cit. p, 278
% BORGES, apud. FENTZLAFF, 2018, p. 44
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pela sua maior ocorréncia, se comparado as modalidades destinadas a grupos
étnico-culturais (quilombola e indigenas). Trata-se da espécie de usucapiao familiar,
ou ainda da usucapiao de cénjuge ou companheiro abandonado.

Goncalves ensina que esta modalidade, em verdade, € uma subespécie
decorrente da usucapido especial urbano®!, contudo sua regulamentagido tem
origem com a constru¢cao do programa nacional “Minha Casa Minha Vida”, durante o
governo do ex-presidente Luis Inacio Lula da Silva, por meio da Lei 12.424/2011,

que inseriu o art. 1.240-A ao Cadigo Civil de 2002, in verbis:

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

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

Vé-se que o instrumento legal funciona como uma protegédo ao cbnjuge ou
companheiro que fora abandonado, permanecendo no imodvel, possibilitando que
este passe a ter propriedade por inteiro daquele bem, desde que cumpra os
requisitos constantes no art. 1240, quais sejam: a existéncia de um imovel unico em
territério urbano (de até 250m?), o abandono do cénjuge ou companheiro, e o prazo
de dois anos para a prescrigao aquisitiva, exercer posse para moradia propria ou da
familia, ndo ser proprietario de outro imével e nao ter sido beneficiado por outra
modalidade de usucapido. Importante lembrar, que tal medida contempla tanto os
cbnjuges quantos os companheiros, assim também o faz com relagdo aos casais
homoafetivos, contemplando todas as entidades familiares.

Segundo Tartuce, o elemento “abando de lar”, figura na usucapidao familiar
como critério subjetivo, de forma que o magistrado deve analisar a situagdo em cada
caso para reconhecer, ou ndao a possibilidade de pleitear a usucapiao, segundo o

autor, elementos como a cessao do sustento, ou contribuicido para as despesas para

51 GONCALVES, op.cit. p. 278-279
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com o imovel, podem ser suscitados como prova do abandono®, assim também

encontramos explicagao no enunciado 499 da V Jornada de Direito Civil:

A aquisicao da propriedade na modalidade de usucapido prevista no
art. 1.240-A do Codigo Civil s6 pode ocorrer em virtude de
implemento de seus pressupostos anteriormente ao divorcio. O
requisito "abandono do lar" deve ser interpretado de maneira
cautelosa, mediante a verificacdo de que o afastamento do lar
conjugal representa descumprimento simultdneo de outros deveres
conjugais, tais como assisténcia material e sustento do lar, onerando
desigualmente aquele que se manteve na residéncia familiar e que
se responsabiliza unilateralmente pelas despesas oriundas da
manutencao da familia e do proprio imével, o que justifica a perda da
propriedade e a alteragcdo do regime de bens quanto ao imovel objeto
de usucapigo®

Vé-se segundo o entendimento do enunciado em cima, que o simples fato do

cbnjuge deixar o lar, em decorréncia de divorcio ou separagédo de fato, ndo sugere

que houve um abandono pleno, sendo que enquanto a parte mantém auxilia

financeiro aos filhos, ou mesmo o contato afetivo com os mesmos ndo estaremos

diante da possibilidade de pleito da usucapido familiar. E claro que, a legislagdo em

comento ainda mantém seu valor, dado que, ao regularizar a situagdo do

companheiro abandonado, o legislador passou a resguardar a entidade familiar

diante de diversas situagcbes abusivas e a inseguranca social e financeira, em

especial, de mulheres abandonadas por seus maridos, muito embora ndo seja

exclusivo a estas®*.

52 TARTUCE, Flavio. A usucapido especial urbana por abandono do lar conjugal. In. Instituto

Brasileiro de

Direito de Familia, IBDFAM. 2012. Disponivel

em:<http://www.ibdfam.org.br/_img/artigos/Tartuce.pdf>. Acesso 25/07/2020
5 CONSELHO DE JUSTICA FEDERAL. Enunciado 499 da V jornada de Direito Civil. Disponivel
em:<https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/568>. Acesso em 25/07/2020.

5 TARTUCE, op.cit.
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4. A DESJUDICIALIZAGAO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

4.1 CAUSAS DA DESJUDICIALIZAGAO

O acesso universal a justica € um dos fundamentos mais importantes para
sociedade democratica, contudo, percebe-se que, nos ultimos anos, o pensamento
popular passou a engessar e limitar tal compreensao a prestacao judiciaria, ou seja,
a realizacdo de processos judiciais, e a presenga de um juiz de direito. Para
Bezerra®®, esse fendmeno parte tanto das forcas do poder econdémico e politico, que
conduzem uma visdo estreita sobre o tema, quanto pela construgao historica do
sistema judicial, que construiu a resolugdo de litigios por vias estritas da
judicializagao.

E importante lembrar que a Constituicdo Federal de 1988, buscou
desenvolver diversas normas e principios com o intuito de garantir o pleno acesso a
justica, dentre eles, podemos destacar o principio da inafastabilidade do Controle
Jurisdicional (art. 5°, XXXV), a gratuidade da justica (art. 53, LXXIV), a celeridade
processual (art. 5° LXXVIII), dentre outros. Contudo, o fomento dessa visao estreita
sobre acesso a justi¢a, foi um dos elementos mais significantes para o afogamento
do judiciario brasileiro, causando a morosidade, e por vezes, impactando no proprio
escopo do processo.

Grinover® acredita que o Judiciario vivencia um estado de crise, pelo qual a
demora e os custos envolvidos na persecugao dos direitos acabam tendo um efeito
de afastamento, violando o principio do acesso a justi¢ca, em especial entre pessoas

de menor poder aquisitivo. Na mesma esteira, Mancuso acredita que a sobrecarga

55 BEZERRA, HigynaJosita Simdes de Almeida. Gestao Judiciaria: a “nova” onda de acesso a justica.
AMPB. artigos. Séo Paulo, 2009. Disponivel
em:<https://www.amb.com.br/docs/artigos/2009/artigo_hygina_josita_1903.doc >. Acesso em 20 ago.
2020.

5% GRINOVER, Ada Pellegrini. A conciliagdo extrajudicial no quadro participativo. In: Participagao
e processo. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1998. p.282
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leva o judiciario a desvirtuar sua fungdo, cumprindo processos muito mais para
elimina-los do que para garantir a sua plena resolugao®’.

Reconhecendo a problematica, percebe-se um grande movimento por parte
do Poder Judiciario, no sentido de fomentar novas praticas de acesso a justica, tanto
por meio de formas de composi¢do de conflitos (conciliagcdo e mediagao), evidente
no Cdédigo de Processo Civil de 2015, mas também por vias da desjudicializacao,
permitindo que, questdes mais simples possam ser resolvidas sem a necessidade
de instauracdo e desenvolvimento de um processo judicial. E o caso dos da
desjudicializagao da usucapiao, tema central desse trabalho.

Antes de adentrar propriamente o estudo sobre os procedimentos
extrajudiciais para a usucapido, é importante fazer um estudo sobre as técnicas,
causas e importancia da atuagao das serventias, o que se faz neste capitulo.

A palavra desjudicializagao, tal como seu proprio nome sugere, se trata de
uma via alternativa aquela proposta pela judicializagao, ou seja, € uma forma de
resolucao de conflito independente da apreciagcado do poder judiciario, respeitando as

condicdes de capacidade e de disponivel. Para Marques:

“A desjudicializagéo indica 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 que estes 6rgdos possam realiza-las, por
meio de procedimentos administrativos.”®

Na visdo de Almeida®, a aceitagcdo da desjudicializagdo no Direito Brasileiro
vai de acordo com a leitura conjuntural do enrijecimento da judicializagao,
consagrando duas interpreta¢des importantes: a primeira € de que o Estado ja n&o
era suficiente para lidar com a enorme demanda processual que se apresentava
garantindo a plena tutela dos cidaddos. A segunda era a necessaria evolugdo do
conceito de jurisdicao, trabalhando a transferéncia de determinados procedimentos

menos conflitantes para a esfera privada.

57 MANCUSO, Rodolfo de Camargo. Acesso a justica: Condicionantes Legitimas e llegitimas. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p.05.

58 MARQUES, Norma Jeane Fontanelle. A desjudicializacdo como forma de acesso a justica.
Conteudo Juridico, jul. 2014. Disponivel
em:<https://conteudojuridico.com.br/consulta/Artigos/40301/a-desjudicializacao-como-forma-de-
acesso-a-justica>. Acesso em 20 ago. 2020

59 ALMEIDA, Joéo Alberto de. Desjudicializagdo: a relagdo entre a arbitragem e os servigos notariais
e registrais. Revista da Faculdade de Direito UFMG, Belo Horizonte, n. 59, p.101-122, jul. 2011. p.
112
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Muito embora o Poder Judiciario tenha durante muito tempo buscado facilitar
a prestacao do direito, com destaque a criagdo dos juizados especiais, as tentativas
de reduzir o numero de demandas n&o tiveram grande sucesso. Ensina Cessetti®0
que somente na passagem do século XX para o século XXlI, foi que o Brasil adotou a
primeira forma de processos extrajudiciais, com a promulgacado da Lei 9.307/96,
regularizando o recurso de arbitragem, que deu espago para novas modalidades
como a disposta na Lei n° 10.931/2004 (processo extrajudicial de retificacdo
registral imobiliaria) e a Lei 11.101/2005 (procedimento falimentar brasileiro, dentre
outras atribui¢des, incluindo a possibilidade de recuperagao extrajudicial da pessoa
juridica financeiramente descreditada).

Uma das contribuicbes mais significativas sobre a evolugdo da concepgao de
acesso a justica, foi o jurista italiano Mauro Capelleti, que em sua obra com a
colaboracédo de Bryan Garth, de forma resumida, pressupunham uma teoria divida
em trés “ondas”, para o pleno acesso a justica, sendo ela a: i. assisténcia judiciaria; ii
representacéo juridica do direito dos interesses difusos e; iii. concep¢ao ampla de
acesso a justiga®’.

Enquanto a primeira onda se baseia na disposi¢gdo da justica aos menos
favorecidos economicamente, tal como a disponibilidade de advogado e isencéo de
custas processuais, a segunda onda pressupde a quebra de barreiras das barreiras
organizacionais, em diregdo a defesa dos direitos de um determinado grupo. A
ultima onda é a que se torna mais relevante para nosso estudo, e também aquela
mais progressista dentro da teoria diz respeito a adaptagdo do processo civil,
mediante a utilizagdo de mecanismos diferentes, extrapolando o ambito do Poder
Judiciario, o que inclui, dentre outras formas, as privadas e as informais. Segundo

Oliveira:

“[...] percebe-se que a terceira onda foca na insuficiéncia do
Judiciario para solucionar certos tipos de conflitos, buscando
“‘mecanismos  alternativos  coexistenciais de solucdo de
controvérsias”. Para tanto, utiliza-se para cada tipo de litigio de
determinada “técnica, atores e instituicbes judiciais e até mesmo
extrajudiciais”. Em decorréncia disso, € no seio da terceira onda

60 CESSETTI, Alexia Brotto. A desjudicializagédo dos procedimentos especiais de jurisdigdo voluntaria:

nova onda reformista? In. Publica Direito. 20009. Disponivel
em:<http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=a0608743660c09fe>. Acesso em 20 ago. 2020,
p.6.

61 CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a Justiga. Porto Alegre. Sergio Antonio Fabris
Editor, 1988, p.12.
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renovatoria que poderia se enquadrar, modernamente, a tendéncia
de desjudicializagdo do direito®?

A teoria do autor, de fato, teve bastante repercussdo e importante
contribuicdo na evolugao do proprio sistema brasileiro, isso porque, o processo de
desjudicializagéo, surge como uma forma de pensar a ressignificagdo do principio do
acesso a justica, ora o peso da reincidéncia de casos no judiciario tenha demarcado
um periodo de insuficiéncia do Poder Judiciario, impactando diretamente na eficacia
da jurisdigdo voluntaria. Ndo se trata, contudo, de destituicdo da fungdo do Poder
Judiciario, mas sim uma proposta realista das necessidades contemporéaneas, com a
“terceirizacao” de fungdes ultrapassadas, tradicionais ou meramente burocraticas.

Dentro desse contexto as serventias extrajudiciais passam a ter uma fungao
de grande importancia, em especial, no que diz respeito a usucapidao extrajudicial,

valendo realizar algumas pontuacdes iniciais sobre suas fung¢des e regulamentagao.

4.2 IMPORTANCIA DAS SERVENTIAS DE REGISTROS PUBLICOS DE IMOVEIS

O surgimento da usucapiao extrajudicial, ou ainda a usucapido administrativa,
acentuou a importancia das serventias no contexto da desjudicializagao. Conforme
lembram Corréa e Baptista, ha muito tempo, a doutrina civilista vinha reconhecendo
da ineficiéncia dos procedimentos judiciais em relagdo a prestacdo efetiva na
usucapiao imoével, em especial pela morosidade causada pelo rito processual ao
qual era submetido, destarte, assim, o que se faz necessario analisar, é a eficiéncia
das serventias em dirimir o procedimento de forma célere, compreendendo a valida
em detrimento da tutela desta forma de aquisigédo de propriedade®3.

Assim, o Cddigo de Processo Civil de 2015 traz em seu artigo 1.071 a
possibilidade de ver reconhecido o direito a usucapiao por meio das serventias de
registro de imadveis, inclusive acrescentando o art. 216-A a Lei n. 6.015/73, a Lei de

Registros Publicos, in verbis:

62 OLIVEIRA, Julia Mello de. A atuacdo das serventias extrajudiciais como instrumento de
desjudicializagdo do direito de familia brasileiro. Monografia [bacharelado]. 105 fls. Centro de
Ciéncias Juridicas da Universidade Federal de Santa Catarina. UFSC: Floriandpolis, 2019, p.57

63 CORREA, Claudia Franco; BAPTISTA, Barbara Gomes Lupetti. A Usucapido Extrajudicial: entre
Expectativas e Possibilidades Empiricas, Revista Interdisciplinar de Direito, v.1, p.27-46, Valenca/RJ:
2016, p.32
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Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o serventia do registro de imodveis da comarca
em que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado [...]

Historicamente a origem das serventias de registro de imoveis, com a criagao
da Lei de Terras, em 1850, contudo, os chamados “registros paroquiais”, como
defende Carvalho, ndo podem ser tomados como um grande exemplo de
organizagdo e eficiéncia, isso porque, os registros eram desenvolvidos pelos
funcionarios das igrejas locais, causando uma série de imprecisdes sobre aspectos
envolvendo as dimensdes da terra ou mesmo questdes de sucessao, parcelamento
etc®. Somente apods os decretos 18.542/28 e 4.857/39, é que se passou a ter
registros mais profissionais, passando a atividade a ser exercida por profissionais
devidamente qualificados (notarios e oficiais de registro).

Com a evolugao do direito as serventias passaram a ter cada vez mais
regulamentacao, e controle sobre os atos praticados. A Lei n. 8.935 de 1994, que
regulamento o art. 236 da Constituicdo Federal de 1988, dispondo sobre servigos
notariais e de registro, observa em seu art. 1° que tais servigos destinam-se a
garantir “publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos”.

No Brasil a funcédo das serventias € popularmente relacionada a sua fungao
burocratica e formalista, contudo, seria limitante observa-lo apenas por essa o6tica.
Para Corréa e Baptista, as serventias devem tanto exercer a funcédo de publicidade,
autenticidade, seguranca e eficiéncia dos atos praticados, como pode ser
observado, num contexto mais amplo, enquanto um mecanismo complexo de
controle da aquisicdo do direito. E o que observa Diniz, ao defender a atividade
registral como um micro sistema préprio, integrante ao direito, com uma gama de
normas positivadas e principios que regulamentam a sua atuacgao.

Nesse sentido, a burocracia e a formalizacdo dos procedimentos necessarios
a atuacao das serventias também poderia representar um aspecto negativo na
consolidagdo da desjudicializagdo, em especial no aspecto relativo ao acesso a
justica. Essa é a ideia defendida por Corréa e Baptista, onde segundo os autores, a

formalistica, tanto em vias judiciais quanto cartorarias, ainda mantém o sujeito do

64 CARVALHO, Vailton L. Formacgéo do Direito Fundiario brasileiro. Sdo Paulo: Editora Iglu, 1999,
p.15
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direito distante da esfera que Ihe garante a efetividade da tutela ou da aquisi¢&o®,
ou seja, para os autores, a ordem juridica estabelecida pela formulacéo das leis, por
si sO, ja é condicdo garante ao sistema autonomia propria para o judiciario e os
demais 6rgaos auxiliares, contudo, nesse processo a sociedade foi afastada, ndo
conseguindo assimilar ou incorporar essas dogmaticas a sua vida.

Ao que pese a extensdo da critica desenvolvida pelos autores, € bem verdade
que o sistema realmente apresenta falhas, se observado do ponto de vista do pleno
acesso a justiga, contudo, ndo se acredita na proposta como um remédio definitivo
para a consolidagdo da sociedade, mas sim um caminho pelo qual se busca maior
eficiéncia dos procedimentos, numa sociedade necessitada de regimentos e normas
organizacionais. Os proprios autores sustentam essa necessidade de desvirtuar os
estudos sobre a desjudicializagdo e a importéncia das serventias, de um contexto

finalista:

Nao queremos, precipitadamente, concluir que o deslocamento da
usucapiao para a esfera administrativa, por si, estaria fadado ao
mesmo fim que restou na seara judicial. Ao contrario, consideramos
que as vantagens podem ser substanciais, tendo em vista o lastro de
efetividade que a mudanca determinada na lei processual pode
trazer para a sociedade. Apenas registramos o nosso estranhamento
quanto a crenga de que mais um remédio heroico, de forma
salvacionista, sera capaz de, por Lei, modificar uma cultura®®.

Destarte, do aspecto cultural, a possibilidade de pleitear a usucapido por via
cartoraria pode nao ter um efeito totalmente eficiente, contudo, € bem verdade que
algumas facilitagbes sdo fundamentais, em especial, para contornar a questdo do
tempo e dos procedimentos envolvidos.

E bem verdade que as serventias também gozam de uma confianca, em
especial apos a promulgacdo da Constituicho Federal e demais leis
regulamentadoras, contribuindo para solidificar uma imagem de eficiéncia e
seguranga nos atos praticados. César defende que o avango das serventias
extrajudiciais, em especial nessa fase de desjudicializacdo de diversos

procedimentos acentuou a importancia e o papel das serventias na organizagao da

65 CORRI?A; BAPTISTA, 2016, p. 33.
6 CORREA; BAPTISTA, 2016, p. 34.
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sociedade, reivindicando a chamada funcéo social da serventia extrajudicial, qual
seja, fomentar a paz social e a harmonia®’.

Outro ponto importante acerca das serventias envolve a profissionalizagdo do
orgdo. Vé-se que durante muitos anos, o regime juridico para exercicio das
atividades notarial era de concesséo, pelas chamadas unidades extrajudiciais, ou
sejam, as serventias eram concedidas pelo Governador do Estado, o que levava a
barganha, ou mesmo concessao por intermédio politico, sem muita lisura sobre a
escolha dos nomeados. Com a promulgacdo da Constituicdo Federal, o regime das
serventias passam a ser desenvolvidos por meio de concurso publico, conforme
dispbe o paragrafo terceiro do art. 236.

Segundo as regras do paragrafo citado acima, se faz necessario, além da
aprovagao no concurso a apresentacdo de titulos. Para Cruz, esses fatores
corroboram para o enriquecimento e aperfeicoamento das serventias extrajudiciais,
ocupado, em grande parte, por bacharéis em direito, ex advogados, ex-magistrados,
entre outros profissionais com notorio saber juridico®s.

Diante das questbes ora levantadas fica evidente a importancia das
serventias extrajudiciais como forma de fomentar uma nova perspectiva sobre a
justica, contudo, é necessario ainda fazer algumas ponderagdes acerca da eficacia e
das vantagens dos procedimentos extrajudiciais, em especial no que diz respeito a

celeridade processual e 0 acesso a justica.

4.3 VANTAGENS DA DESJUDICIALIZAGAO

Reconhecido a importdncia e a tendéncia da desjudicializagdo no
ordenamento juridico brasileiro, em especial no que dizem respeito a inovagao
legislativa da usucapido administrativa, dois pontos ficam evidenciados, ainda que
dentro da proposta. A primeira diz respeito a celeridade processual com a busca do
desafogamento do judiciario, com a transmissdo de demandas sem conflito de

interesse para as serventias extrajudiciais, e o segundo ponto diz respeito 0 acesso

67 CESAR, Gustavo Souza. A Funcgdo Social das Serventias Extrajudiciais e a desjudicializagzo. In.
Colégio Notarial do Brasil. Ago. 2019. Disponivel em:
<http://www.notariado.org.br/blog/notarial/funcao-social-das-serventias-extrajudiciais-e-
desjudicializacao>. Acesso em 20 ago. 2020.

68 CRUZ, Breno Henrique Shibata. A Extrajudicializagdo no Processo Civil: Usucapido Extrajudicial.
In. Conteudo Juridico, mai. 2018. Disponivel
em:<https://conteudojuridico.com.br/consulta/Artigos/51762/a-extrajudicializacao-no-processo-civil-
usucapiao-extrajudicial>. Acesso em 20 ago. 2020.
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a justica, que envolve tanto a questao de acessibilidade, quanto questdes de ordem
financeira.

Antao, observa essas duas questdes com grande otimismo, segundo ele:

A previsdo da usucapido na modalidade extrajudicial € um avanco
para a regularizacdo fundiaria no Brasil, pois além das suas
principais vantagens de agilidade e celeridade, esta da seguranca
juridica a todo o procedimento. A usucapido extrajudicial permite
clara percep¢do quanto ao rito procedimental, gerando maior
compreensdo pelos envolvidos, agilidade, simplificagcdo e rapidez na
solugcdo do pedido. Pelas vias judiciais, as a¢Bes de usucapiao
costumam durar anos, dificultando seu acompanhamento e a
programagéo por parte dos envolvidos®.

Vé-se, portanto, que a celeridade processual, esta ligada tanto a simplificagéo
dos procedimentos, quanto pela prépria quantidade de demanda. Muito embora os
procedimentos sejam estudados posteriormente, € importante citar algumas
diferengas entre o procedimento judicial e o procedimento por vias da serventia de
registro de iméveis. E o caso, por exemplo, da relagdo burocratica para informacdes,
onde o magistrado da causa deve solicitar informag¢des ou a manifestagcdo das
serventias no processo, como forma de se certificar sobre a auséncia de registro ou
sobre os antigos proprietarios.

A necessidade de informagdes e documentagdes torna-se muitos casos,
morosa, contudo, uma vez realizado pelo préprio serventia, ndo haveria nem a
necessidade de realizar essa informacgao, como também causa um aceleramento no
processo de registro da propriedade, seja novo, através de abertura de uma nova
matricula, seja por meio de regulamentagdo da propriedade, quando ndo houver a
oposigao dos antigos proprietarios, dado a usucapido ser forma originaria de
aquisi¢éo de posse’®.

Com relacdo a segunda pontuagao, percebe-se que as serventias ja sao
espacos de grande reconhecimento popular, segundo os dados da Associagao dos

Notarios e Registradores do Estado de Sdo Paulo e o Sindicato dos Notéarios e

6 ANTAO, Renata Cristina do Nascimento. Novo cddigo de processo civil e a usucapiéo extrajudicial:
um avango para as agdes possessorias. In. JusBrasil. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/37779/novo-codigo-de-processo-civil-e-a-usucapiao-extrajudicial-um-
avanco-para-as-acoes-possessorias >. Acesso em: 02 de Julho de 2018, p. 02.

70 RAMOS, Fabricia Machado Coelho de Andrade. A Desjudicializagdo da Usucapido no Contexto
Fundiario do Brasil Urbano: Novas Possibilidades para Garantir o Direito a Moradia. Monografia
[bacharelado]. 87 fls. Departamento de Direito da Pontificia Universidade Catdlica do Rio de Janeiro.
PUC, Rio de Janeiro, 2012.
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Registradores do Estado de S&o Paulo existem atualmente, no Brasil, mais
serventias do que agéncias lotéricas”!. Ademais, diversos exemplos asseguram a
confiangca e a importancia da atuacdo dessas unidades, como é o caso do
possibilidade de requerer divorcios, partilhas e inventarios por vias extrajudiciais, os
dados mostram que de 2007 a 2016, as serventias foram responsaveis por mais de
1,3 milhdes de registros, representando uma economia de trés bilhdes a justica’.
Para compreender a sistematica envolvida far-se-a, nesta oportunidade uma
avaliacdo sobre os procedimentos que envolvem a usucapido extrajudicial,
observando as regras e procedimentos necessarios, bem como, apresentando as
principais duvidas e questionamentos por parte da doutrina civilista nacional, para,
assim, conseguir validar de fato a importancia do procedimento e as expectativas

futuras.

71 ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO ESTADO DE SAO PAULO; SINDICATO
DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO ESTADO DE SAO PAULO. Revista Serventias com Vocé,
Séo Paulo, ed. 4, ano 1, jul./ago. 2016

72 CONSULTOR JURIDICO. Atos em serventias retiraram 1,3 milhdo de processos da justiga. In.
Conjur. Jul. 2016. Disponivel em:<https://www.conjur.com.br/2016-jul-25/atos-cartorios-retiraram-13-
milhao-processos-justica>. Acesso em 20 ago. 2020.
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5. USUCAPIAO EXTRAJUDICAL

Conforme observado anteriormente, a entrada em vigor do Cddigo de
Processo Civil de 2015 trouxe notavel avango a seara civilista, em especial no que
diz respeito a consagracao de meios alternativos para resolugao de conflitos. Dentre
eles, e sendo o objeto central deste estudo, destaca-se a usucapido extrajudicial, ou
ainda usucapiao administrativa.

Contudo, verdade seja dita, ndo foi o Cdodigo Civil quem inaugurou tal
modalidade no direito patrio, sendo que, sua primeira aparigao veio do ano de 2009,
com a promulgacédo da lei 11.997, que instituiu o programa “Minha casa, minha
vida”. Conforme relembram Boczar e Assumpgao’3, a legislagdo em comento estava
restrita a espécie de usucapido especial urbana, dado a necessidade da
regularizacao fundiaria em areas ocupadas de maneira irregular.

Por via dessa primeira experiéncia, o interessado poderia pleitear a
regularizagcado do imovel diretamente pelo Serventia de Registro de Imdveis, que por
sua vez poderia inclusive legitimar a posse de iméveis tanto particulares quanto

publicos. Sobre a matéria rememora Oliveira:

Sendo assim, o detentor de titulo de legitimacao da posse,concedido
apos averbagdo do auto de demarcacdo urbanistica e do projeto do
parcelamentoestaria apto a requerer ao oficial de registro de imoéveis
a conversao desse titulo em registro depropriedade, desde que
conjuntamente a isso fossem preenchidos os demais requisitos
detempo e posse da usucapiéo especial urbana’.

Destarte, muito embora a inovagao tenha trazido impactos positivos, em
especial no que diz respeito a regularizagdo de milhares de propriedades em

situagao irregular, a legislagdo veio a ser revogada em Lei de n°® 13465/2017 que

73 BOCZAR, Ana Clara; ASSUMPCAO, Leticia Franco. Usucapido Extrajudicial. Questdes Notariais e
Tributarias. Sdo Paulo: JH Mizuno, 2018. p. 68.

74 OLIVEIRA, Yuri Shimada. Usucapido Extrajudicial: uma analise da sua efetividade a partir da lei n.
13.465/2017. Monografia [bacharelado em direito]. 72 fls. Universidade Federal da Bahia.
Salvador/BA: 2018, p. 41
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dispbe sobre a regularizacdo fundiaria, ademais, a instituicdo da usucapiao
extrajudicial pelo Codigo Civil, ao albergar todas as modalidades, ja suprimia a

necessidade da antiga legislagéo.

Desta feita, € importante observar que muito embora o Cdodigo Civil de 2015
tenha representado um avanco ao projeto de desjudicializagdo, a inser¢ao do art.
1071 do CPC/15, e por consequéncia o art. 216-A da Lei 6.015/73, a Lei de
Registros Publicos, ndo ha de se falar nem de uma inovagéo, propriamente dita,
nem mesmo de uma nova modalidade de usucapido, tal como a ordinaria,
extraordinaria e as especiais, mas sim uma ampliagdo dos canais de acesso a
prestacgao judiciaria.

Conforme observa Fentzlaff’®, o legislador civil foi feliz ao permitir que a
usucapiao, que anteriormente s6 era cabivel por via judicial, agora também fosse
admitida por vias extrajudiciais, trabalhando diretamente sobre os objetivos da
desjudicializagdo, em conformidade com a teoria de Capelleti do acesso a justica.

Conforme compreensado do caput do artigo 216-A da Lei n. 6.015/73, a
usucapiao podera ser instituida por vias extrajudiciais, sendo processado
diretamente perante o serventia de registro de imdveis da comarca em que estiver
situado o imovel usucapiendo, contudo, o legislador registrou expressamente que a
tal reconhecimento ndo tem impacto prejudicial sobre a possibilidade de pleito por
vias jurisdicionais. Ou seja, a parte interessada tera a faculdade de realizar o
procedimento tanto por meio de processo judicial, seguindo os ritos especificos,
quanto por via extrajudicial, caso seja de seu interesse.

Para Bastos e Silva o legislador segue uma tendéncia ja comum ao direito
civil dentro de procedimentos de jurisdigdo voluntaria, tal como ja havia ocorrido com
o inventario, a partilha ou o divércio, contudo, também traz consigo um peso social
ao incentivar a usucapidao como forma de promover a regularizacdo e
desenvolvimento urbano dos municipios’®.

Vé-se que, mais do que apenas permitir a adesdo da modalidade, o legislador
passa a incentivar que o procedimento seja realizado por vias extrajudiciais, dado a
grande cautela ao estipular regras especificas para sua realizacdo. Nesse sentido,

5 FENTZLAFF, op.cit., p. 44

76 BASTOS, Cristiano de Melo; SILVA, Mirelli Stefani da. O novo CPC e a usucapido administrativa: a
desjudicializagdo do procedimento. Revista Sintese. Direito Civil e Processual Civil, Sdo Paulo, v. 13,
n. 97, set./out. 2015 Edigao Especial, p. 537-557, p. 544.
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Brandelli observa que nao havendo litigo, € até mesmo recomendavel que os
procedimentos sejam realizados por intermédio das serventias extrajudiciais,
permitindo que o Poder Judiciario possa ter maior dedicagdo a questdes litigiosas’”.
Destaca-se assim o amparo da proposta da Emenda Constitucional 45 de 2004,
popularmente conhecida como Reforma do Judiciario, cuja principal fungao foi
incrementar a Constituicdo Federal, disposigcdes que visassem maior garantia de
acesso a justica, bem como a celeridade processual, conforme passou a dispor a
insercao do inciso LXXXIX no art. 5° da CF/88.

Diante das exposicdes aqui desenhadas compreende-se que o Codigo Civil
de 2015 foi fundamental na consolidagao dessa nova possibilidade de requerimento
da usucapiao, contudo, valido realizar uma breve analise de direito comparado, dado
que o Direito Portugués ter sido fonte de grande inspiragdo para a legislacéo patria,

nesse aspecto.

5.1 INFLUENCIAS DO DIREITO COMPARADO

Se no Brasil a usucapido extrajudicial somente passa a ganhar notoriedade a
partir de 2015, a tendéncia de desjudicializacdo do procedimento ja vem sendo
aderida por diversos paises ha muitos anos. Destaque-se entre eles o direito
argentino, chileno, peruano e portugués, sendo este ultimo uma grande fonte de
inspiragcao para o projeto brasileiro.

Brandelli ensina que a usucapido extrajudicial € reconhecida pelo direito
peruano desde o inicio da década de 1990, tendo como principal motivo a
formalizacdo das propriedades (regularizagcéo fundiaria) e impulsionar a economia
imobiliaria no pais. Desde sua criagao diversos diplomas foram editados a fim de
consolidar o processamento por vias de notario, dentre eles o Decreto Ley n. 26.002,
de 199278 (Lei do notario), a Ley n. 26.662/1996 (Lei de regularizagdo das
edificacbes) e a Ley 27.333/2000 (Lei da competéncia notarial em assuntos nao
contenciosos)’®.

Contudo foi o Direito Portugués quem trouxe maior influéncia para o

ordenamento patrio, isso porque, tal como o Brasil, o direito luso recentemente

7 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido Administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p. 19
8 Revogado pelo Decreto Legislativo n. 1.049/2008
79 BRANDELLI, op.cit, p.20
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aderiu o processo de desjudicializagdo como alternativa de celeridade e eficiéncia do
provimento jurisdicional, contudo, para este, o reconhecimento da esfera
extrajudicial teve como principal objetivo resolver os problemas relacionados a falta

de titulo habil para comprovacéao de direito adquirido de imoveis. Segundo Paula:

No Direito Portugués, o Cdodigo de Registro Predial (Decreto-Lei
n°224 de 06 de julho de 1984), em seu artigo 116, que trata da
justificacdo relativa ao trato sucessivo, permite aos interessados que
nao disponham de documentos para a prova do seu direito obter a
primeira inscricdo mediante escritura de justificagdo notarial ou
decisdo proferida no ambito do processo de justificagdo. A inovagao
decorreu de modificacbes realizadas sobre o Cddigo de Registro
Predial, por intermédio do Decreto-Lei n.° 273 de 13 de outubro de
2001, que inseriu novos dispositivos no diploma imobiliario®.

Dessa feita, o direito portugués passa a admitir que o procedimento seja
processado por vias administrativas sem, contudo, eliminar o procedimento judicial,
para os casos em que haja litigio entre os usucapiendos ou entre os afetados pela
decisdo, casos em que a judicializagao € obrigatéria. Caso haja impugnacao durante
o procedimento extrajudicial os autos devem ser remetidos para o judiciario por forga
do art. 117-H, 1l, do Cdédigo de Registro Predial.

A titulo de compreensao dos procedimentos no direito luso, Braga ensina que
inicialmente, o interessado deve declarar e provar, perante o notario, a posse do
imével, para que o0 mesmo possa verificar a admissibilidade do direito pleiteado pelo
usucapiente, assim, uma vez reconhecido, preliminarmente a existéncia do direito,
cabera ao notario a realizagdao do exame completo dos documentos apresentados,
para enfim ser realizado o lavramento da escritura publica de Justificacdo de
Posse?.

Conforme citado anteriormente, o direito nacional segue uma logica bastante
semelhante, cabendo, neste momento realizar o reconhecimento dos procedimentos

expostos pelo Cédigo de Processo Civil de 2015.

5.2 REQUISITOS E PROCEDIMENTOS NO CPC/15

80 PAULA, Saulo Luiz Oliveira de. Usucapido Extrajudicial: alternativa para a desjudicializagdo da
propriedade imovel. Monografia. [graduagao em Direito]. 53 fls. Universidade Federal do Maranhao.
Imperatriz/MA: 2018, p. 21.

81 BRAGA, Isadora Jullie Gomes. A desjudicializagdo do processo de usucapido da propriedade
imobiliaria pela via extrajudicial. Monografia [graduagdo em Direito]. 30 fls. Pontificia Universidade
Catélica do Rio Grande do Sul. PUCRS: 2016.
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Conforme mencionado anteriormente foi a partir da Lei n° 13.105/2015 e seu
art. 1.071, que acrescentou o art. 216-A ao texto da Lei n® 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos), que a usucapido administrativa passou a ser devidamente
regulamentada em territorio nacional, toda via, cabe mencionar, que num primeiro
momento, a legislagao foi alvo de duras criticas, em especial pela falta de diretrizes
claras sobre o procedimento, havendo de ser regularizada posteriormente pela
edicdo da Lei n® 13.465/2017 e o provimento de n° 65 do CNJ.

Para dar inicio ao estudo dos procedimentos necessarios, observa-se o texto

legal do caput do art. 216-A, in verbis:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o serventia do registro de imoéveis da
comarca _em que estiver situado o imdvelusucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com: (grifo nosso)

Num primeiro momento podemos observar trés questbes importantes, a
primeira, conforme ja discutido neste trabalho, diz respeito a manutencdo da via
judicial como faculdade ao requerente. Nesse sentido a usucapido extrajudicial
figura como uma ferramenta de garantia de acesso a ordem juridica justa, podendo
0 usucapiente recorrer tanto ao juizo de direito quanto as serventias de registro de
imoveis.

A coexisténcia entre os o6rgaos também vem expressada por meio do
Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica (CNJ), que determina no art.2°
“Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapiao (...)". Destarte, o tema é bastante pacifico dentro da
doutrina, ndo havendo controvérsias acerca do assunto.

Ainda sobre o caput do art. 216-A, Brandelli ensina que o interessado que
possui legitimidade ativa para requerer o imoével (posse ad usucapionem ou
interesse juridico justificado), deve realizar o pedido perante o Oficial de Registro de
Iméveis. A formulagcdo do requerimento € de suma importancia para a instauragao
do procedimento administrativo, posto que, muito embora se opere o principio da
informalidade no processo administrativo — ndo se aplicando todos os requisitos de

uma peti¢ao inicial, por exemplo — se faz necessario a justificacdo o exercicio do
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direito de posse, bem como o detalhamento da espécie da usucapiao pretendida (e
do cumprimento dos requisitos da modalidade)?2.

Os requisitos por sua vez estdo devidamente elencados no art. 3 do
Provimento 65/2017 do CNJ, in verbis:

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

| — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou
constitucional;

Il — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de
edificagdo, de benfeitoria ou de qualquer acessdao no imoével
usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de ocorréncia;

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

IV — o numero da matricula ou transcricido da area onde se encontra
inserido o imdével usucapiendo ou a informacdo de que nao se
encontra matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

Por fim, o artigo 216-A ainda tras de forma expressa a necessidade de
representacao juridica para o requerimento administrativo. Da mesma forma o art. 4°
do Provimento 65/17 determina que “O requerimento sera assinado por advogado ou
por defensor publico constituido”.

Uma vez repassado essas caracteristicas principais, adentramos aos
procedimentos, estudando-os individualmente, possibilitando o aprofundamento nos

requisitos da esfera administrativa.

5.2.1 ATA NOTARIAL

O requisito da Ata notarial vem expresso no inciso |, do art. 2016-A, bem
como, passa a ser detalhado nas alineas do inciso |, do art. 4°, do provimento

65/2017, conforme se observa abaixo, in verbis:

Art. 216-A (...)
| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e de seus antecessores, conforme o0 caso e suas

82 BRANDELLI, op.cit., p. 21
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circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105,
de 16 de margo de 2015 (Cdédigo de Processo Civil);

Art. 4.(..)

| — ata notarial com a qualificacdo, enderecgo eletrénico, domicilio e
residéncia do requerente e respectivo cdnjuge ou companheiro, se
houver, e do titular do imével langado na matricula objeto da
usucapiao que ateste:

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

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

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

d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou
constitucional;

e) o numero de iméveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a
localizagdo: se estao situados em uma ou em mais circunscri¢des;

f) o valor do imével;

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

Ensina Brandelli que é a ata notarial o documento pelo qual o notario capta
determinado fato ou situacao, registrando em seu livro de notas ou em outro
documento, ou seja, € o instrumento no qual o notario ira transcrever a existéncia de
um fato, documentando e dando veracidade sobre sua existéncia®3.

Vé-se que, muito embora a legislagdo tenha determinado que a serventia
competente para o processamento da usucapido administrativa seja o Serventia de
Registro de Imodveis, a necessidade de apresentacdo da ata notarial determina, por
consequéncia a participagdo do Tabelionato de notas, para que seja procedida a
devida lavratura da ata notarial, contribuindo assim com a constituicdo de um
instrumento legal que se materializa como prova documental, capaz de ser admitido

pelo oficial notario. Nos ensinamentos de Paiva, € através da ata notarial que se fara

83 BRANDELLI, op.cit., p. 22
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a devida comprovagao do tempo e da posse do usucapiente, registrando e dando fé
da existéncia do direito do requerente®.

Conforme lembra Couto, a Ata Notarial, por consequéncia, representa uma
forma de prova, ou seja, € elemento comprobatério, ndo tendo qualquer intengéo de
presumir absoluta a posse ou a propriedade®. Contudo, no momento do lavramento
da Ata o notario deve registrar ndo somente a existéncia do fato, mas todos os
elementos disponiveis que possam certificar a tempo, a area e a posse exercida,
além de descrever a situagdo e colher declaragdo de terceiros sobre o objetivo
registrado, nesse sentido, a Ata Notarial se fortalece enquanto elemento
comprobatério, justificando a sua necessidade para o procedimento da usucapiao
administrativa.

Por fim, é importante salientar que a ata notarial difere-se essencialmente da
escritura publica, também lavrada pelo Tabelionato de Notas, dado que, na primeira
o registro é realizado por meio da provocagao da parte interessada, que provoca o
registro e anotagdo da situagao fatica, requerendo que a mesma seja transladada
para o livro de notas, enquanto a primeira apenas tem o condao de atestar a fé

publica dos documentos apresentados.

5.2.2 PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO

O inciso Il do art. 216-A, traz como terceiro requisito a apresentagao da planta

e do memorial descritivo, conforme transcricao abaixo, in verbis:

Art. 216-A (...)

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

Da mesma feita, o inciso Il do art. 4 do Provimento 65/2017, determina que:

84 LAMANA PAIVA, Jodo Pedro. O procedimento da Usucapido Extrajudicial. Porto Alegre, RS. 2016.
Disponivel em; <http://registrodeimoveis1zona.com.br/wp-content/uploads/2016/07/O-
PROCEDIMENTO-DA-USUCAPI%C3%830-EXT.pdf>. Acesso em 01 set. 2020.

8 COUTO, Marcelo de Rezende. Usucapido Extrajudicial. Doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo:
Juspodivm, 2018. p. 116.
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Il — planta e memorial descritivo assinados por profissional
legalmente habilitado e com prova da Anotacdo da Responsabilidade
Técnica — ART ou do Registro de Responsabilidade Técnica — RTT
no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional e pelos titulares
dos direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes ou pelos
ocupantes a qualquer titulo;

Pela compreensao do dispositivo acima se destaca a necessidade de que a
planta e o memorial estejam devidamente assinados por profissional habilitado, bem
como também deve conter a assinatura dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel. Ademais os documentos
devem apresentar a descricdo completa do imével e dos confrontantes, seguindo as
diretrizes dos artigos 176 e 225, ambos da Lei n® 6.015/1973.

Na ligdo de Braga, outro ponto indispensavel para a planta e o memorial € a
indicagdo do numero de matricula ou transcrigdo do imovel no Registro de Imoveis,
a fim de que seja identificado os titulares do direito sobre o bem a ser usucapido.
Contudo, a autora observa que, caso nao haja matricula o direito do requerente néo
sera prejudicado, visto que permanece resguardado inclusive o direito ao
processamento administrativo. Neste caso, sera necessario que o requerente solicite
uma certidao para fins de usucapiao, diretamente na serventia imobiliaria, na qual ira
constar a falta de identificacado, ou ainda se a dimensao da area pleiteada € maior do
que aquela registrada®®.

Outra questdo importante de ser observada neste momento diz respeito a
falta da assinatura dos titulares do direito registrado ou averbado, tal questdo é

disciplinada por meio do art. 10 do Provimento 65/2017:

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

No caso em tela, o legislador buscou a resguardar as regras do devido

processo legal, da ampla defesa e do contraditério, determinado que os titulares

86 BRAGA op.cit., p. 18
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devam ser notificados por meio de oficial de justica, que podera proceder, tanto a
citagdo pessoal, como pela modalidade de carta, com o devido Aviso de
recebimento (AR).

Ademais, o provimento determina duas hipéteses onde havera a dispensa da
notificagdo, sendo elas a constante no § 10° do art. 10, quando houver a perfeita
identidade entre a descri¢cao tabular e a area do objeto requerido, ou ainda nos
casos em que o requerente possuir justo titulo ou outro instrumento que consiga
comprovar o consentimento do titular registral (art. 13), neste ultimo caso, é
necessario ainda a apresentagao de prova da quitagcéo das obrigagdes e de certidao
civel (30 dias), que comprove a inexisténcia de agao possessoria®”.

Por fim, Fentzlaff levanta ainda uma unica hipétese em que havera a dispensa
total do requisito de planta e memorial, trata-se dos iméveis localizados em unidade
autébnoma de condominio edilicio ou ainda dos imdveis em loteamento regularmente
instituido. Nestas circunstancias devera estar expresso na ata notarial as descrigdes
ja previstas na matricula imobiliaria. Nestes casos, as anuéncias devem constar no

requerimento, na ata notarial ou ainda em documento autdnomo®.

5.2.3. CERTIDAO DOS DISTRIBUIDORES

O proximo requisito a ser analisado diz respeito as apresentagdes de certidao
negativa dos distribuidores da justica Estadual, e da justica Federal, compreendendo
tanto o local da situacdo do imdvel usucapiendo e do domicilio do requerente. Tal
determinacao esta registrada no inciso lll, do art. 216-A, e no Provimento do CNJ

por meio do inciso IV, do art. 4°, como seguem:

Art. 216-A (...)
Il - certidoes negativas dos distribuidores da comarca da situagao do
imével e do domicilio do requerente;

Art. 4 (...)

IV — certiddes negativas dos distribuidores da justica Estadual e da
justica Federal do local da situacdo do imodvel usucapiendo
expedidas nos ultimos trinta dias, demonstrando a inexisténcia de
acdes que caracterizem oposicao a posse do imoével, em nome das
seguintes pessoas:

87 BRAGA, op. cit, p. 19
88 FENTZLAFF, op.cit. p. 67
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a) do requerente e respectivo cbnjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imdével usucapiendo e respectivo cdnjuge ou
companheiro, se houver;

c) de todos os demais possuidores e respectivos cbénjuges ou
companheiros, se houver, em caso de sucessao de posse, que é
somada a do requerente para completar o periodo aquisitivo da
usucapiao;

A intencdo do legislador & bastante clara, sendo evidente no texto do
Provimento: reconhecer a inexisténcia de acdes que declarem a oposicdo a posse
do imovel pretendido. Conforme estudado alhures, a existéncia de uma acgao
possessoéria poderia vir a desnaturar a continuidade da posse do requerente,
impactando diretamente sobre a possibilidade do pleito, a depender da modalidade
de usucapido requerido. Assim, portanto, justificavel que a certiddo ndo possa
exceder o prazo maximo de 30 dias da data de prenotagao.

Para Couto, é importante observar, aqui, que apesar do texto legar trazer a
expressao “certiddo negativa”, o que de fato se busca é o reconhecimento de ag¢des
que versem sobre o imovel, e ndo sobre o usucapiente. Nesse sentido, a apreciacao
da certidao deve ser realizada de forma direcionada a reconhecer se existe, ou nao,
circunstancias legais que poderiam represar o direito a aquisicdo da propriedade
imovel, sendo elas: “a) ter produzido efeito de impedir a contagem do prazo
prescricional, em razéo das situag¢des descritas nos arts. 197 a 200 do Cddigo Civil;
b) que tenha interrompido o prazo ja iniciado, nas hipéteses dos arts. 202 a 204 do
Cadigo Civil; ou c¢) que tenha tornado a posse litigiosa”8°,

Nos casos em que a certiddo seja positiva, o Oficial de Justica devera exigir
uma certiddo elucidativa, diretamente na serventia onde corre o pleito, com a
finalidade de averiguar se a agdao pode ou nao comprometer a usucapiao. Observe
que, a mera existéncia ndo tem o condao de comprometer, inicialmente, o pedido,
muito menos causa 6bice ao procedimento extrajudicial, contudo, sera necessario
para averiguar a comprovagao de que a posse se deu de forma pacifica e mansa, ou
ainda se o requerente cumpriu o prazo da prescrigao aquisitiva.

Brandelli, por sua vez, assevera que, caso haja outra acdo de usucapiao,
versando sobre o mesmo imovel, em que ja haja coisa julgada, o pleito

administrativo estara comprometido. Na auséncia de coisa julgada, ndo havera

89 COUTO, op. cit., p. 213.
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hipétese de litispendéncia, contudo, o Oficial devera notificar o juizo competente,

para que tome as providéncias cabiveis em cada caso®.

5.2.4. JUSTO TiTULO

Por fim, o legislador reconhece como requisito para a instrugdo do
procedimento administrativo, a necessidade de apresentacdo de justo titulo.
Conforme observado anteriormente, neste trabalho, o justo titulo € o documento que
tem o condao de comprovar a existéncia de uma relagdo negocial entre o possuidor
e 0 antigo proprietario, representando a cadeia de dominio do imovel. Tal requisito

encontra-se no inciso IV do art. 216-A e ainda no inciso Il do art. 4 do Provimento:

Art. 216-A (...)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a
origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.

Art. 4 (...)
Il — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a
origem, a continuidade, a cadeia possesséria e o tempo de posse;

E importante relembrar que o justo titulo, tal como nas acdes judiciais,
somente sera exigido nas modalidades de usucapido que se fagam pertinente.

Com relacao a pontuacao de “quaisquer outros documentos que demonstrem
a origem”, acentua Oliveira se tratar de documentos que consigam comprovar a boa-
fé do requerente, tais como pagamento de IPTU, energia elétrica e agua, entre

outros, que tenham a fungdo de demonstram o tempo de posse sobre o imovel®'.

5.2.5 PROCEDIMENTOS FINAIS

Os requisitos narrados anteriormente sdo elementos indispensaveis para o
requerimento da usucapido administrativa, assim, uma vez cumprida as exigéncias
constantes no caput e nos quatro incisos do artigo 216-A da Lei n° 6.015/1973,
inicia-se de fato a chamada prenotagao, ou seja, com o devido registro do pedido no

livro de protocolo registral, recebendo uma numeracao.

9% BRANDELLL, op. cit., p. 36
91 OLIVEIRA, op.cit, p. 50.
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Ensina Braga que a serventia imobiliaria dara continuidade ao pedido,
realizando a autuagdo do processo que compreende o termo de abertura, a
numeracao e a rubrica das folhas, seguindo, as qualificagdes registrais e a analise
da documentacao apresentada pelo requerente. Para a autora esse momento € de
extrema importancia, posto que o Registrador deva cumprir uma fungcéo de analise
juridica sobre o pedido, como uma espécie de juiz extrajudicial, ou seja, deve forma
sua convicgao atraveés dos elementos contidos no processo e verificar os requisitos
de admissibilidade®?.

Por sua vez, Araujo pontua que em alguns casos o Oficial Registrador podera
exigir determinadas diligéncias, com a finalidade de suprir deficiéncias do pedido,
neste caso estara resguardado pelo §5°, do art. 216-A, da Lei de Registros Publicos.
Caso a deficiéncia ndo possa ser suprimida, cabera ao registrador rejeitar o pedido
da parte, que, querendo, podera se socorrer da via judicial para apreciacéo do pleito,
ou ainda requerer suscitagdo de duvida, ainda em sede de processo
administrativo®®, conforme determina o §5° do art; 17 do Provimento 65/2017 do
CNJ:

§5° A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo
requerente no prazo de quinze dias, perante o oficial de registro de
iméveis, que podera reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de
rejeicdo no mesmo prazo ou suscitara duvida registral nos moldes
dos art. 198 e seguintes da LRP.

Destacamos que o procedimento da usucapido administrativa admite todos os
tipos de prova em direito admitida, contudo, o oficial de registro ndo goza de poder
de policia, portanto, ndo é permitido que o0 mesmo produza provas a fim de instruir o
procedimento. Nestes casos, devera requerer a producdo das provas pelo
requerente, dentro do prazo estipulado, sob pena de indeferimento do pedido.

Devidamente regular a analise de admissibilidade do pedido, o Registrador
dara seguimento notificacdo de interessados certos, entes publicos e publicacédo de
Edital.

Conforme observado anteriormente (item 5.2.2) a notificagdo dos titulares s6
sera necessario quando nao apresentado a anuéncia dos mesmos na planta e

memorial descritivo, caso em que o registrador devera expedir notificagcao

92 BRAGA, op.cit. p.24
93 ARAUJO, Fabio Caldas de. Usucapido. 3.ed. Sao Paulo: Malheiros, 2015, p.427.
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pessoalmente ou por carta com aviso de recebimento, para que se manifestem no
prazo de quinze dias, ndo sendo possivel a notificagao via edital. No mesmo prazo,
também deveréo ser notificados os entes federativos (Unido, Estado, Distrito Federal
e Municipio), conforme dispde o §3° do art. 216-A.

Cumprido os procedimentos acima transcritos chega-se aos momentos finais

da usucapiao administrativa, conforme §42 do art. 216-A:

Art. 216-A (...)

§ 42 O oficial de registro de iméveis promovera a publicagdo de edital
em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que poderao se manifestar em
15 (quinze) dias.

Com o referido edital, torna-se publico o fato, podendo, um possivel
interessado, até o momento desconhecido, tomar ciéncia e manifestar-se, para
tanto, é estipulado tanto um prazo razoavel (15 dias), quanto a necessidade de
publicagdo em jornal de grande circulagéo. O art. 16 do Provimento 65/2017 do CNJ

observa as diretrizes para o edital:

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

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

| — 0 nome e a qualificagdo completa do requerente;

Il — a identificacdo do imdével usucapiendo com o numero da
matricula, quando houver, sua area superficial e eventuais acessbes
ou benfeitorias nele existentes;

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

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

V — a adverténcia de que a ndo apresentagdo de impugnagdo no
prazo previsto neste artigo implicara anuéncia ao pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

Nado havendo manifestacdo o procedimento segue seu curso pelo qual o

oficial do Registro de Imodveis elaborara nota fundamentada de deferimento do
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pedido, e efetuara o registro da aquisicdo da propriedade imobiliaria em nome do
possuidor requerente, nos moldes do artigo 22 do Provimento 65/2017 do Conselho

Nacional de Justica:

Art. 22. Estando em ordem a documentacdo e nao havendo
impugnagdo, o oficial de registro de imdveis emitira nota
fundamentada de deferimento e efetuara o registro da usucapiao.
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CONCLUSAO

Com o desenvolvimento do presente trabalho podemos compreender que o
direito de propriedade sofreu, ao longo do tempo, diversas mudangas, perdendo seu
carater absoluto e dando lugar a um direito mais progressista, em especial no que
tange o reconhecimento da funcdo social da propriedade. Nesse sentido, a
usucapiao, instituto que advém do Direito Romano, sobrevive através dos tempos,
como instrumento de aquisicao originaria da posse.

Ao que pese a evolugao legislativa com relagdo a usucapiao, em especial no
direito brasileiro, o reconhecimento de diversas espécies, indica uma evolucio
positiva do instituto no cumprimento da fungcédo social, protegendo a propriedade
daqueles que usufruem e necessitam do espaco.

Verificou-se que, a conjuntura moderna do ordenamento juridico brasileiro,
com o grande numero demandas, indica uma situacdo de entrave do judiciario,
causando morosidade e desgaste do poder publico, afetando diretamente os
principios de acesso a justica. Nesse cenario a proposta de desjudicializagédo de
determinados procedimentos insurge como uma possibilidade de contornar a
problematica instaurada, bem como, de agilizar determinados procedimentos de
jurisdicdo contenciosa, dentre eles podemos citar o inventario, o divorcio, e mais
recentemente a usucapido extrajudicial, sendo este ultimo o objeto de estudo.

Conforme estudado, a usucapiao extrajudicial, muito embora tenha aparecido
no direito patrio em 2009, somente passou a ser regulamentada para todas as
modalidades, bem como, atribuida de diretrizes mais desenvolvidas com a entrada
em vigor do Codigo de Processo Civil de 2015, em especial pela forca do artigo
1.071, que por sua vez inseriu o Art. 216-A na Lei de Registros Publicos.

A chegada do procedimento extrajudicial foi recebida com grande entusiasmo
por parte da doutrina civilista nacional, contudo, € bem verdade que as diretrizes
criadas pelo legislador, em especial pela necessidade de concordancia expressa dos
confinantes e dos antigos proprietarios do imével na planta e memorial descritivo,
art. 216-A, §§ 2° e 6° da Lei de Registros Publicos.

Contudo, com a promulgacao da Lei 13.465/2017 os pontos controvertidos,
foram sanados, em especial no que diz respeito a interpretagdo do silencio dos

prejudicados com a concordancia, bem como regulamentou a notificacdo por edital e
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a desnecessidade da planta e memorial nas das unidades autbnomas de
condominios edilicios.

Ademais, com o Provimento 65/2017, que trouxe, de forma exemplar um
regimento sobre as diretrizes da usucapido extrajudicial, o instituto passa a ganhar
um novo félego, na reconquista do objetivo primario, qual seja, a efetividade do

acesso a justica.
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