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RESUMO

Esta monografia apresenta um breve estudo sobre a usucapido extrajudicial, fazendo uma
abordagem sobre os principais conceitos que envolvem esse instituto que nasceu com o
advento do Novo Cddigo de Processo Civil de 2015, cuja fungdo é diminuir a quantidade de
acOes que chegam ao judiciario quando se poderia de forma mais célere a busca pela via
administrativa que no caso sao as serventias extrajudiciais, popularmente conhecidas como
cartdrios. Para fazer a abordagem de tal instituto é necessario fazer uma andlise acerca da
posse e da propriedade e dos direitos que sdo delas inerentes, ademais é necessario também
conceituar as modalidades de usucapido ja existentes e que compde o ordenamento juridico, e
para entender de forma mais tranquila o instituto da usucapiao, € feito uma abordagem de seu
conceito buscando suas raizes historicas e tracando entdo um plano de evolugdo até chegar a
usucapido extrajudicial que nada mais é sendo um fruto do fenémeno da desjudicializacao,
onde se atribuiram as serventias extrajudiciais uma funcdo que antes era somente da justica, e
isso devido a importancia que essas serventias possuem na atualidade que é um reflexo do

bom e reconhecido trabalho para com a sociedade em geral.

Palavras-Chave: Desjudicializacdo, Posse, Propriedade, Usucapido, Usucapido Extrajudicial.



ABSTRACT

This monograph presentes a brief study on extrajudicial adverse possession, taking an
approach on the main concepts that envolve this institute that was born with the advent of the
new civil procedure code of 2015, whose function is to reduce the number of actions that
reach the judiciary when it could more quickly search for the administrative route that in this
case are the extrajudicial services, popularly known a notary offices. To make an approach to
the Institute it is important to make an analysis of the ownership of the rights that are inherent,
in addition it is necessary to also conceptualize how the existing methods of exploitation and
what is obligatory, and the meaning of more and the knowledge is not extra to the knowledge,
is not to be found in the extrajudicial, is the most important in the error is a factorial in the
extra to judicable is an important extra to judicial. Before was only of justice, and that due to
the importance that these serventries that the current situation is the reflection of the best and

whited work with the society in general.

Keywords: Disjudicialization, Extrajudicial Adverse Possession, Possession, Property.
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1 INTRODUCAO

Com o advento do Novo Cddigo de Processo Civil (CPC), Lei n° 13.105,
sancionado em marco de 2015 e que entrou em vigor no més de marco de 2016, surgiram
muitas novidades sendo algumas agradaveis e outras ndo. Uma dessas novidades foi a
alteracdo da Lei n® 6015/73, Lei de Registros Publicos (LRP), essa alteracdo resultou na
adicdo do artigo 216-A que versa sobre uma nova atribuicédo as serventias extrajudiciais, mais
especificamente a possibilidade do reconhecimento da usucapido pela via administrativa.

O presente trabalho monogréafico tem como objetivo analisar esse hovo meio de
aquisicdo através da usucapido fazendo um estudo sobre os institutos que integram a mesma
com a finalidade de entender o porqué de o novo CPC ter elegido esse novo meio de aquisi¢cdo
bem como o procedimento que devera ser realizado junto a esfera administrativa.

Essa mudanca trazida pelo CPC promove a possibilidade, ao possuidor de um
imével fazer a escolha entre a via judicial ou extrajudicial, para que tenha o reconhecimento
do seu direito adquirido pelo decurso do tempo e pelos requisitos necessarios para tal.
Cumpre agora aos registradores de imdveis uma funcéo que antes era quase que exclusiva da
justica, excetuando os casos previstos em lei, e essa atribuicdo que Ihes foi conferida é fruto
do que conhecemos na atualidade como fendmeno de desjudicializacéo.

O fenbmeno da desjudicializacdo € uma alternativa para o legislador em tentar
diminuir as demandas que chegam ao judiciario e que poderiam ser resolvidas de outras
maneiras, sdo casos onde ndo ha litigios, como a usucapido cuja funcdo do juiz é somente de
reconhecimento e dificilmente esta se torna uma agdo onde h& essa litigancia. A
desjudicializacdo se relaciona diretamente com extrajudicializacdo, tendo em vista a
confiabilidade nos servigos prestados pelos cartérios que primam seguranga juridica.

Seréd apresentada neste trabalho, a usucapido, partindo do conceito de posse e
propriedade até chegar ao conceito da usucapido extrajudicial, para que se tenha um
entendimento desse mecanismo que busca cumprir um interesse; nao so individual como
também social, ao passo que representa uma relagdo direta com o que a propria Constituicdo
Federal preconiza, que é direito de propriedade e o cumprimento de sua fungéo social.

Sob este viés, como hipotese principal, tem-se que a usucapido extrajudicial tende
a ser um marco para a sociedade em geral, tendo em vista que preconiza, além da garantia de
direitos, a celeridade e desburocratizacdo de uma acdo que antes da inclusdo de seu
regulamento s6 era admitida em regra pela via judicial, facilitando assim o modo como 0s

possuidores poderdo ser agraciados por esse instituto.
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Portanto, a relevancia social do tema € clara, tendo em vista que o interesse social
esta pautado tanto na decisdo do legislador em desjudicializar a usucapido, quanto na intencéo
que o levou a tomar essa providéncia, que foi diminuir a morosidade do aparelho judicial
beneficiando assim as pessoas que esbarravam nas dificuldades para a contemplacéo do seu
direito.

De igual forma, ha de se falar na relevancia juridica, onde essa nova modalidade
de aquisicdo através da usucapido se mostra um desafio para os tabelides que deverdo buscar
um aperfeicoamento para que faca a melhor interpretacdo possivel da legislacdo, para assim
fazer valer essa nova atribuicdo que lhes foi conferida ndo de modo aleatério, mas sim
proposital, frente ao trabalho desempenhado pelos cartdrios na atualidade.

Pessoalmente, o interesse pela tematica nasceu apds o contato com os trabalhos
desenvolvidos pelos Notarios e Registradores no Maranhdo, principalmente pelo trabalho
realizado pela Associacdo dos Titulares de Cartério do Maranhdo (ATC/MA), na busca
incessante por melhorias, ndo somente de modo classista, mas com o intuito de melhorar os
servicos notariais e registrais para a populacdo que deles muito dependem. Bem como o
contato com a cadeira de notarial e registral ofertada de modo eletiva pela UNDB. E nesse
cenario, surgiu o interesse pela usucapido extrajudicial, que é um tema relativamente novo e
que ainda esta em pleno desenvolvimento.

Nessa perspectiva, para a realizacdo da pesquisa, foram utilizados os
procedimentos bibliografico e exploratorio, ja que se faz uma analise a partir de dados pré-
existentes acerca da usucapido extrajudicial e sua aplicacdo. Portanto, através de pesquisa
bibliogréafica, busca-se alcancar conclusdes pertinentes para constatar a importancia e 0s
elementos que resultaram no surgimento da usucapido pela via administrativa.

De inicio, ira se tracar um plano com intuito de compreender os elementos
intrinsecos da usucapido, que é um paralelo entre a posse e a propriedade, analisando dentro
desses direitos reais suas caracteristicas e a maneira como possam se relacionar com a
usucapido, nesse capitulo introdutdrio ha a intencdo de gerar facilidade de compreensdo do
conteddo que sera trabalhado.

No segundo capitulo, sera apresentado o conceito da usucapido e as principais
modalidades da mesma, que irdo se relacionar de forma direta com a usucapido extrajudicial,
sera mostrado também, de maneira superficial, por ndo ser o enfoque do trabalho, o
procedimento judicial da usucapido bem como se portam os tribunais frente a essas a¢des para

que se possa fazer uma relacdo entre a usucapido judicial e a extrajudicial.
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Finalmente, no terceiro capitulo observam-se os estudos que se referem a
usucapido extrajudicial alisando seus conceitos e fundamentos, bem como uma breve
evolucdo histérica no ordenamento juridico brasileiro, a natureza juridica e também o
fundamento da desjudicializacdo desse instituto resultando no acréscimo de mais uma
atribuicdo as serventias extrajudiciais, e ainda o procedimento da usucapido extrajudicial

instituida pelo novo CPC.



14

2 CONCEITOS GERAIS E ASPECTOS NECESSARIOS DA USUCAPIAO

Antes de adentrar-se nos conceitos da usucapido, seja ele em qualquer
modalidade, é importante uma analise acerca da parte introdutoria daquilo que o direito
brasileiro tem em sua doutrina e suas leis, acerca daquilo que envolve o bem usucapivel, entdo
se faz necessério a conceituacdo do que é a posse e a propriedade e suas principais

caracteristicas que possam se relacionar com a usucapiao.

2.1 A Posse: principais conceitos, classificagdes e fungéo social

Existem duas teorias que envolvem o conceito de posse: a teoria subjetiva e a
teoria objetiva. A primeira tem como principal idealizador Savigny, estabelece a posse como
um poder direto que a pessoa tem de dispor fisicamente de um bem com a intencéo de ser
dono e a atribui dois elementos: o corpus, que representa o poder fisico ou disponibilidade
sobre a coisa; e 0 animus domini, que se refere a um elemento subjetivo, o qual exerce a
intencdo de ter a coisa para si e de exercer sobre ela o direito de propriedade. (TARTUCE,
2015),

A segunda teoria, por sua vez, é a adotada pelo nosso Cédigo Civil (2002) e tem
como principal idealizador Rudolf Von lhering, e leva em consideracdo apenas o fato de o
possuidor dispor fisicamente da coisa, se comportando em relacédo a ela como se fosse dono,
ndo sendo necessaria a existéncia dos elementos da propriedade, de modo que existe apenas o
corpus, e ndao sendo necessario o animus domini. O corpus, segundo a teoria objetivista, se
configura sempre que ha uma exteriorizacdo do dominio por parte do sujeito, mesmo que este
saiba que ndo é dono, s6 exercer de fato o a propriedade ja é como se estivesse caracterizada a
posse. (DONIZETTI; QUINTELLA, 2012).

O direito patrio, como ja dito anteriormente, adota a teoria objetivista, em que
segundo o proprio Cadigo Civil (2002) pode ser compreendida como o exercicio de fato de
algum dos poderes de proprietéario, quais sejam: gozar, reaver, usar ou dispor, de modo que
quem possui tais poderes sera considerado possuidor, conforme disposic¢éo do artigo 1.196 do
referido codigo.

Ainda, a posse pode ser dividida de diversas formas, dentre as quais merecem
serem destacadas algumas modalidades de classificacdo, entre elas a posse direta e indireta,
uma vez que ndo ha necessidade do dominio material na posse, podendo esta decorrer do

mero exercicio de direito (TARTUCE, 2015). A posse direta é exercida pelo possuidor que
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detém o poder de uso, por isso, muito se fala na doutrina que essa posse direta decorre do
poder sobre a coisa. (DONIZETTI; QUINTELLA, 2012) J& a posse indireta, se caracteriza
quando ha uma cessdo do uso do bem por parte do possuidor indireto, normalmente por forca
de contrato, podendo as duas coexistir, de modo que uma néo anula a outra. (DINIZ, 2014),

Sobre o conceito da posse direta, embora semelhante com o ja exposto acima,
ensina didaticamente Cassettari (2016) que a posse direta é aquela na qual a pessoa possui a
coisa em suas maos, tendo a coisa em seu poder e se 0 caso desse poder for de forma
temporaria, esse possuidor podera defender essa posse contra o possuidor indireto. Porém ha
casos em que por forca de contrato o possuidor direto ndo terd a possibilidade de adquirir a
propriedade daquele bem através da usucapido, como é o caso do locador e do locatario.
(GONGALVES, 2017).

Ante o0 exposto, finaliza explicando Gongalves (2017, p. 81):

A vantagem dessa divisdo é que o possuidor direto e o indireto podem invocar a
protecdo possessdria contra terceiro, mas sé o segundo pode adquirir a propriedade
em virtude da usucapido. O possuidor direto jamais podera adquiri-la por esse meio,
por faltar-lhe o &nimo de dono, a ndo ser que, excepcionalmente, ocorra mudanca da
causa possessionis, como inversao do referido animo, passando a possui-la como
dono.

Portanto, vemos a importancia do estudo da posse para o entendimento de quando
e como pode ocorrer a usucapido, sendo a divisdo da posse de forma direta ou indireta apenas
uma das classificacfes que merecem destaque, uma vez que esta pode ainda ser dividida em
posse justa e injusta, onde basicamente, nos termos do art. 1.200 do CC “¢ justa a posse que
nao for violenta, clandestina ou precaria”, em suma a posse adquirida mediante algum dos
vicios possessorios, configura-se a posse injusta, tendo em vista que a posse justa é a
adquirida de forma pacifica. (AGHIARIAN, 2006, p. 10).

Nesse mesmo sentido, de acordo com Donizetti e Quintella (2012, p. 672)
“define-se a posse injusta para que, por interpretacdo a contrario sensu, entenda-se 0 que é
posse justa.” Portanto a diferenciagdo entre a posse justa e injusta ¢ de facil percepgao tendo
em vista a literalidade do art. 1200 do Codigo Civil. Ainda sobre essas modalidades, mais
especificamente sobre os vicios que caracterizam a posse injusta, cabe ressaltar a
conceituacao da posse clandestina e a de posse precéria.

A posse clandestina é a posse obtida por meio escuso, que nada mais é que
adquirir a posse sem que seja da ciéncia do possuidor anterior, como se fosse uma espécie de

furto, e também entra neste conceito a posse de quem altera limites cometendo neste caso o
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crime do artigo 161 e 162 do Cddigo Penal. (DONIZETTI; QUINTELLA, 2012). Dentro dos
vicios que tornam a posse injusta tem-se também a posse precéria que é a aquela que emerge
do abuso de confianca por parte de quem tem o dever de restituir a coisa que lhe foi dada por
alguém. (DINIZ, 2014).

A posse pode ser subdividida ainda em posse de boa-fé e de ma-fé, e “a boa-fé
constitui um dos principios bésicos e seculares do direito civil, ao lado de muito outros. Os
principios gerais de direito sdo, com efeito, os elementos fundamentais da cultura juridica
humana em nossos dias.” (GONCALVES, 2017, p.93). Assim sendo, a posse de boa-fé tem
seu conceito extraido do art. 1.201 do Cdédigo Civil que dispde que “é de boa-fé a posse, se 0
possuidor ignora vicio, ou obstaculo que impede a aquisi¢do da coisa”.

Nesse mesmo sentido, entende-se que o conceito da posse de boa-fé vai além do
seu sentido enquanto principio, que é visto normalmente de forma objetiva, uma vez que
como regra onde todos devem respeitar, todavia, principalmente, pelo seu carater subjetivo,
pois depende da situacdo no caso concreto para que dela seja extraido seus efeitos juridicos.
(GONGALVES, 2017).

Dessa maneira, salienta-se ainda, segundo Avvad (2012, p. 38):

O possuidor com justo titulo tem a presuncao iuris tantum de boa-fé, salvo em prova
em contrario, ou quando a lei expressamente ndo admite esta presuncdo. A posse de
boa-fé s6 deixa de existir, no caso, e desde 0 momento em que as circunstancias
facam presumir que o possuidor ndo ignora que possui indevidamente.

Ja a posse de ma-fé, em suma, nada mais é sendo “aquela em que o possuidor esta
ciente dos vicios e obstaculos juridicos daquela.” (RIOS; RIOS JUNIOR, 2010, p. 88).

Ressalta-se ainda que:

Dentre as varias teorias existentes a respeito da configuracdo da ma-fé, destacam-se
a ética, que liga a ma-fé a ideia de culpa, e a psicoldgica, que sé indaga da ciéncia
por parte do possuidor do impedimento para a aquisicdo da posse. Na concepg¢éo
psicoldgica o interessado deve possuir apenas a crenca de que ndo lesa o direito
alheio. Na concepgdo ética, todavia, essa crenca deve derivar de um erro escusavel
ou de averiguacdo e exame de circunstancias que circundam o fato. Analisa-se,
nesta, se o individuo agiu com as diligéncias normais exigidas para a situacao.
(GONGALVES, 2017, p. 94).

Superando entdo a parte de conceituacao dessas duas classificagcdes da posse, resta
entdo mencionar que o conceito pra fins de usucapido do justo titulo abrange muito mais do
que o do justo titulo para a posse, e para alcangar usucapiao ordinaria, & necessario um ato

juridico, em regra, formalmente perfeito para transferir a propriedade. Porém o justo titulo
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para a posse precisa apenas um titulo que simplesmente de ao possuidor a aparéncia que sua
posse é legitima. (FARIAS; ROSENVALD, 2008).
Destarte, de acordo com Gongalves (2017, p. 98):

O justo titulo capaz de empresar a boa-fé a posse, para fins de usucapido ordinario,
deve ser habil para transmitir o dominio, se ndo contiver nenhum vicio impeditivo
dessa transmissdo. No entanto para qualificacdo da posse como boa-fé, para fins
exclusivamente possessorios, ndo se exige que seja capaz, em tese de transmitir o
dominio, sendo definido simplesmente como a causa juridica a razdo eficiente da
posse.

Entendida a diferenca entre as classificacdes de boa-fé e ma-fé no tocante a posse,
e as demais consideragdes primordiais para o entendimento dessa posse e ao que diz respeito
ao instituto da usucapido, deve-se entdo tratar dos efeitos relativos a posse, onde estdo
presentes as indispensaveis posses ad interdicta e ad usucapionem. A posse interdicta,
“constituindo regra geral, é a posse que pode ser defendida pelas acdes possessorias diretas ou
interditos possessorios.” (TARTUCE, 2015, p. 870) Vale ressaltar que as acdes possessorias
sdo de extrema importancia para que haja uma melhor compreensdo da posse, onde hd uma
analise frente a complexidade, envolvendo tanto os direitos do possuidor quanto do
proprietario, e através dessas acdes que se analisam os limites entre o direito do possuidor em
detrimento do proprietario. (COELHO, 2012).

Nesse mesmo contexto, Diniz (2014) ensina ainda que “a posse ad interdicta é a
que pode amparar-se nos interditos ou acdes possessorias, na hipétese de ser, ameacada,
turbada, esbulhada ou perdida”. Passados essa simplicidade conceitual, trazida por inimeros
doutrinadores no tocante a posse ad interdicta, sobeja entdo a conceituacdo sobre a posse ad
usucapionem que segundo brilhantemente explica Gongalves (2017, p. 104): “é a que se
prolonga por determinado lapso de tempo estabelecido na lei, deferindo a seu titular a
aquisicdo do dominio. E, em suma, aquela capaz de gerar o direito de propriedade.”

Destarte, temos segundo instrui o nobrissimo Tartuce (2015, p. 870):

Posse ad usucapionem — excecdo a regra, é a que se prolonga por determinado lapso
de tempo previsto na lei, admitindo-se a aquisi¢do da propriedade pela usucapido,
desde que obedecidos os pardmetros legais. Em outras palavras, é aquela posse com
olhos a usucapiéo (posse usucapivel), pela presenca dos seus elementos. A posse ad
usucapionem deve ser mansa, pacifica, duradoura por lapso temporal previsto
em lei, ininterrupta e com a intencdo de dono (animus domini — conceito de
Savigny). Além disso, em regra, deve ter os requisitos do justo titulo e da boa-fé.
(grifo nosso).
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De acordo com o que foi ensinado por Tartuce, a fim de complementar o
entendimento sobre a posse ad usucapionem ressalta-se também que Ihering ndo defende que
a posse nao tenha o animus, ele defende o afastamento do animus domini, que por sua vez é
defendido por Savigny, para que se realize a caracterizacdo da posse. Para que fique
caracterizada a posse de acordo com o objetivismo de lhering, faz-se necessario
exclusivamente o corpus, mas, mesmo para ele, no tocante a aquisicdo por usucapido o
animus domini é substancial. (MELLO, 2017).

Concluem-se, com o disposto até o presente momento, 0s conceitos de posse que
mais se relacionam com a usucapido, e entdo se faz necessario adentrar em outros pontos
importantes para o entendimento basilar deste instituto até chegar ao ponto principal, que é o
surgimento do novo modelo de usucapido realizado pelas serventias extrajudiciais. E entdo de
suma importancia para tanto, a apresentacdo da funcédo social da posse.

Em vista disso, Mota e Torres (2013, p.31), conceituam que:

a funcdo social do instituto da posse é estabelecida pela necessidade social, pela
necessidade da terra para o trabalho, para a moradia, ou seja, para as necessidades
bésicas que pressupdem a dignidade do ser humano.

Neste sentido, a fungdo social da posse ndo significa uma limitacdo ao direito de
posse, mas a exteriorizacdo do contelldo imanente da posse. Isso nos permite uma
visdo mais ampla do instituto, de sua utilidade social e de sua autonomia, em alguns
aspectos, diante de outros institutos juridicos, como por exemplo, o direito de
propriedade.

Em verdade, as teorias socioldgicas tentam sempre diferenciar a posse e a
propriedade, de maneira que eles tendem a interpretar a posse de acordo com seus valores
sociais proprios, como a utilizacdo da coisa a fim de extrair dela um proveito socioecondémico,
portanto, hd uma visao da posse como sendo de carater relevante para a sociedade, possuindo
ainda uma autonomia frente a propriedade. (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

Neste sentido, de acordo com o Enunciado n° 492 do Conselho de Justica Federal
(CJF), aprovado na V Jornada de Direito Civil, em 2011: “A posse constitui direito autbnomo
em relacdo a propriedade e deve expressar 0 aproveitamento dos bens para o alcance de
interesses existenciais, econdmicos € sociais merecedores de tutela.” Seguindo esse mesmo

pensamento Donizetti e Quintella (2012, p. 692), instruem que:

podemos afirmar que a fungéo social da posse consiste no papel exercido pelos ius
possessionis na vida em sociedade — pois que o ser humano, em seu cotidiano,
exerce a posse sobre centenas de coisas, desde sua casa e seu carro até a caneta com
que escreve um bilhete. O direito ao reconhecer essa funcéo, designa mecanismos
para proteger o individuo que porventura tiver sua posse violada, seja por esbulho,
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turbacdo ou ameaca, bem como impede que a posse seja exercida em violagdo da
ordem social.

Por fim, ressalta-se que a funcdo social da posse possui um carater diferente da
funcéo social da propriedade, onde pode ocorrer alguma conduta eivada de ilegitimidade por
parte de um proprietario que vai contra o interesse da coletividade, todavia, faz do direito a
moradia um direito fundamental, pautando no principio da dignidade da pessoa humana, e
independente de estar positivado como a funcéo social da propriedade, de nada perde o seu
valor a funcdo social da posse, pois nela hd uma busca por igualdade e justica, o que é a
intengdo da nossa Constituicdo Federal. (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

2.2 A Propriedade: principais caracteristicas e a sua funcao social

Ao iniciar o estudo da propriedade, nos deparamos com o art. 1.228 do Cadigo
Civil (2002) que versa sobre tal teméatica quando dispde que: “o proprietario tem a faculdade
de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder quem quer que injustamente a
possua ou detenha.” Pois bem, nesse artigo do CC, podemos observas que a lei “ndo oferece
uma definicdo de propriedade, limitando-se a enunciar os poderes do proprietario”.
(GONGALVES, 2017).

O direito de propriedade esta ainda presente na Constituicdo Federal (1988), em
seu artigo seu artigo 5°, inciso XXII, onde assume um papel de direito fundamental, e esta

disposto nos seguintes termos:

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

g.(.).gll - é garantido o direito de propriedade. (BRASIL, 1988). (grifo nosso)

Todo constitucionalista faz mengdo ao direito de propriedade, dada a sua
importancia, ensina o honoravel Silva (2013), que a area civilista encontrou enorme
dificuldade para o entendimento desse direito, haja vista a complexidade no qual ele ¢
circundado, podendo este direito tratar-se de uma relagdo ou instituicdo juridica, sendo no
caso coisas distintas.

Segundo o Mendes (2008), a Constituicdo trata em varios dispositivos acerca da
propriedade, prevendo boa parte de sua regulamentacdo, sua ligacdo com a fungéo social,

heranca e até mesmo a desapropriacéo, e trata também o autor sobre as dificuldades que o
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legislador enfrenta devido a limitacdo de sua acdo pelo disposto sobre a propriedade no rol de
direitos fundamentais, mas que dessa vinculagao se pode extrair um conceito mais unitario da
propriedade e a protecdo que ela merece.

Por conseguinte, no tocante a conceitos antigos, a propriedade era vista como uma
relacdo entre uma pessoa e uma coisa, porém isso se tornou ultrapassado, pois comegou a se
entender as relacGes juridicas existem entre pessoas 0 que fixou a ideia do sujeito passivel
desse direito ser universal, ou seja, todos aqueles que devem respeitar a propriedade, porém, a
atual conceituacdo € bem extensa, e figura dentro dos direitos reais. (FERNANDES, 2015).

No direito patrio, tem-se a propriedade como o principal instituto dos direitos reais,
e o direito de propriedade representa 0 mais consideravel dos direitos subjetivos, sendo este,
aquele com poder gravitacional no qual o direito das coisas possa por ele ser atraidas.
(GONGALVES, 2017).

Para muitos doutrinadores, o direito de propriedade transcende do direito romano,
onde nesse periodo embora existissem duas formas de propriedade coletiva (gens e de
familia), prevalecia um carater individualista. (DINIZ, 2014).

Posto isso, Diniz (2014, p. 126) resume que “hodiernamente, a configuracdo da

propriedade depende do regime politico.” Nesse sentido, Pinto (2013, p. 75):

No Brasil, o Codigo de Bevilagua de 1916 atribuiu & propriedade um carater
absoluto, ou seja, inatingivel, sem limitagdes ou quaisquer restricdes ao seu
exercicio, pois o proprietario era considerado senhor da coisa e dela poderia
implementar o tratamento que bem entendesse.

Contudo, com o passar dos anos, diante de todos os anseios sociais por uma justa
distribui¢do de riquezas e, ainda, pela necessidade social de que o Estado interviesse
nessas questdes, o direito de propriedade deixou de ser absoluto para se tornar
relativo.

Destarte, podemos dizer que de acordo com o0s conceitos modernos, e
principalmente com a ordem econdmica vigente na atualidade, h& uma imposi¢do para que o
Estado faca valer o direito de propriedade, sendo entdo responsavel apenas para atribuir aos
proprietarios o dever de dar uma destinacdo a aquele bem, fazendo que cumpra sua fungéo
social. (MATIAS; ROCHA, 2006).

Nesse seguimento, pode-se dizer que a propriedade vem ao longo do tempo
perdendo seu absolutismo quanto ao entendimento de um direito individualista, e tendo a
funcdo social como um marco regulamentador para que possa ser atendido e respeitado
também os direitos de terceiros, e tal limitagdo deve primar também pelo bem coletivo.
(PEREIRA, 2001)
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Na Optica de Rocha (2006, p.10), a propriedade segundo o direito brasileiro é na
verdade um conjunto complexo de direitos que um sujeito tem em relagdo a um bem na qual
ele pode utiliza-la de diversas maneiras.

Pode a propriedade ainda, possuir caracteristicas de absoluta sendo nesse caso
erga omnes, exclusiva, pois pertence apenas aquele que o direito, ou seja, conferido apenas ao
titular ou titulares em casos onde houver mais de um, e perpétuo, porém este Ultimo entra
normalmente em desconformidade com a funcéo social da propriedade, em casos onde ha o
abuso do uso da propriedade sendo ela de maneira inadequada ou até mesmo a nao utilizacdo.

Segundo Farias e Rosenvald (2017), a propriedade tem como caracteristicas a
exclusividade, que trata da indivisibilidade do bem, onde ndo pode haver mais de um
proprietario em um mesmo lapso temporal, sendo esse bem oponivel contra terceiros, essa
caracteristica remonta ao dominio sobre a coisa. Outra caracteristica trazida pelo autor é a
perpetuidade que tem significado na propria nomenclatura, onde se extingue esse direito
apenas com a vontade ou sucessao do titular salvo em disposic¢Ges contrarias.

Ainda sobre a perpetuidade, tratada pelo referido autor, tem-se o exemplo da
usucapido, onde se acha que ela seria uma limitara ao direito de propriedade, porém, o
proprietario ndo perde o dominio pelo uso da coisa por determinado lastro temporal, ele a
perde pela posse, e essa posse é alcancada mediante as a¢Bes do possuidor que preenche os
requisitos legais para a obtencdo do direito de propriedade via usucapido. E tem também
como caracteristica a elasticidade e consolidacdo que em suma trata-se das ligacdes entre
propriedade e dominio.

Quanto a essas caracteristicas, a doutrina divide-se em diferentes divisfes e
ensinamentos, mas com a mesma linha de raciocinio, a exemplo disso Tartuce (2015) divide
as caracteristicas da propriedade como um direito absoluto, salvo em algumas situa¢des, como
um direito exclusivo, perpétuo, elastico, complexo e fundamental. Ja Diniz (2014), trata
apenas do carater absoluto, da exclusividade que segundo a mesma decorre da primeira
carateristica, a plenitude da propriedade e a perpetuidade.

O que se percebe é que had uma complexidade na conceituagdo do direito de
propriedade e para entendé-lo é indispensavel o entendimento da sua relacdo conceitual com a

funcdo social da propriedade e segundo Matias e Santos (2009, p.27):

o direito a propriedade da terra para o lavrador que ndo a possui e que nela queira
trabalhar para retirar ndo sé seu sustento e de sua familia, bem como dela queira
extrair produgdo excedente que leve aos mercados para, assim, poder auferir
riqueza, € um direito novo, na sua forma institucional, que ndo s6 dignifica o
campesino, como contribui para o desenvolvimento econémico e social do Pais.
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Esse direito novo decorre da moderna concepgdo da propriedade como “fungdo
social” hoje adotada pelas Constituigdes e ordenamentos juridicos dos mais
diversos. E a funcdo social é o principio que informa todo o direito agrario no
ordenamento das atividades agrarias e das reformas de uso e tendéncia da terra.

Portanto, observamos a importancia da funcdo social para o entendimento até
mesmo do conceito de posse no direito moderno. A fungéo social é notadamente um principio
subjetivo, no qual o individuo possui a liberdade para satisfazer seus interesses, mas isso se
pauta na ideologia liberal, onde o proprietario poderia se utilizar dos seus poderes da sua
maneira sem se importar com a sociedade ou alguma repressdo desses referidos poderes.
Porém, essa ideologia liberal no tocante a fungdo social, comecaram a sofrer restricdes
baseando-se na teoria do abuso do direito. (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

Nesse mesmo sentido Farias e Rosenvald (2017) mencionam que
“tradicionalmente, dizia-se que tudo que ndo fosse proibido era permitido. Hoje sabemos que
nem tudo que ndo é proibido é permitido, pois entre proibido e o permitido posta-se o
abusivo.”

Dessa maneira, observa-se que deve ser respeitada a fungdo social da posse, pois
ela serve justamente para regular os deveres do proprietario em relacdo a sua propriedade
levando em conta também a coletividade.

Nessa perspectiva, ensina Avvad (2012, p.71):

Ainda sobre esse tema, Serpa Lopes esclarece que foi JOSSERAND quem uniu o
conceito de propriedade & nogdo do abuso do direito que segundo este, consiste no
desvio em relagdo a sua funcdo. Os direitos subjetivos, nessa linha de raciocinio,
encontrariam limite no seu préprio objetivo que, ao ser ultrapassado, configuraria o
abuso de direito. Portanto, o0 ato abusivo sera aquele que é contrario ao bem para
qual terd sido instituido, ao seu espirito e finalidade. O abuso coloca o direito de
propriedade na classe dos direitos egoisticos e sempre que é exercido sem utilidade,
caracteriza 0 abuso que consiste no direito desviado de sua funcdo econdmica e
social.

Desse modo, considerar o direito a propriedade como um direito absoluto e
individual visando somente o interesse egoista do proprietario € algo que foi superado, porém
ndo se exclui, desse direito a propriedade, seu carater de direito subjetivo o que culmina na
seguranca gerada pela protecdo desse direito, o que a funcdo social tem como finalidade € o
condicionamento onde sera levada em conta a natureza do bem, almejando assim uma
satisfacdo e valoracdo da sociedade. (AVVAD, 2012)

Nessa linha, segundo Tartuce (2015) ha uma confusdo entre o conceito do direito

de propriedade e a funcdo social, pois a propriedade deve atender aos interesses sociais, sendo
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ela componente ndo somente da propriedade rural e agraria como também da propriedade
urbana, dividindo em duas as intervencdes que deve ter a funcdo social, a de limitar, e a de
impulsionar.

Contrapondo isso, Zakka (2007) diz que em virtude da lei, para uma parte da
doutrina analisa a funcdo social como algo internalizado no proprio direito de propriedade,
porém ele discorda desse pensamento, pois em sua concepg¢do ndo pode o legislador definir
elementos componentes do direito de propriedade atribuindo como fundamento para tal, a
funcdo social, pois assim estaria desvirtuando o sentido do direito de propriedade, pois esta
deixaria de satisfazer o interesse do proprietario em detrimento do interesse social ou publico.

Seguindo esse pensamento, Zakka vai além quando diz que, a funcéo social ndo é
caracterizadora do direito fundamental a propriedade, e que esse direito é caracterizado pela
autonomia privada do proprietario frente ao bem, ndo podendo sofrer restricdes, e que ao
adentrar na subjetividade do direito de propriedade, acaba por esvaziar seu préprio conceito.
Ele ainda fala sobre a relacdo disso que ele defende, com as hipoteses de desapropriacao
trazidas pela Constituicdo, em que ha uma vulnerabilidade por parte direito de propriedade,
resultando em uma anulacao do direito de propriedade pelo titular da coisa.

Porém, o pensamento de Zakka é minoritario, pois como bem explica Gongalves
(2015, p. 415):

[...] a fun¢do social da propriedade é elemento integrado do conceito de propriedade
como objeto constitutivo do mesmo, ndo se confundindo com os elementos
limitadores do direito de propriedade. Isto é, ndo podera ser juridicamente
considerado proprietario aquele que ndo der ao bem uma destinacdo compativel e
harmoniosa com o interesse publico. Logo, é muito mais do que estabelecimento de
limitacdo ao exercicio do bem, fixando condutas que podem, até mesmo, colidir com
os interesses do proprietario, mas que, se ndo atendidas, desnaturam a prépria
condi¢do do mesmo. (grifo do autor)

Para Quintella (2012), a funcdo social compreende a manutencdo do bem-estar social,
numa dindmica dos bens e na circulagdo de riquezas, servindo entdo para um
desenvolvimento social e que cada bem deve ser analisado de forma isolada para que se
descubra qual € a sua funcdo social para que assim esta possa ser respeitada, ainda segundo o
autor, € no momento onde se determina o cumprimento ou ndo da fungéo social do bem que
se analisa a intervencdo do Estado caso ela ndo esteja sendo obedecida.

No livro de Direito das Coisas de Tartuce (2017), ele relata um caso que trata
sobre a funcdo social e sua aplicagéo, trata-se do caso da Favela Pullman em Sdo Paulo, que

se originou em um loteamento no ano de 1955, e esses lotes ndo recebeu destinagdo por parte
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de seus proprietarios acabando em ocupag¢des por familias a fim de se estabelecerem por Ia.
Os proprietarios ao verem a iminente perda de seus lotes, ingressaram com uma acao
reivindicatoria, porém a usucapido por parte das familias foi repelida na sentenca do juiz a
quo, o que prontamente foi recorrido ao tribunal.

Conta ainda o autor que, no recurso eles alegaram o direito a usucapido especial
urbana e alegaram ainda a usucapido constitucional, pedindo que fosse reconhecida a boa-fé, e
tal recurso foi provido e na relatoria encontra-se como fundamento a esse provimento a falta
de exercicio da funcéo social da propriedade por parte de seus antigos donos, estando aqueles
lotes juridicamente vivos somente no papel, ja que eles ja haviam encontrado destinacdo pelos
ocupantes, onde j& se desenvolvera uma vitalidade enquanto &rea urbana, embora ainda
houvesse a existéncia dos lotes fisicamente, segundo o relator, o fator decisivo em questao e
que a eles fossem dados uma finalidade, juridica ou economicamente, ou seja, a funcéo social.

Nesse mesmo prisma, traz-se uma decisdo proferida pelo relator Roberto
Sbravati, onde se trata de uma apelacdo pedindo a usucapido em virtude do ndo

cumprimento da funcdo social da propriedade, in verbis:

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. BENS MOVEIS. INTERVENCAO DA
POSSE PRECARIA. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E DA POSSE. Se
o direito de propriedade se legitima (e entdo cumpre sua funcdo social) pela
utilizacdo econbmica, aquele que, sendo privado da posse por precarista, se
mantém inerte pelo tempo necessario para consumar a aquisi¢do, perde seu direito
de propriedade, e conseqlentemente, deve sucumbir ante a uma agdo de
usucapido, possessdria ou reivindicatdria. APELO PROVIDO. (Apelagdo Civel N°
70076274927, Décima Quarta Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Roberto Sbravati, Julgado em 29/03/2018). (TJ-RS - AC: 70076274927 RS,
Relator: Roberto Sbravati, Data de Julgamento: 29/03/2018, Décima Quarta
Camara Civel, Data de Publicacdo: Diario da Justica do dia 04/04/2018). (RIO
GRANDE DO SUL, 2018).

Por isso, ha de se dizer, que € tranquila a importancia da funcdo social para o
direito de propriedade, como se observa no julgado acima. Os tribunais, na atual conjectura,
estdo cada vez mais levando em consideracdo a funcdo social como meio principal para a
concessdo ou ndo da usucapido, e também para a analise dos demais direitos e deveres que

emanam da propriedade.
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3 A USUCAPIAO E SUAS PRINCIPAIS MODALIDADES

Apbs o entendimento dos conceitos da posse e da propriedade, ird ser analisada
entdo a usucapido, 0 seu surgimento, caracteristicas e suas principais modalidades que séo de
extrema relevancia para chegar até a usucapido extrajudicial, tendo em vista que essas
modalidades serdo também abarcadas pela lei que institui esse novo meio de aquisicdo de

propriedade.

3.1 O Surgimento e a evolucdo historica

Para entender a origem da usucapido, de acordo com Avvad (2012) é preciso
entender a influéncia do tempo no tocante ao estabelecimento ou decadéncia do direito, e que
o0 tempo tem uma influéncia na aquisicdo ou perda de direitos, mesmo sem que o0 ser humano
pudesse intervir.

Ainda sobre a usucapido na antiga Roma, explica Avvad (2012) nos primérdios a
usucapido era reservada apenas para 0s romanos, chamada de usucapio, e para que fosse
constituida precisaria que o cidaddo possuisse a coisa por no minimo dois anos se tratando de
imdveis e um ano para coisas. Nesse periodo 0s peregrinos nao possuiam esse direito, pois
ndo era aplicado nem a eles e nem aos imdveis provinciais. Contudo, inevitavelmente, foi
criado um instituto para a defesa da posse do peregrino ou de imovel provincial mediante
justo titulo e boa-fé, a chamada acdo praescriptio longi temporis.

Porém, de acordo com Moni (2014) isso levou duzentos anos, onde o praescriptio
surgiu como meio de resguardar também os direitos dos ndo romanos (peregrinos) frente a
expansdo do imperio, apds a criacdo desse instituto poderia entdo defender sua posse. Para
iSO, era necessario haver a posse por no minimo dez anos entre presentes e vinte anos entre
0s ausentes, prazo que € bem maior que a configuracdo do usucapio.

Por conseguinte, logo houve uma fusdo entre os dois institutos por Justiniano,
onde um seria responsavel por bens mdveis e outro por bens imdveis, mas o0 ponto dessa fusédo
€ que nesse periodo historico houve também a criagdo dos requisitos fundamentais para
obtencdo da usucapido, que até entdo tinha por conceito a posse prolongada no tempo, e
ganhou mais alguns requisitos que foram a coisa habil, justa causa e a boa-fé. (MONI, 2014).

Como dito anteriormente, a origem da usucapido esta enraizada em Roma com a
Lei das XII Tabuas, e tem essa palavra por emanar da palavra em latim usucapio, que por sua

vez deriva de usus (uso) e capere (adquirir, captar), por isso, quando se fala em usucapir esta
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se falando em adquirir pelo uso. Pelo discorrido até aqui, é notorio que had uma confuséo entre
o significado da usucapido e o da prescrigédo aquisitiva. (AVVAD, 2012).

Nesse mesmo sentido, explica Farias e Rosenvald (2017) que a usucapido ainda
no direito romano se dividia em duas instituicdes juridicas, partindo do mesmo elemento que
era a acdo prolongada do tempo e que concedia ao possuidor por um determinado curso de
tempo o direito de reivindicar a propriedade daquele bem. Nessa época esses institutos
tratavam do modo de perda e de aquisicao da propriedade.

Sobre a acdo prolongada no tempo, Avvad (2012) esclarece que se faz presente ao
usus e ao capere o fator tempus, que o prolongamento desse tempo desse tempo de posse,
como dito anteriormente, é indispensavel para a configuracdo da usucapido nao sendo esta
reconhecida quando essa posse era apenas por um momento curto.

Com o advento da usucapido, criou-se uma concep¢ao nova acerca da propriedade
e que acabou se estendendo pelo periodo da Idade Média, onde havia uma grande disputa por
territdrio principalmente de germanicos que estariam tomando o Império Romano e fazendo
com que fossem estabelecidos meios que conservassem essa propriedade, com a evolucdo
disso surgiram os feudos onde existia uma relacdo de senhor feudal e vassalo onde o primeiro
detinha os direitos provenientes dessa propriedade. Entretanto, acabou culminando na
Revolucdo Francesa, e a propriedade passou beneficiar aqueles que a usavam e ndo mais
apenas o proprietario. (SILVA, 2009).

Apbs toda essa evolugdo histérica que levou bastante tempo, o Codigo Civil
francés acabou adotando a usucapido de forma unificada com a prescri¢do, sendo a primeira
prescricdo aquisitiva e a Gltima prescricdo extintiva dos direitos de propriedade. Mas o Brasil
adotou 0 modelo alemdo onde h& uma separacdo entre a prescricdo e a usucapido, sendo
considerada errbnea tratar da usucapido como prescricdo aquisitiva. (FARIAS;
ROSENVALD, 2017)

Diferente do defendido por Farias e Rosenvald (2017), Gongalves (2017, p. 251)
conceitua que “a usucapido é também chamada de prescri¢cdo aquisitiva, em confronto com a

prescri¢éo extintiva.” Completa ainda o referido autor que:

A primeira, regulada no direito das coisas, € modo originario de aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado (entre eles,
as serviddes e o usufruto) pela posse prolongada no tempo, acompanhada de certos
requisitos exigidos pela lei; a segunda, tratada na Parte Geral do Caédigo, € a perda
da pretensdo e, por conseguinte, da acao atribuida a um direito, e de toda a sua
capacidade defensiva, em consequéncia do ndo uso dela durante determinado espago
de tempo.
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Essa divergéncia doutrinaria acerca da usucapido, como sendo sinénimo de

prescri¢do aquisitiva € comentada por Donizette e Quintella (2012, p. 734) quando dizem que:

Outra ressalva terminoldgica que ha de se fazer diz respeito a expressdo prescricao
aquisitiva, bastante usada pelos nossos civilistas classicos, porém criticada por
nomes expressivos. A expressdao advém de um dos institutos que inspirou a
usucapido moderna — a praescriptio longi temporis (prescricdo de longo tempo),
criada no século Il d.C. -, a qual foi posteriormente combinada com a usucapio
criada em 455 a.C. pela Lei das XII Tabuas. A prescri¢cdo de longo tempo tinha a
natureza de uma excecdo (defesa) que podia ser alegada mesmo por quem néo fosse
cidadao romano em agdes reivindicatorias, para obstar a pretensdo reivindicatoria.
Dai se fala em prescrigdo aquisitiva.

Porém, essa divergéncia doutrinéria a nada leva, pois independente da discussao
gerada por ela ndo se altera a esséncia do instituto da usucapido. Ha também uma divergéncia
doutrinaria quanto ao género da palavra usucapido, pois no Cddigo Civil de 1916 e alguns
doutrinadores adotaram a palavra usucapido com o género masculino, enquanto outros
doutrinadores e para o Codigo Civil atual fora utilizado o género feminino. (DUTRA, 2010).

Para Avvad (2012) a mudanca pelo novo Codigo de Direto Civil de 2002 ¢é na
verdade um dos retrocessos trazidos pelo mesmo, e se mostra defensor do uso do género
masculino devido ao uso ja recorrente, mas, defende também o autor, que essa diferenca em
nada influi podendo ser adotada tanto o género do cédigo anterior, quanto o género do novel,
sem que o real sentido da palavra seja afetado.

E de suma importancia mencionar também sobre o fundamento da usucapio, que
tem como alicerce o principio da utilidade social, principio esse que garante que seja
respeitada essa propriedade ao passo que para ela seja dada estabilidade, seguranca e com isso
facilitar a prova de dominio. Ainda cabe mencionar que a usucapido baseia-se na paz e
tranquilidade social, pois garante direitos e evita reivindicacfes inesperadas. (GONCALVES,
2017).

O fundamento desse instituto para Farias e Rosenvald (2017), assim como, para
Gongcalves (2017), possui a caracteristica de consolidacdo da propriedade, onde o proprietario
que ndo cuida de sua propriedade deve ser privado da coisa em desfavor daquele que em
decorréncia da posse e o tempo, deseja criar um vinculo perante a coisa e também que essa
relacdo seja respeitada perante a sociedade.

O autor completa ainda, que por conta disso ha uma natureza duplice da usucapido
em que ha uma sangdo para quem ndo d& uma destinacdo a propriedade e um prémio para
aquele que o faz enquanto possuidor por certo periodo de tempo.

Acerca do fundamento, Donizetti e Quintella (2012, p.735) afirmam que:
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Hoje, com grande nitidez, enxerga-se no fenémeno da usucapido a atuacdo das
fungdes sociais da posse e da propriedade, aliadas: o possuidor que tem a
propriedade putativa cumpre a fungdo social da posse, o que acaba por lhe dar o
direito a propriedade, e o proprietario que descumpre a fungéo social da propriedade,
abandonando o objeto de seu direito, como que renunciando sua propriedade, acaba
por perdé-la.

Essa afirmativa vem resgatar os conceitos ja trabalhados no primeiro capitulo
desta monografia, nota-se entdo o porqué da importancia desses conceitos, destarte,
continuando entdo sobre o fundamento da usucapido, segundo Araujo (2013) esse instituto
desde o direito romano tinha como finalidade acabar com a incerteza sobre quem era o titular
do dominio e isso resultava na perda da posse do bem do proprietario que fosse inerte, e
segundo explica o autor, a violéncia para a obtencdo da posse inviabilizava a configuragédo da
usucapido, pois a posse deveria ser justa, ndo cabendo nela nem a ja mencionada violéncia e
nem a precariedade ou clandestinidade.

Superada essa parte, se observa que foi visto até entdo a evolucéo historica, as
divergéncias doutrinarias no que diz respeito a usucapido enquanto prescri¢cdo aquisitiva como
também enquanto a discussao acerca do género da palavra e fora analisado ainda, a posi¢do
dos doutrinadores acerca do fundamento da usucapido, portanto resta entdo analisar a
conceituacdo para a doutrina e o Codigo Civil sobre o que é esse instituto e como ele se

configura nos dias atuais.

3.2 O Conceito e requisitos da usucapido

Para conceituar a usucapido devemos entender que ela surgiu inicialmente no
nosso Codigo Civil de 1916, seguindo orientagdes do modelo alemédo que fez uma divisdo
entre prescricdo extintiva e prescricdo aquisitiva, sendo a primeira trazida na parte geral e a
ultima na parte especial, mais especificamente no direito das coisas. O nosso Cadigo atual
(2002) manteve praticamente essa mesma separacdo (PEREIRA, 2017), ndo é a toa que
muitos doutrinadores ao escreverem sobre a usucapido a inserem dentro da parte da prescri¢do
aquisitiva.

De acordo com Farias e Rosenvald (2017, p. 393) “a usucapido ¢ modo originario
de aquisicdo de propriedade e de outros direitos reais pela posse prolongada da coisa,

acrescida de demais requisitos legais.” Contudo, a utilizagdo do nome originario é algo que se
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deve analisar, pois é posta em duvida quanto ao modelo de aquisi¢cdo se € ela originaria ou
derivada, conforme explica Pereira (2017, p. 138):

considera-se originaria a aquisicdo, quando o individuo, num dado momento, torna-
se dono de uma coisa que jamais esteve sob o senhorio de outrem. Assim
entendendo, nao se pode atribuir a usucapido esta qualificagdo, porque é modalidade
aquisitiva que pressupde a perda do dominio por outrem, em beneficio do
usucapiente. Levando, pois, em conta a circunstancia de ser a aquisicdo por
usucapido relacionada com outra pessoa que ja era proprietaria da mesma coisa, e
que perde a titularidade da relacdo juridica dominial em proveito do adquirente,
conclui-se ser ele uma forma de aquisicdo derivada. Mas ndo se pode deixar de
salientar que lhe falta, sem a menor dlvida, a circunstancia da transmissao
voluntéria, ordinariamente presente na aquisi¢ao derivada.

A postura doutrinaria acerca da aquisi¢do originaria acaba se tornando divergente
se baseia na premissa de que a coisa nunca pertenceu a alguém, mas para a doutrina
majoritaria, que inteligentemente leva em conta as consequéncias juridicas dessa modalidade,
pois na aquisicao originaria independente da existéncia ou ndo de algum titular, ndo se guarda
nenhuma relacdo. (VENOSA, 2017).

Segundo Venosa (2017), antes do registro sO existe uma relacdo pessoal entre o
alienante e adquirente, pois na atual conjuntura social do pais existe uma enorme quantidade
de imdveis que sdo transmitidos sem que sejam levados ao registro em cartorio, por isso, a
posse ganha uma essencialidade frente a esse cenario que eventualmente culmina na aplicacdo
do usucapido, por isso esse instituto é significativo, pois tem como finalidade enfrentar
problemas sociais como esse mencionado.

Para entender bem a relacdo da posse e da propriedade com a usucapido elucida

Farias e Rosenvald (2017, p. 394) enfatizam

a posse € o poder de fato sobre a coisa; ja a propriedade é o poder de direito nela
incidente. O fato objetivo da posse, unido ao tempo — como for¢a que opera
transformacdo do fato em direito -, e a constatacdo dos demais requisitos legais
confere juridicidade a uma situacdo de fato, convertendo-a em propriedade. A
usucapido € a ponte que realiza essa travessia, como uma forma juridica de solucéo
de tensBes derivadas do confronto entre a posse e a propriedade, provocando uma
mutacéo objetiva na relacdo de ingeréncia entre o titular e o objeto.

Consoante com Cassetari (2016, p. 458), “o possuidor deve ter a coisa com animo
de dono (animus domini), ininterruptamente e sem oposic¢do, para ter direito a chamada posse
ad usucapionem, que também nao podera ser violenta, clandestina ou precaria”.

Nesse sentido, se nota que ndo pode ser qualquer posse, e nem mesmo qualquer
comportamento do possuidor em relacdo a coisa, pois segundo as fontes do direito moderno

acerca da posse ad usucapionem, ha varios elementos tais como a continuidade, ser pacifica,
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ndo ser contestada por determinado periodo temporal, a posse ndao pode ser maculada de
vicios, sendo ela com a inten¢do de ser o dono, afastando aqui toda posse que ndo esteja
presente essa caracteristica subjetiva essencial, como nos exemplos do locatario, usufrutuario
entre outros. (PEREIRA, 2017)

Para Paulo Nader (2016), mesmo havendo varias espéecies, ha uma possibilidade
de criagdo de um conceito unitario acerca da usucapido que possa traduzir o seu contetdo
basilar, que é a usucapido enquanto forma de aquisicdo originaria da propriedade, sendo ela
movel ou imovel, bem como também de outros direitos reais, sendo a mais importante delas a
aquisicdo da propriedade imobiliaria que de acordo com o mesmo vai muito além da sentenga
judicial enquanto fato gerador, pois esta seria apenas declaratoria, mas sim por um conjunto
complexo de requisitos tanto subjetivos, quanto objetivos e legais.

Acerca dos requisitos, podemos ver que existem 0s que sdo comuns a todas as
modalidades e 0s que necessitam estar presente apenas em algumas, primordialmente se fara
uma abordagem dos comuns. Sobre o preenchimento desses requisitos, salienta-se explanar
que eles devem ser comprovados pelo usucapiente e essa comprovacdo é 0 que ira gerar seu
direito a aquisicdo do bem imovel, caso seja ela convincente. (NADER, 2016). Ainda segundo

0 autor:

Para obter a propriedade por intermédio da usucapido, o interessado ha de satisfazer
0s seguintes requisitos, que se apresentam em trés categorias: a) requisitos pessoais
— dizem respeito a capacidade do possuidor; b) requisitos reais — referem-se a coisa
e aos direitos suscetiveis de usucapido; ¢) requisitos formais — guardam pertinéncia
com a posse e seus predicados.

Por conseguinte, se entende por requisitos pessoais tratam das motivacOes
subjetivas inerentes tanto ao possuidor quanto ao proprietario, trata-se também da
legitimidade de usucapir com o intuito de transformar a posse em propriedade e é através da
analise desse requisito que se nota quando comeca a contagem do prazo e também quando ha
a interrupcdo ou a suspencdo do mesmo, para o decurso do tempo necessario para a
configuracdo da usucapido, e para essa interrup¢do ou suspensdo, sendo necessario o devido
processo legal. (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

Tradando dos tipos de requisitos para a usucapido podemos entdo dissertar sobre
0S conceitos sobre as caracteristicas, a persona habilis trata de quem pode usucapir, e essa
possibilidade é tanto da pessoa fisica quanto da pessoa juridica sem distin¢do e enquadram-se
também os relativamente incapazes, fazendo entdo exclusdo somente dos absolutamente

incapazes, estes ultimos sO poderdo usucapir quando 0s seus representantes legais suprem o
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chamado affectio tenendi, que basicamente € o elemento subjetivo necesséario para a
configuracdo da usucapido. Resta ainda dizer que ha excecdes a essa regra, presentes na Lei n°
5.709/71 que versa sobre a aquisi¢cdo de propriedade rural. (NADER, 2016).

No entanto, vale destacar que a Lei n°® 13.146 de 2015, chamada de Estatuto da
Pessoa com Deficiéncia (EPD) trouxe muitas modificagdes no tocante a questdo de
capacidade civil, com alteracdes e revogagdes que possibilitaram uma liberdade jamais
experimentada por essas pessoas, mas que de certa forma também deixou a desejar quando se
trata sobre a protecdo que deveria proporcionar o Estado. (CARNEIRO, 2018)

Apo0s entendermos quem pode usucapir, devemos entdo entender o que pode ser
usucapido, basicamente o bem usucapivel, que ja inclusive foi mencionado no capitulo
anterior e que recebe 0 nome em latim de res habilis, ao tratar de tal caracteristica €
necessario fazer referéncia ao Codigo Civil (BRASIL, 2002) que em seu art. 102 fala que “os
bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapido.” E acerca dessa afirmagdo, como bem traz a

memdaria Nader (2016, p. 159):

Bens publicos sdo os que integram o dominio da Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios, autarquias e fundacdes de Direito Publico, além dos afetados a
prestacdo de servicos publicos. Quanto as terras devolutas, que sdo terrenos vagos e
alienaveis, ha divergéncias doutrinarias quanto a possibilidade de serem usucapidas.
Tais terras, excetuada a faixa de cento e cinquenta quilémetros de largura, ao longo
de nossas fronteiras, pertencem aos Estados, segundo dispbe o art. 26, IV, da
Constituicdo da Republica. De outro lado, conforme entendimento doutrinério, as
pessoas juridicas de Direito Publico podem usucapir bens de dominio particular.

Explica o autor, que acerca da usucapido do bem publico cabe ao préprio ente o
onus probatdrio, ou seja, a comprovacao de que aquela propriedade € de fato integrante do
patrimdnio publico, e que tal inversdo do 6nus probatério é uma manifestacdo do Superior
Tribunal de Justica. (NADER, 2016).

Ainda se tratando da res habilis, ou coisa habil de se usucapir, no tocante ao bem
publico, ha certa divergéncia doutrinaria, onde alguns doutrinadores entendem que deveria
haver a possibilidade de bens publicos serem usucapidos. Interessante fomentar o
posicionamento de Mello (2017) que enxerga essa possibilidade quando o bem publico
deixa de cumprir com sua funcdo publica e que perderiam nesse caso 0 seu carater de
inaliendvel e consequentemente daria a margem necessaria a concessdo da usucapido sobre

esse hem.
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De acordo com Mello (2017) esses bens publicos s6 serdo inalienaveis quando se
atribui uma destinagdo publica a eles, e que quando h& a chamada desafetacdo esse bem
publico deixa de possuir sua finalidade publica e desde que cumpra os requisitos legais da
desafetacdo, que é quando had uma desativacdo do bem publico, poderd o bem publico ser
alienado.

Esse pensamento é corroborado por Farias e Rosenvald (2017, p. 401) quando este

fala que:

Destaca-se, ademais, em analise civil-constitucional, que a absoluta impossibilidade
de usucapido sobre os bens publicos é equivocada, por ofensa ao valor
(constitucionalmente comtemplado) da funcdo social da posse e, em ultima
instancia, ao proprio principio da proporcionalidade. Os bens pub

licos poderiam ser divididos em materialmente e formalmente publicos. Estes seriam
aqueles registrados em nome da pessoa juridica de Direito Publico, porém excluidos
de qualquer forma de ocupacdo, seja para moradia ou exercicio de atividade
produtiva. Ja os bens materialmente publicos seriam aqueles aptos a preencher
critérios de legitimidade e merecimento, postos dotados de alguma func¢do social.
(grifo nosso)

Ainda, segundo Mello (2017, p. 190) “verifica-se, pois, que 0s bens publicos sdo
inalienaveis (desde que nao sofram desafetacao), impenhoraveis e imprescritiveis”. Ante o
exposto, resta claro a conceituagdo e principais aspectos da res habilis, o que culmina em
tratar do proximo requisito que é a possessio mais especificamente a posse ad usucapionem,
esta posse ja inclusive foi conceituada nesta presente monografia de maneira introdutoria e
superficial para que se possa chegar neste ponto ao devido aprofundamento.

A posse ad usucapionem, possui caracteristicas préprias que sao:

a) Posse com intencdo de dono (animus domini) — entra em cena o conceito de
posse de Savgny, que tem como conteldo o corpus (dominio fatico) e o animus
domini (intencdo de dono). Essa intencdo de dono ndo esta presente, em regra, em
casos envolvendo vigéncia de contratos, como nas hipéteses de loca¢do, comodato e
depdsito. Todavia, é possivel a alteracdo na causa da posse (intervesio possessionis),
admitindo-se a usucapido em casos excepcionais. [...]

b) Posse mansa e pacifica — exercida sem qualquer manifestacdo em contrério de
quem tenha legitimo interesse, ou seja, sem a oposi¢do do proprietario do bem. Se
em algum momento houver contestacdo dessa posse pelo proprietario, desaparece o
requisito da mansidé&o.

c) Posse continua e duradoura, em regra, e com determinado lapso temporal —
posse sem intervalos, sem interrupgdes. [...]

d) Posse justa — a posse usucapivel deve se apresentar sem 0s vicios objetivos, ou
seja, sem a violéncia, clandestinidade ou a precariedade. Se a situacdo fatica for
adquirida por meio de atos violentos ou clandestinos, ndo induzird posse, enquanto
ndo cessar a violéncia ou clandestinidade (art. 1.208, 22 parte, do CC). [...]

e) Posse de boa-fé e com justo titulo, em regra — a usucapido ordinaria, seja de bem
imdvel ou movel, exige a boa-fé e o justo titulo (art. 1.242 e 1.260 do CC). [...]
(TARTUCE, 2015, p. 928).
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Essa conceituacdo, como antes dito, j& fora introduzida no capitulo anterior, o que
torna fécil a compreensdo desse requisito, porém, dentro dessas caracteristicas da posse
usucapionem, vale destacar em especial o fator tempo (tempus) que também é um dos
requisitos para a usucapido.

Sobre o tempo, é mister salientar que o tempo para produzir efeitos juridicos é
preciso estar correlacionado com outros elementos, pois, por si sé ndo os produzem. No caso
especifico, 0 que esta associado ao tempo na usucapido € o elemento posse, e para gque esta
leve a aquisicdo da propriedade € preciso que ela se prolongue no tempo (variando de acordo
com cada modalidade de usucapido), ou seja, a posse precisa ser continua e sem interrupcoes.
(NADER, 2016).

Para se atingir o lapso temporal exigido para a usucapido de acordo com CC, se
pode haver a soma da posse em caso de antecessores, desde que preencham o0s requisitos
basicos da posse. Esses sucessores podem ser inter vivos ou causa mortis, incluindo também a
sucessdo de empresas, que se soma a posse uma da outra a fim de usucapir um imdvel.
(TARTUCE, 2015)

Segundo Nader (2016), havendo decorrido um periodo de tempo onde existia o
exercicio da posse e esse possuidor por ventura acabasse abandonando a posse, caso
retomasse a essa posse, nao poderia aproveitar o tempo anterior ao abandono, pois a contagem
do prazo se da no dia seguinte a posse do bem até a totalidade necessaria para a configuracao
da usucapido, e também ndo entra na contagem desse prazo a data da propositura da acdo até a
sentenca.

Portanto, a posse ininterrupta quer dizer que aquele que tiver a posse ndo pode
perdé-la nem mesmo por um instante, pois caso isso aconteca ird zerar o prazo de contagem
dessa posse. (DONIZETTI; QUINTELA, 2012). Ainda nesse sentido, explica Nader (2016, p.
163) que:

Na comprovagdo do tempus, pelo usucapiente, importante € a caracterizacdo da
época em que se verificou o primeiro e o Gltimo ato de exercicio da posse. O tempo
intermédio deve ser presumido, cabendo a qualquer interessado provar a interrupcao
da posse, bem como a oposicéo.

Para tratar sobre a contagem do prazo, deve-se mencionar o art. 132 do CC, e que
tem como finalidade a determinag@o do marco inicial que é habitualmente 0 momento onde ha
0 interesse em ter a propriedade para si, que é também nesse lastro de tempo que serdo

verificados o0s preenchimentos dos demais requisitos inerentes a essa posse, como por
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exemplo, em caso de clandestinidade ou violéncia para a obtencédo dessa posse onde o termo
inicial sera ap6s um ano e dia desse acontecimento onde esta posse se converterd em posse ad
usucapionem quando entdo estardo sanados o0s vicios da mesma. (DONIZETTI,
QUINTELLA, 2012). Feitas as devidas consideracdes a respeito do conceito e os requisitos da

usucapido faz-se necessario finalmente tratar das espécies da mesma.

3.3 A Usucapido extraordinaria

Para iniciar o instituto da usucapido extraordinaria, se deve analisar inicialmente a
base legal que d& o norte conceitual ao mesmo, o Codigo Civil (BRASIL, 2002) estipula em

seu art. 1.238 que:

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

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

Diante disso, de acordo com Diniz (2014) devera analisar os requisitos que sdo a
posse pacifica e ininterrupta somadas ao carater subjetivo que é o animus domini, e respeitado
ainda o decurso do prazo que pode ser de 15 ou 10 anos a depender da situagdo conforme
explica o artigo que trata da moradia e no caso de obras e servi¢os de carater produtivo com
intuito de aumentar a sua utilidade. Porém, “a dificuldade esta em definir o que ser@o tidos
como obras ou servicos de carater produtivo, porquanto o legislador ndo deu qualquer
orientacdo nesse sentido”. (AVVAD, 2012, p. 97).

Destarte, explica Gongalves (2017), que essa modalidade muito se assemelha as
raizes historicas da usucapido do periodo romano e essa é a modalidade mais conhecida e
comum, pois basta a tranquilidade e continuidade e o animo de dono pelo prazo de 15 anos
para que seja configurada, sem a necessidade de justo titulo e nem mesmo da boa-fé servindo
estes apenas para reforcar a prova do direito de usucapir.

Sobre a referida conceituacdo dessa modalidade trazida pelo codigo de acordo
com Farias e Rosenvald (2017, p. 410):

A norma é pedagbgica e promove a diretriz da sociedade. Pedagdgica, por
demonstrar que a posse ndo é sindbnimo de ocupacéao efetiva da coisa, pois 0 poder
de fato imediato sobre o bem pode ser exercitado por terceiros, tanto em nivel de
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desdobramento da posse (pelo possuidor direto, v. g., locatario), como de detencéao
(v. g., pelo servidor da posse ou pelo permissionario). A norma prestigia a funcéo
social da posse ao dignificar a efetiva moradia e producdo no imével, elevando a um
status diferenciado.

O que se entende desse instituto é que ndo ha muitas dificuldades para a sua
caracterizacdo devido a dispensa de alguns requisitos (principalmente o da boa-fé e justo
titulo), e por isso ha certa flexibilizacdo para que usucapiente adquira essa propriedade, pois
sdo muitas possibilidades que beneficiam ao mesmo como o exercicio da posse por terceiros
sob determinacdo do usucapiente e também a soma do tempo das posses em caso que
acrescentar o periodo de posse do antecessor a do atual possuidor. (FARIAS; ROSENVALD,
2017).

3.4 Usucapido ordinaria

Antes mesmo de conceituar a usucapido extraordinaria se deve fazer uma mencéo
ao justo titulo, pois este € requisito fundamental para esse instituto. O justo titulo nada mais é
sendo o fato gerador da posse, que serd entdo analisada a justa causa da posse do usucapiente.
E importante frisar que ndo necessariamente o justo titulo seja um documento ou
comprovacao de aquisicdo da propriedade e esse titulo sera entdo passado pelo crivo judicial
onde sera decidido se 0 mesmo € habil ou ndo. (VENOSA, 2017).

Assim, podemos dizer que o segundo requisito primordial para essa modalidade é
a boa-fé, que se relaciona diretamente com o justo titulo, pois o primeiro deve solidificar o
segundo, de modo que essa boa-fé deve estar presente a todo 0 momento durante o prazo
aquisitivo. (VENOSA, 2017) Nesse diapasdo, o Cadigo Civil trata da usucapido ordinaria em
seu art. 1.242 quando dispde que “adquire também a propriedade do imodvel aquele que,
continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.” (BRASIL,
2002).

O parégrafo Unico do art. 1.242 do CC trata ainda de uma forma de diminuigéo

desse prazo de dez anos, como bem explica Farias e Rosenvald (2017, p. 419):

Todavia, cumpridos trés requisitos cumulativos do paragrafo Unico do art. 1.242, o
prazo serd reduzido pela metade, exigindo-se apenas cinco anos de posse ad
usucapionem. Quais sejam: (a) justo titulo de carater oneroso, isto &, aquisicdo do
imdvel mediante compra e venda ou dacdo em pagamento. [...] (b) ter sido o justo
titulo objeto de registro pelo usucapiente, porém cancelado posteriormente ao prazo
de cinco anos da posse titulada com registro pelo usucapiente, pois, se o
cancelamento se der antes do lustro, interrompe-se a contagem da usucapido. Por
outro lado se ndao houver o cancelamento do justo titulo o usucapiente ja seria
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proprietario do imével pelo modo de aquisicdo derivada do registro, sendo carecedor
de acdo de usucapido; (c) além do justo titulo oneroso e registrado, acrescido a boa-
fé, o usucapiente provard o exercicio da posse qualificada pela funcdo social, seja
pela moradia estabelecida sobre o imével ou pela realizacdo de investimentos de
interesse social e econdmico. [...]

Diante dessa explanacéo, no que tange a um desses requisitos, que € a necessidade
de existéncia de um documento habil que tenha sido registrado e cancelado posteriormente,
Tartuce (2015) se posiciona de forma contraria a essa caracteristica, porque embora aparente
ser requisito imprescindivel pela literalidade da norma seria a posse-trabalho a condigédo
fundamental, pois esta seria a maneira de fazer valer a funcéo social da posse caracterizando
assim a usucapido ordinaria. Entretanto, se deve atentar para os requisitos estabelecidos pelo

artigo que versam basicamente sobre o bindbmio justo titulo e boa-fé.

3.5 Usucapido especial

A usucapido especial tem como fundamento a fungdo social, pois nessa
modalidade ndo basta haver a posse cumulada com o tempo, necessita mais que isso. Ha um
fundamento ético baseado no esforgco humano como forma primordial para a aquisicdo da
propriedade na modalidade especial. Assim como este requisito ligado a funcdo social, ha
também requisitos materiais a serem observados, uma vez que devem ser respeitadas certas
dimensGes pré-estabelecidas. (PEREIRA, 2017).

Ainda, conforme Pereira (2017) devido a complexidade envolvendo esses
requisitos que precisam ser apurados para a concessdo dessa modalidade de usucapido, s ira
ocorrer a prescricdo aquisitiva nesse caso, quando houver uma sentenca declaratoria conforme
escolheu o legislador. A Constituicdo Federal disciplinou em seus artigos 183 e 191 acerca da

usucapido especial, in verbis:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até 250 metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando apara sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural.

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

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

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Art. 191. Quem, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua como seu,
por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢cdo, area de terra, em zona rural, ndo
superior a 50 hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (BRASIL, 1988)
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Explicam acerca dessa modalidade Farias e Rosenvald (2017, p. 428-429) que:

Nas modalidades urbana e rural, a usucapido especial € uma das mais claras
demonstracdes do principio da funcdo social da posse na Constituicdo de 1988, pois
homenageia aqueles que, com animus domini, residem e/ou trabalham no imovel em
regime familiar, reduzindo os periodos aquisitivos de usucapido para cinco anos.
Tanto a usucapido urbana como a rural seriam espécies de miniusucapifes
extraordinarias, ja que ambas dispensam os requisitos do justo titulo e boa-fé,
contentando-se com a posse com animus domini, mansa e pacifica.

Esse entendimento é uno e compartilhado pela doutrina, e também pelas préprias
leis vigentes no pais, tanto que, além da propria Constituicdo Federal ainda se tem a
disposicdo dessa modalidade no Cddigo Civil (2002) e também na Lei n® 10.257, de 10 de
julho de 2001, chamado Estatuto da Cidade.

3.5.1 Usucapiéo especial rural

A usucapido especial rural, também conhecida como usucapido pro labore, esta
definida no art. 191 da Constituicdo Federal de 1988, e também pelo Codigo Civil de 2002

que utilizou a mesma conceituacao, in verbis:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua
COmo sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra, em zona rural,
ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (BRASIL, 1988).

A expressdo pro labore estd associada a essa modalidade de usucapido devido ao
seu requisito chave, que é a exigéncia da produtividade. Nessa modalidade deve estar presente
também o animus domini, porém néo se faz necessario o justo titulo e ainda as terras devem
estar localizadas em areas estabelecidas como rurais respeitando, claro, os limites
estabelecidos pela legislacdo péatria. (DONIZETTI; QUINTELLA, 2012) Entretanto, de
acordo com Cassettari (2016, p. 465) “como ¢ dificil fazer prova negativa (de que nao ¢ dono
de outro imovel), basta uma certiddo negativa de propriedade, emitida pelo cartorio de
registro de imoveis da comarca localizagao do bem”.

Segundo Tartuce (2015, p. 935) “ndo ha qualquer previsdo quanto ao justo titulo e
a boa-fé, pois tais elementos se presumem de forma absoluta (presuncdo iure et de iure) pela
destinacao que foi dada ao imovel, atendendo a sua funcéo social.”

Ainda segundo o autor, é possivel que ocorra ainda um deferimento de area um

pouco superior a definida por lei, mas para que isso ocorra é preciso demonstrar que a fungdo
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social da posse esta em pleno exercicio na &rea compreendida pelo usucapiente e isso se da
pela por uma analise sobre o material e o formal, em suma, a teoria em relagdo a pratica.
(TARTUCE, 2015).

3.5.2 Usucapido especial urbana

A usucapido especial urbana esta definida no art. 183 da Constituicdo Federal, no
art. 9° do Estatuto da Cidade e no art. 1.240 do Codigo Civil e tem como conceito de acordo
com a Carta Magna, in verbis: “aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario
de outro imovel urbano ou rural.”

Dessa maneira, € necessario haver um respeito aos limites estabelecidos pelos
referidos artigos, principalmente por ser uma garantia fundamental ao direito de propriedade,
entdo deve o usucapiente observar tanto as dimensdes fisicas estabelecidas como também o
prazo legal, e ndo pode ainda o usucapiente querer se valer disso para tentar usucapir uma
propriedade maior pleiteando a cada 250 m? em agOes diferentes ou que restrinja a
propriedade a esse tamanho para tal. (FARIAS; ROSENVALD, 2017).

Cumpre destacar ainda, que é indispensavel para a configuracdo desta modalidade
0 requisito que versa que o usucapiente ndo podera ser proprietario de outro imével durante o
prazo necessario para usucapir o bem, e também deve o bem deve esta situado em uma zona
especificada como urbana e a area que exceder os limites estabelecidos pela lei podera ser
pleiteada pela usucapido extraordinaria. (DONIZETTI; QUINTELLA, 2012).

Nesse tipo de usucapido a posse é pessoal e ndo pode ser requisitada por preposto
ou terceiro, devendo o possuidor ter fixado moradia na area que pretende usucapir, e essa
posse ndo podera ter carater comercial, industrial ou de prestacdo de servico, pois ndo estaria
cumprindo com o ideal de tal instituto. Cumpre ainda destacar que nessa modalidade ndo ha o
que se falar em acessdo da posse em favor de sucessor, porque como ja dito a posse é pessoal
e tem que servir de moradia. (MELLO, 2017).

3.5.3 A Usucapiéo imobiliaria administrativa

A Lei que instituiu o programa “Minha Casa Minha Vida” (PMCMV) de n°

11.977 de 2009, criou o que para muitos foi o0 marco inicial da usucapido administrativa, onde
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seria requerida e processada ndo na via judicial, mas sim nos Cartérios de Registros de
Iméveis para que fosse entdo legitimada a posse de ocupantes de imdveis publicos ou
particulares pelo Poder Publico. (GONCALVES, 2017).

Essa Lei posteriormente recebeu uma alteracdo com a entrada em vigor da Lei n°

12.424/2011, cuja redagéo do artigo que trata sobre essa modalidade institui que, in verbis:

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

§ 1° A legitimagdo da posse serd concedida aos moradores cadastrados pelo Poder
Publico, desde que:

I - Ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietario de outro imdvel urbano ou
rural.

I - N&o sejam beneficiérios de legitimacao de posse concedida anteriormente. [...]

§ 2° A legitimacdo de posse também serd concedida ao coproprietario da gleba,
titular de cotas ou fragBes ideais, devidamente cadastrado pelo Poder Publico, desde
que exerca seu direito de propriedade em um lote individualizado e identificado no
parcelamento registrado. (BRASIL, 2011).

Essa alteragao “prevé, por essa nova modalidade de usucapido, a conversao da
legitimac¢do da posse em propriedade.” (GONCALVES, 2017). Nesse diapasdo, segundo
Avvad (2012) foi a regularizacdo fundiéria que culminou nessa conversdo da posse em
propriedade através da usucapido extrajudicial, de maneira que legitimou a posse pelo decurso
de um certo tempo.

Nesse mesmo sentido, Avvad (2012) diz que teve seu surgimento pelo meio da
Medida Provisoria n°® 2.220/2001 quando esta veio para regulamentar a concessao de uso
especial com a finalidade de garantir moradias sendo necessario para que fosse autorizada

essa concessao o preenchimento de requisitos.

3.5.4 A usucapiéo na esfera judicial

A acdo de usucapido tanto extraordinaria como também a ordinéria esta
regulamentada no Cddigo de Processo Civil e as demais em leis esparsas no ordenamento
juridico, sendo o caso da usucapido especial urbana estabelecida nas normas processuais do
Estatuto das Cidades, e tratando-se da usucapido especial rural, na Lei n°® 6.969/81.
(DONIZETTI; QUINTELLA, 2012).

Ensina Tartuce (2017, p. 209) que:

Em relagdo a usucapido imobiliéria, a primeira norma de interesse processual a ser
comentada nao estd no Codigo de Processo Civil, mas Cdédigo Civil de 2002.



40

Consagra o caput do art. 1.241 do CC que podera o possuidor requerer ao juiz que
seja declarada adquirida, mediante usucapido, a propriedade imével. Segundo o seu
paragrafo Unico, a declaracdo obtida na forma desse artigo constituira titulo habil
para o registro no Cartorio de Registro de Imdveis.

Conforme explica Gongalves (2017, p. 292): O possuidor com posse ad
usucapionem pode, assim, ajuizar acdo declaratoria no foro da situacdo do imdvel, que serad
clara e precisamente individuado na inicial, uma vez que é reivindicado o dominio sobre
determinado imdvel.” Ainda segundo o autor, devera haver a citagdo dos confinantes, exceto
em prédios condominiais e devera o autor expor os fundamentos do pedido e juntar na peticao
a planta da area que pretende usucapir, sendo indispensavel a intimacdo da Fazenda Publica
da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios mesmo que essa obrigatoriedade
sO conste no art. 216-A da LRP. (GONCALVES, 2017)

A usucapido normalmente é querida através de peticdo inicial, mas ha casos
também de ser utilizada em sede de defesa ou excecao, nesses ultimos casos acabam por gerar
a davida se a sentenca for quanto a improcedéncia do pedido da outra parte podera ser levado
pelo que usou da defesa como instrumento habil para o registro, muito embora o
entendimento majoritario seja de que podera ser arguida a usucapido em sede de defesa, mas
guanto ao registro devera ser observados os casos previstos em lei e ndo os generalizando.
(TARTUCE, 2017)

Nesse mesmo contexto, se deve observar o que as jurisprudéncias dos Tribunais
Superiores consolidam acerca dessas ac@es, trazendo a titulo exemplificativo casos do Estado

do Maranhao:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CIVIL E CONSTITUCIONAL. USUCAPIAO
URBANO. REQUISITOS. REEXAME DE PROVAS: IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 279 DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. AGRAVO AO QUAL SE
NEGA SEGUIMENTO. Relatériol. Agravo de instrumento contra decisdo que nédo
admitiu recurso extraordinario, interposto com base no art. 102, inc. Ill, alinea a, da
Constituicdo da Republica.2. O recurso inadmitido teve como objeto o seguinte
julgado do Tribunal de Justica do Maranhdo: ‘“Processual Civil. Embargos
Infringentes. Ago Reinvindicatoria. Imével com Area Superior ao Limite do Artigo
183 da Constituicdo Federal. Ndo Configuracdo do Instituto do Usucapido.l —
Embora reste demonstrado que a embargada ocupa o imével por mais de cinquenta
anos, nao ha provas suficientes capazes de evidenciar que tal ocupagdo era mansa e
pacifica, revestida de animus domini, haja vista a existéncia de uma relagdo de
locagdo em que ndo se pode estabelecer o seu termo final.ll — Tratando-se de
ocupacdo de um imovel com mais de duzentos e cinqglienta metros quadrados, ndo ha
como se reconhecer o preenchimento dos requisitos necessarios a configurar o
instituto do usucapido.lll — Embargos infringentes providos” (fl. 231).3. No recurso
extraordinario, a Agravante alega que teria sido contrariado o art. 183 da
Constituicdo da Republica.Discorre sobre todas as provas constantes nos autos, que,
segundo ela, teriam comprovado a ocupacdo mansa e pacifica do imével em litigio,
e afirma que “evidencia-se, indubitavelmente, a incorreta aplica¢do tanto da norma
infraconstitucional, como da regra constitucional, portanto, admissivel tanto o apelo
especial quanto o extraordinario. (...) Inadmissivel é 0 ndo seguimento do presente
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instituto por obstaculos sumulares” (fl. 284).4. A decisdo agravada deixou de admitir
0 recurso extraordindrio ao fundamento de que incidiria na espécie vertente a
Stmula 279 do Supremo Tribunal Federal (fl. 314).5. No agravo de instrumento,
reiteram-se as razdes do recurso extraordinario (fls. 2-16).Apreciada a matéria
trazida na espécie, DECIDO.6. Razdo juridica ndo assiste a Agravante.7. O Tribunal
a quo decidiu a controvérsia com base nos elementos probatérios constantes dos
autos. Para se concluir de forma diversa, seria necessario o reexame dessas provas,
procedimento incabivel de ser adotado validamente no recurso extraordinario.Incide
na espécie a Simula 279 do Supremo Tribunal. Confiram-se, a proposito, 0s
seguintes julgados:* AGRAVO REGIMENTAL. USUCAPIAO URBANO. ART.
183 DA CONSTITUICAO FEDERAL. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA 279. Para se chegar a concluso diversa daquela a que chegou o acérdo
recorrido, seria necessario reexaminar os fatos da causa, o que é vedado na esfera do
recurso extraordinario, de acordo com a Simula 279/STF. Agravo regimental a que
se nega provimento” (RE 344.385-AgR, Rel. Min. Joaquim Barbosa, Segunda
Turma, DJ 5.5.2006).“EMENTA: Agravo regimental em agravo de instrumento. 2.
Usucapido. Requisitos. 3. Reexame de fatos e provas. Inviabilidade. Simula 279. 4.
Agravo regimental a que se nega provimento” (Al 560.824-AgR, Rel. Min. Gilmar
Mendes, Segunda Turma, DJ 26.5.2006).“EMENTA: ACORDAO QUE DECIDIU
CONTROVERSIA RELATIVA A AQUISICAO DE IMOVEL RURAL POR
USUCAPIAO, DANDO PARCIAL PROVIMENTO A A(;AO DE
REIVINDICA(;AO COM BASE NA PROVA DOS AUTOS E NA LEGISLA(;AO
NFRACONSTITUCIONAL. Hip6tese em que ofensa a Carta da Republica, se
existente, seria reflexa e indireta, ndo ensejando a abertura da via extraordinria.
Incidéncia, ainda, da Sumula 279 desta Corte. Agravo desprovido” (Al 340.428-
AgR, Rel. Min. llmar Galvao, Primeira Turma, DJ 19.10.2001). N&o ha, pois, o que
prover quanto as alegacdes da Agravante.8. Pelo exposto, nego seguimento a este
agravo (art. 557, caput, do Cddigo de Processo Civil e art. 21, § 1°, do Regimento
Interno do Supremo Tribunal Federal).Publique-se. Brasilia, 22 de fevereiro de
2010.Ministra CARMEN LUCIA Relatora (STF - Al: 780050 MA, Relator: Min.
CARMEN LUCIA, Data de Julgamento: 22/02/2010, Data de Publicacio: DJe-044
DIVULG 10/03/2010 PUBLIC 11/03/2010). (ALAGOAS, 2010).

Nesse julgado do STF ha claramente um caso onde ndo houve uma comprovacao
no juizo e que gerou decisdo contraria, porém ndo cabe ao supremo fazer analise probatoria.
Ja neste préximo julgado, o STJ decide um caso de usucapido onde ha a auséncia de animus
domini por parte da possuidora:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.222.312 - MA (2017/0324272-5)
RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI AGRAVANTE : FRANCISCA DE
ARAUJO SILVA ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO
MARANHAO  AGRAVADO : EMPRESA  MARANHENSE DE
ADMINISTRACAO D RECURSOS HUMANOS E NEGOCIOS PUBLICOS S.A
ADVOGADOS : CIPRIANO DA PAZ PIRES - MA002210 SERGIO GERALDO
MACIEL PIRES - MA004116 DECISAO Cuida-se de agravo (art. 1.042 do
CPC/15), interposto por FRANCISCA DE ARAUJO SILVA, em face de decisio
que negou seguimento a recurso especial, fundamentado no art. 105, IlI, a, da
Constituicdo Federal. O apelo extremo desafia acérddo proferido pelo Tribunal de
Justica do Estado do Maranhdo, assim ementado (fls. 313/315, e-STJ):
PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
REIVINDICATORIA. PRELIMINAR DE PRESCRICAO - REJEITADA.
ALEGACAO DEFENSIVA DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA AFASTADA
- POSSE SEM ANIMUS DOMINI. RETENCAO DE BENFEITORIAS - NAO
COMPROVAGCAO. APELO IMPROVIDO. | - Na hip6tese, a Empresa Maranhense
de Administracdo de Recursos e Negdcios Publicos - EMARHP, sociedade de
economia mista, ajuizou acdo reivindicatéria objetivando a restituicdo do imovel



42

localizado na Rua 25, Quadra 38, Lote 11, bairro Vila Vitdria, na cidade de
Imperatriz/MA, ao argumento de que € a real proprietaria e que teria buscado a
regularizacdo da posse da apelante, através da celebracdo de contrato de compra e
venda entre as partes, cujo ndo foi cumprido por esta Gltima. Il - Em preliminar, a
apelante sustenta a ocorréncia da prescricdo para propositura da presente acdo, eis
que ajuizada em 2011 quando ja passados mais de 10 anos do inicio exercicio de sua
posse. Ocorre, todavia, que 0 caso em exame consiste em acdo reivindicatoria e, nas
demandas que visam a recupera¢do de dominio, tal instituto ndo ocorre, porquanto
mencionadas acdes sdo imprescritiveis. Preliminar rejeitada. 11l - De acordo com o
art. 1.228 do CC/2002, a acdo reivindicatoria é o meio colocado a disposi¢do do
proprietario para reaver o bem injustamente possuido por terceiro, assegurando ao
titular do direito a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa. Logo, se extrai da
norma em evidéncia, como requisitos para a propositura da agdo reivindicatoria, que
0 autor da acdo deve demonstrar que é o senhor do bem, cuja descricdo deve ser
apresentada na peticdo inicial, sendo imperiosa a comprovacdo de que o bem esta
indevidamente em poder de terceiro. IV - Na espécie, restou demonstrado nos autos,
por meio de Certiddo do Cartério do 1° Oficio da Comarca de Imperatriz, a
titularidade da Empresa Maranhense de Administragdo de Recursos e Negdcios
Publicos - EMARHP sobre a propriedade do imdvel, a individualizagdo do imdvel
reivindicado e a injusta posse da apelante, eis que ndo honrou com o contrato de
compra e venda entre si celebrado em que se buscava a regularizacdo da posse sobre
o bem em litigio. V - Em que pese a sentenca recorrida ter entendido pela
indisponibilidade do bem em questdo em razdo da impossibilidade de bens publicos
pertencentes a administracdo serem usucapidos, com base no que dispdem os artigos
183, § 3° da Constituicdo Federal e 102 do Cddigo Civil, ha se registrar que os bens
pertencentes a sociedade de economia mista, como na hip6tese, possuem exce¢do a
regra contida nos referidos artigos. VI - No caso em tela, percebo que a apelante ndo
logrou comprovar que exerceu a posse com animus domini sobre o imével durante o
lapso temporal exigido e sem oposi¢do dos proprietarios, porquanto o documento
mais antigo que demonstra a posse da apelada data do ano de 1998. Contudo, em
2006, as partes formalizaram contrato de compra e venda do lote em litigio como
forma de regularizacdo da area, cujo o pacto ndo foi honrado pela apelante. VII - Por
ndo ter a apelante preenchidos os requisitos da usucapido extraordinéria e, por sua
vez, ter a sociedade de economia mista apelada preenchidos os pressupostos da acéo
reivindicatéria com a comprovacdo do dominio sobre a coisa reivindicada, sua
individualizacdo e, ainda, a posse injusta da apelada, a restituicio do imdvel
vindicada a autora, ainda que por outros fundamentos, deve ser mantida. VIII - Em
relagdo as supostas benfeitorias realizadas no imdvel, a apelante apenas mencionou
tal fato, sem relaciona-las e sem comprovar o que efetivamente foi efetuado, énus
este que a ela se impunha, na forma do artigo 333, inciso Il, do CPC/73 (codigo
vigente a época da prolacdo da sentenga). Logo, ndo ha indenizacdo a ser imposta
em favor da ré a titulo de retencdo de benfeitorias. Apelo improvido. Ndo foram
opostos embargos de declaragdo. Nas razdes do recurso especial (fls. 330/338, e-
STJ), a ora agravante apontou violacdo aos artigos 1219 e 1238 do Cddigo Civil.
Afirmou que faz jus ao reconhecimento da usucapido, pois é fato incontroverso que
mantém a posse do imovel desde o inicio do ano de 1998. Alegou que o contrato de
compra e venda entabulado entre as partes e ndo cumprido pela recorrente ndo tem o
conddo de afastar o pleno exercicio da posse de forma mansa e pacifica. Sustentou
que tem direito de retencdo e indenizacao pelas benfeitorias realizadas no imdvel.
Sem contrarraz8es. Em juizo de admissibilidade (fls. 344/346, e-STJ), negou-se
seguimento ao reclamo, sob o fundamento da incidéncia da Simula 7/STJ. Dai o
agravo (fls. 350/355, e-STJ), buscando a reforma da decisdo agravada, lancando
argumentacdes no sentido de superar o 6bice acima apontado. Sem contraminuta. E
o relatorio. Decide-se. A irresignacdo ndo merece prosperar. 1. Em relacdo aos
requisitos necessarios ao reconhecimento da usucapido, verifica-se que o Tribunal de
origem, soberano na apreciacao das provas coligidas aos autos, concluiu ndo estarem
configurados. Assentou, também, que a agravante ndo demonstrou as alegadas
benfeitorias no imovel. E o que se extrai dos seguintes excertos (fls. 321/323, e-
STJ): Tratando especificamente do usucapido extraordinario previsto no art. 1.238
do CC/20024, a aquisicdo da propriedade imovel dar-se-4 mediante a posse
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continua, mansa e pacifica do bem, com decurso do prazo de 15 (quinze) anos, ndo
sendo necessaria a demonstracédo do justo titulo ou da boa -fé do possuidor ou, em
10 (dez) anos se o possuidor tiver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual. No
caso em tela, percebo que a apelante ndo logrou comprovar que exerceu a posse com
animus domini sobre o imével durante o lapso temporal exigido e sem oposi¢do dos
proprietarios, porquanto o documento mais antigo que demonstra a posse da apelada
data do ano de 1998 (fl. 96). Contudo, em 2006, as partes formalizaram contrato de
compra e venda do lote em litigio como forma de regularizacdo da area, cujo o pacto
ndo foi honrado pela apelante (fls. 22/23 e 41). Nesse contexto, a posse da apelante
ndo foi exercida de forma mansa e pacifica, havendo clara oposi¢do da apelada ha
longo tempo, o que, por consequéncia, descaracteriza 0s pressupostos da usucapido
extraordinaria previstos no artigo 1.238 do CC/2002. (...) Destarte, por nao ter a
apelante preenchidos os requisitos da usucapido extraordinaria e, por sua vez ter a
sociedade de economia mista apelada preenchidos os pressupostos da acédo
reivindicatéria com a comprovacdo do dominio sobre a coisa reivindicada, sua
individualizacdo e, ainda, a posse injusta da apelada, a restituicdo do imodvel
vindicada a autora, ainda que por outros fundamentos, deve ser mantida. Por fim, em
relagdo as supostas benfeitorias realizadas no imdvel, a apelante apenas mencionou
tal fato, sem relaciona-las e sem comprovar o que efetivamente foi efetuado, dnus
este que a ela se impunha, na forma do artigo 333, inciso Il, do CPC/73 (codigo
vigente & época da prolacdo da sentenca). Nessa linha, ndo ha indenizacdo a ser
imposta em favor da apelante a titulo de retencdo de benfeitorias. Da leitura do
acordao recorrido, constata-se que o acolhimento da pretensdo recursal, no que se
refere @ comprovacdo dos requisitos legais da usucapido e da realizacdo das
benfeitorias, demandaria a alteracdo das premissas fatico-probatérias estabelecidas
pelo acérdao recorrido, com o revolvimento das provas carreadas aos autos, o que €
vedado em sede de recurso especial, nos termos da Simula 7 do STJ. Nesse sentido:
AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE USUCAPIAO
EXTRAORDINARIO - DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO
AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDADA. 1. A reviso
das conclusdes da Corte de origem acerca da presenca dos requisitos legais
necessarios para a aquisicdo da propriedade pela usucapido extraordinéria
demandaria a reapreciacdo do contexto fatico e probatorio dos autos, pratica vedada
pela Simula 7 do STJ. Precedentes. 2. Esta Corte de Justica tem entendimento no
sentido de que a incidéncia da Sumula 7 do STJ impede o exame de dissidio
jurisprudencial, na medida em que falta identidade entre os paradigmas apresentados
e os fundamentos do aco6rddo, tendo em vista a situagdo fatica do caso concreto, com
base na qual deu solugdo a causa a Corte de origem. 3. Agravo interno desprovido.
(Aglnt no REsp 1638052/R0O, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA,
julgado em 23/05/2017, DJe 01/06/2017) AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE USUCAPIAO. BEM IMOVEL.
EXISTENCIA DE CONTRATO DE LOCAGAO. CIENCIA DA DISCUSSAO
ACERCA DA PROPRIEDADE DO IMOVEL. AUSENCIA DE ANIMUS
DOMINI DO AGRAVANTE. MATERIA FATICO-PROBATORIA. REVISAO.
SUMULA 7/STJ. MANUTENGAO DA POSSE. ANTECIPAGCAO DE TUTELA.
INDEFERIMENTO. REEXAME. SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO. 1.
A Corte de origem, ao dirimir a controvérsia, entendeu que néo ficou demonstrado o
animus domini para fins de usucapir, em razdo da existéncia de contrato de locagdo e
do conhecimento pelo ora agravante da existéncia de discussdo acerca da
propriedade do imével. Infirmar as conclusdes do julgado, na hipétese dos autos,
demandaria o revolvimento do suporte fatico-probatorio dos autos, o que encontra
6bice no enunciado da Stmula 7 do Superior Tribunal de Justica. 2. O Tribunal
estadual, ao indeferir a antecipacdo de tutela, entendeu ndo estarem presentes 0s
requisitos autorizadores para a sua concessdo de modo a permitir a manutencéo da
posse sobre o imdvel. A inversdo do que foi decidido, tal como propugnada nas
razdes do apelo especial, demandaria, necessariamente, novo exame do acervo
fatico-probatério dos autos, providéncia, todavia, vedada nos termos da Simula 7 do
Superior Tribunal de Justica. 3. Agravo regimental a que se nega provimento.
(AgRg no AREsp 240.156/RS, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 18/06/2015, DJe 03/08/2015) AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
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EM RECURSO ESPECIAL. ACAO REIVINDICATORIA. PROVA DO FATO
CONSTITUTIVO DO DIREITO AUTORAL. REGISTRO DA PROPRIEDADE
IMOBILIARIA. FALTA DE PROVA DA USUCAPIAO E DAS BENFEITORIAS
ALEGADAS PELA AGRAVANTE. MATERIA QUE DEMANDA REEXAME DE
PROVA. SUMULA 7/STJ. ART. 535 DO CPC. AUSENCIA DE OMISSAO.
AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO. 1. N&o caracteriza omissdo quando o
tribunal adota outro fundamento que ndo aquele defendido pela parte. Destarte, nao
ha que se falar em violacdo do art. 535, do Cédigo de Processo Civil, pois o tribunal
de origem dirimiu as questdes pertinentes ao litigio, afigurando-se dispensavel que
venha examinar uma a uma as alegagdes e fundamentos expendidos pelas partes. 2.
A inversdo do que ficou decidido pelo acérddo recorrido quanto a falta dos
requisitos da protecdo possessdria a agravante, bem como o direito a indenizagéo
das benfeitorias demandaria reexame dos elementos faticos-probatério dos autos, o
que é vedado em sede de recurso especial. Incidéncia da Sumula 7 do STJ. 3.
Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 662.861/RJ, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 14/04/2015, DJe 20/04/2015)
2. Do exposto, nego provimento ao agravo. Publique-se. Intimem-se. Brasilia (DF),
27 de marco de 2018. MINISTRO MARCO BUZZI Relator (STJ - AREsp: 1222312
MA 2017/0324272-5, Relator: Ministro MARCO BUZZI, Data de Publicagdo: DJ
03/04/2018). (SUPREMO TRIBUNAL DA JUSTICA, 2018)

Conforme foi visto acerca das espécies de usucapido, cada uma possui suas
particularidades que nessa acdo de usucapido devera ser comprovada e bem fundamentada, a
fim de o possuidor ter o seu direito pleiteado. Por fim, se entende como indispensavel para o
que ira se tratar no terceiro capitulo todo este apanhado introdut6rio de conceitos acerca da
usucapido, de seus requisitos e como esta evoluiu até chegar a usucapido administrativa que
surge com uma intencdo nobre do legislador de facilitar para o usucapiente e

consequentemente desjudicializar esse instituto.
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4 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL OU ADMINISTRATIVA

Quando se trata da usucapido extrajudicial ou administrativa € interessante
mencionar que, apesar de ser relativamente nova pela instituicdo no CPC/2015, essa
modalidade ndo é uma ideia inovadora no ordenamento juridico patrio, inclusive em outros
paises também j& ha o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial como € o caso de
Portugal e do Peru. (BRANDELLLI, 2016).

Pode se dizer que a usucapido administrativa nasceu com a Lei n° 11.977/20009,
porém, ja havia sido prevista em uma Medida Proviséria em 2001 de n° 2.220 que tratava
sobre a possibilidade de aquisi¢cdo de direitos sobre imoveis publicos de maneira extrajudicial,
assemelhando-se a uma hipédtese de prescri¢cdo aquisitiva. (BRANDELLI, 2016).

Ainda segundo Brandelli (2016, p. 21):

Antes disso, j& havia um reconhecimento da importancia do Registro Imobiliério
para o instituto da usucapido, primeiro, quando o Cddigo Civil reconheceu o registro
do titulo como um dos requisitos para a reducdo do prazo da usucapido ordinaria, no
art. 1.242, paragrafo Unico, e, segundo, quando a LRP, no 85° do art. 214,
determinou que ndo seria declarada a nulidade de ato registral por vicio do
procedimento quando fosse afetado terceiro de boa-fé que tivesse ja preenchido os
requisitos da aquisicdo da usucapido.

Foi ai entdo que foram dados 0s primeiros passos rumo ao que temos hoje como
usucapido extrajudicial, assim como também com o surgimento da j& mencionada Lei n°
11.977/2009, que teve como ideal tratar acerca da regularizacdo fundiaria, que por sua vez
buscava uma melhor distribuicéo de terras entre as pessoas almejando assim cumprir a justica
social invocada da propria Constituicdo Federal fazendo uma divisdo dessa regularizacao
fundiaria entre interesse social e interesse especifico. (BRANDELLLI, 2016).

Sendo assim, de acordo com Pereira (2017, p. 154):

A legislacdo ordinaria instituiu programa de indole social que visa a criar
mecanismos e incentivo a produgdo e aquisi¢cdo de novas unidades habitacionais ou
requalificacdo de imdveis urbanos e producdo ou reforma de habitacGes rurais, para
familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (art. 1°, Lei 11.977/09, com a redacdo
dada pela Lei 12.424/2011).
Ainda conforme Pereira (2017), foi escolhido como um dos instrumentos para
atingir esse objetivo a usucapido administrativa, que esta disposta no art. 60 da referida Lei, e
ainda menciona que nao se trata de uma nova modalidade de usucapido porque 0s requisitos

necessarios para a configuracdo da mesma séo semelhantes aos da usucapido especial presente
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no art. 183 da CF/88, art. 1.240 do CC/2002 e também no Estatuto da Cidade em seu art. 9°,
sendo entdo a novidade do instituto apenas o local onde acontecerd o procedimento, que no
caso seria a via administrativa.

A usucapido extrajudicial foi instituida pelo art. 1.071 do Novo Cddigo de
Processo Civil (Lei 13.105, de marco de 2015) que acrescentou o artigo 216-A a Lei n°
6.015/73 que ¢ a Lei dos Registros Publicos (LRP), esse “novo” modelo de usucapido ganhou

entdo sua regulamentacédo da seguinte forma:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
0 cartdrio do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado [...].
(BRASIL, 1973).

De acordo com a redacao do artigo, resta claro dizer que a opcédo de utilizar a via
administrativa para pleitear seu direito de usucapido é uma faculdade da parte, que podera ao
invés disso utilizar a via judicial diretamente. Caso o pedido seja feito pela via extrajudicial,
devera ser processado perante o cartdrio de registro de imoveis da comarca onde o imovel
usucapiendo esta localizado e devera ser representado por advogado.

Nesse sentido, Pereira (2017, p. 156), aduz que:

De acordo com a nova sistematica, ampliou-se o espectro do procedimento
extrajudicial da usucapido que, agora, passa a abarcar todo e qualquer pedido em que
haja consenso entre o possuidor e demais interessados (confrontantes, proprietario,
titulares de direitos reais sobre o imdvel, entre outros).

Segundo o CPC/2015, o requerente, munido da documentacdo constante no art.
216A, | a IV, levard seu pedido ao registrador de imdveis da situagdo do bem.
Comprovada a posse sobre a coisa, sua duragdo, continuidade, qualidade,
inexisténcia de litigio e demais requisitos legais, a usucapido sera registrada em
cartdrio (art. 216A, 88 2°, 3°, 4° e 6°). Trata-se de procedimento mais célere que
aquele processado em juizo.

Entende-se também acerca da disposicdo no referido artigo que agora serdo
abrangidas todas as modalidades de usucapido presentes no Codigo Civil, podendo entéo ser
deferidos na via extrajudicial, e isso se da pelo intuito desse instituto ser aplicado de maneira
genérica e ndo fazendo exclusdo do apenas a uma modalidade especifica. (PAGNOCELLI,
2017).

Ao falar sobre a usucapido extrajudicial Gomes (2016) diz que esse instrumento
pretende tornar mais rapida a aquisicdo da propriedade quando preenchidos os requisitos

relativos a posse que serdo comprovados de acordo com o exigido por lei assim que for dado
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inicio ao procedimento e que irdo variar conforme a modalidade de usucapido. No mesmo

enredo, ao ensinar sobre a usucapido extrajudicial, Mello (2017, p. 208) dispde que:

Um dos objetivos precipuos € atribuir aos notarios e registradores a possibilidade de
solucionar as demandas de forma consensual e extrajudicial. Aqueles sdo dotados de
fé publica, prestando servicos publicos de forma a garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia de atos juridicos. O artigo 236 da Constituicdo da
Republica afirma que os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacdo do Poder Pudblico. A usucapido extrajudicial é um dos
caminhos em direcdo a extrajudicializacdo, tais como a retificacdo extrajudicial de
registro imobiliario (Lei n® 10.931/04), o divércio e o inventario extrajudiciais (Lei
n° 11.441/07), etc.

Nesse sentido, € importante salientar a abrangéncia da usucapido extrajudicial que
vai além apenas da aquisicdo de propriedade se estendendo a todo e qualquer direito real
resultante do exercicio da posse ad usucapionem. Portanto, ndo ha& limitacdo ou
incompatibilidade das espécies de usucapido, mas para que estas sejam configuradas na via
extrajudicial devem preencher os requisitos de cada espécie. (BRAGA, 2016).

Ademias, de forma indispensavel se deve mencionar que nesse contexto e
conforme visto no capitulo anterior, explica Brandelli (2016) que a sentenca que reconhece a
aquisicdo da propriedade pela usucapido tem natureza apenas declaratoria do direito que foi
adquirido pelo possuidor, possibilitando assim que seja gerado um titulo que é passivel de
registro, de igual forma também é o registro da usucapido pela via extrajudicial, ndo
constituindo nesse caso o direito, e sim o declarando ap6s o preenchimento de requisitos
estipulado pela lei.

Sobre os efeitos relativos a declaracdo da usucapido seja na via judicial ou
extrajudicial, podemos dizer que os “da sentenca retroagem a data do implemento material da
usucapido, o qual foi declarado. No que toca ao registro, os seus efeitos de oponibilidade
ergam omnes nao podem retroagir, passando a existir da data do registro.” (BRANDELLI,
2016, p. 25).

Consoante Brandelli (2016) embora seja esse 0 entendimento unissono da
doutrina ndo h& uma concretizagdo do mesmo devido as questdes que por vezes intriga
quando se trata da tematica, pois quando se trata da aquisi¢do devido ao seu carater de direito
real ha essa divergéncia sobre a oponibilidade ser ou ndo erga omnes a partir do nascimento
do direito e ndo necessariamente quando a usucapido extrajudicial é levada ao registro
imobiliario. Entretanto, a posicdo majoritaria ainda é a mais convincente, embora esse

guestionamento seja pertinente frente a complexidade da questéo.
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Apo6s a andlise dos efeitos que emanam da usucapido realizada em sede
extrajudicial, se deve ter uma ideia acerca dos bens passiveis dessa modalidade e que segundo
Brandelli. (2016, p. 29):

No que diz respeito aos bens imdveis que podem ser objetos de usucapido, tem-se
que todos, exceto 0s que, por sua natureza ou disposi¢do legal, estiverem excluidos,
isto é, o ordenamento juridico ndo enumera as coisas que podem ser objeto de
usucapido, sendo em principio, todas as coisas imdveis. A lei, a doutrina e
jurisprudéncia tratam de definir, ao contrario, aquelas coisas que, por sua natureza
ou disposicdo expressa da norma juridica, ndo sdo suscetiveis de serem usucapidas.

Portanto, se deve sempre recorrer a legislacdo e estar atento as decisdes
jurisprudenciais para que se possa saber quais 0s bens que chegardo as serventias, que
poderdo ser objeto da usucapido. Superada essa conceituacdo inicial, € importante também
mencionar a natureza juridica da usucapido extrajudicial, “onde no direito brasileiro tem-se
entendido que a funcdo registral bem como a funcdo notarial sdo funcGes administrativas,
publicas, exercidas por um particular, por sua conta e risco, mediante delegacdo estatal.”
(BRANDELLLI, p. 22)

Ou seja, a funcdo dos notarios e registradores € publica, mas eles ndo séao
funcionarios publicos e ndo ocupam cargos publicos como os funcionarios integrantes da
administracdo do estado, e estdo inseridos numa categoria especial que é a de agentes publicos
conforme doutrina pacifica do direito administrativo, onde hd um meio termo entre a
atividade exclusivamente privada e exclusivamente publica. (RIBEIRO, 2009).

Ante 0 exposto, resta claro entdo que a natureza juridica da usucapido

extrajudicial € administrativa, conforme explica Brandelli. (2016, p. 22):

Parece ndo haver voz alguma dissonante no entendimento nacional no sentido de
que a atividade registral imobilidria tenha natureza administrativa, de modo que,
segundo esse entendimento reinante em solo brasileiro, o processo de usucapido
extrajudicial é processo administrativa, e ndo jurisdicional.

Todavia, por se tratar de processo administrativo a via jurisdicional ndo é vedada,
sendo que nesta poderd ser proposta a acdo a qualquer tempo e ndo ird induzir litispendéncia,
e nem a decisdo em sede extrajudicial fard coisa julgada, pois ambas sdo caracteristicas da
propria jurisdicao.

Portanto, o registrador ndo podera analisar questfes juridicas que ultrapassem as

do processo administrativo, muito embora o reconhecimento da aquisi¢do do imovel pela via
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extrajudicial tenha o mesmo conddo da declaracdo pela via jurisdicional no tocante a
usucapido. (BRANDELLLI, 2016).

Como foi visto no capitulo anterior sobre as modalidades de usucapido judiciais e
ante o ja comentado até agora acerca da evolucdo histdrica, conceituacdo e natureza juridica
da usucapido extrajudicial é necessario entender o porqué dessa opc¢do do legislador em
atribuir as serventias extrajudiciais a funcdo de concessdo dessa usucapido extrajudicial,

culminando em uma desjudicialicdo desse instituto.

4.1 O Fenbmeno da desjudicializacéo, sua relacdo com a usucapido administrativa e com

as serventias extrajudiciais

Para entender o fendmeno da desjudicializacdo, é necessario entender que ele
nasceu apds um longo de processo de judicializagdo na qual os litigios sociais passaram serem
analisados pela esfera judicial, ao passo que isso foi se mostrando uma boa forma de solucao
de conflitos também fora culminando em uma demanda muito grande que acabou por gerar
demora do poder judiciario em resolver esses conflitos e isso consequentemente acabou
gerando ineficécia da justica. (HELENA, 2006).

Nesse contexto, a desjudicializacdo surgiu como forma de garantir a realizacdo do
direito de forma efetiva e célere. Quando se refere a “desjudicializar, termo ainda nao
dicionarizado, mas de facil apreensdo, trata de facultar as partes comporem seus litigios fora
da esfera estatal da jurisdicdo, desde que juridicamente capazes e que tenham por objeto
direitos disponiveis.” (HELENA, 2006, p. [?]).

A desjudicializacdo que visa celeridade e desburocratizacdo na composi¢éo de
interesses e conflitos é na verdade uma solucdo para o sistema atual que é moroso e
enfraquecido, sendo esse fenbmeno uma alternativa que ndo vem para substituir, mas sim para
suprir as necessidades provenientes dos problemas que envolvem a justica de modo que tenha
como foco a busca por solugées. (BROTTO, 2013).

Nesse diapasdo, conforme Marques (2014), esse processo é uma forma de deslocar
atividades que eram exclusivamente atribuidas ao poder judiciario para as serventias
extrajudiciais para que possam ser realizadas por meio de procedimentos administrativos,
visando uma diminui¢do na demanda judicial com o afastamento de casos que nao envolvem
disputa litigiosa e de menor complexidade e em contrapartida garantindo ainda mais
celeridade na pretensdo das partes.

Por esse angulo, temos que:
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[...] apesar da surpresa que pode trazer ver certo instituto deslocar-se da esfera
jurisdicional para a extrajudicial, e de eventual desconforto decorrente da
necessidade de sair do lugar-comum, a desjudicializacdo de certos institutos, em
casos em que ndo ha lide, tem sido bem recebida peca comunidade juridica e pela
sociedade. Veja-se, para ilustrar, os casos da ratificacdo de registro, da regularizacéo
fundiaria, do divércio e do inventario e partilha. (BRANDELLI, 2016, p. 15).

Sendo assim, conforme exposto acerca do fendbmeno da desjudicializacdo é de
facil compreensdo o porqué entdo da desjudicializacdo da usucapido. Entdo nesse contexto
ndo ha o que se falar na inconstitucionalidade dessa desjudicializacdo, uma vez que ndo ha
nenhuma recomendacdo em contrario, sendo resguardada logicamente o0 acesso a justica
enquanto garantia fundamental, coisa que como ja dito anteriormente € feita pelo fato do
reconhecimento da usucapido pela via jurisdicional ndo exclui a possibilidade da busca pela
via jurisdicional, entendimento que esta ainda resguardado pelo caput do art. 216-A da LRP.
(BRANDELLLI, 2016).

Em contrapartida, conforme foi comentado no apanhado feito de forma sucinta
acerca da evolucdo histérica do instituto da usucapido extrajudicial no Brasil no topico

anterior, essa desjudicializacdo da usucapido segundo Kumpel (2014, p. [?]):

[...] ja foi implementado no ordenamento juridico brasileiro desde 2009 com o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Alias, o histérico sequencial de leis
oriundas da tendéncia da desjudicializagdo vem desde 2004, partindo da lei
10.931/04, com a Retificacdo Administrativa que alterou a LRP em seus artigos 212
e 213, passando pelas leis 11.441/2007 (Inventério, Partilha, Separagdo, Divorcio,
Consensuais por via administrativa) e lei 11.481/2007 (Regularizagdo Fundiéria para
Zonas especiais de interesse social), chegando por fim, a lei 11.977/2009,
modificada pela lei 12.424/2011, com disposi¢6es sobre o PMCMV.

Porém, essa usucapido administrativa da Lei 11.977/2009 era muito limitada
guando comparada com a trazida pelo CPC de 2015, que trouxe mais autonomia para que 0s
cartorios realizassem o procedimento dessa modalidade de aquisicdo de propriedade.

Em uma entrevista feita em julho de 2018 pela INR PublicacGes direcionada ao
Desembargador Ricardo Dip, fora feita uma pergunta acerca da importancia da usucapido
extrajudicial correlacionada com o fendmeno da desjudicializacdo, onde o Desembargador

teve a oportunidade de defender seu posicionamento da seguinte forma:

[...] posta & margem a questdo da efetividade da permissdo da via do processo
extrajudicial da usucapido, a ideia matriz de desjudiciarizacéo (que vai além da mera
desjudicializagdo —aquela ¢é “tirar do Judiciario”; esta, a desjudicializagdo, é sempre
“tirar do juiz”, mas ndo necessariamente do Judicidrio) ¢ condizente com a fungao
subsidiaria e sobretudo reparadora acometida ao Judiciario.
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Em linha de principio, a Magistratura judicial devem competir os casos litigiosos, as
lides, e a Magistratura da paz juridica, da concordia (que é a exercida por notarios e
registradores publicos), os casos em que nao haja conflito atual.

Vincar o critério da desjudiciarizacdo na clave de assinar a organismos de
“jurisdi¢d@0” ndo contenciosa os casos em que ndo ha contenciosidade ¢ o caminho
acertado para a boa adocéo e aplicagdo do principio da subsidiariedade, de sorte que
o0 Judiciario apenas deve intervir naquilo que a atividade extrajudicial ndo puder
satisfazer adequadamente. (DIP, 2018).

O entendimento do Desembargador € condizente com o entendimento da maioria
da doutrina acerca desse fendbmeno da desjudicializacdo, onde para ele deve ser aplicado o
principio da subsidiariedade para que o poder judiciario possa agir somente quando houver
litigios e ndo no que ele chama de Magistratura de paz juridica.

No presente contexto, se deve entender o porqué da eleicdo das serventias
extrajudiciais como meio receptor de atribuicbes proveniente dessa desjudicializacdo da
usucapido, e isso se concretiza ao passo que 0S Servigos notariais e registrais estdo intrinsecos
na vida de todos, em todas as fases da vida, ou seja, do nascimento, casamento e até mesmo a
morte, e € nesse cenario que esses servicos sdo de extrema importancia e de enorme
responsabilidade e que devem ser prestados da maneira mais eficiente e adequado possivel.
(CHAVES, 2010).

Ainda segundo (CHAVES, 2010) é por tal eficiéncia no servico prestado pelos
cartorios que muitas atribuicdes estdo sendo descentralizadas do poder judiciario e
ingressando nas atribuicbes dos servigos extrajudiciais. E € nesse diapasdo que Oliveira
(2018, p. 38) faz a seguinte consideragao:

Cumpre destacar que as serventias extrajudiciais sdo compostas de um corpo de
pessoas qualificadas e técnicas da area juridica, tendo os servicos prestados em
conformidade com todos os principios norteadores da atividade jurisdicional, dentre
eles, cabe destacar: principio da provocagdo, independéncia, igualdade no
tratamento das partes e seguranca juridica.

Além disso, deve-se destacar que os notarios e registradores possuem a fé-publica

necessaria para solugdo dos problemas anteriormente destinados exclusivamente
para o Poder Judiciario.

Portanto, “seja pela eficiéncia dos servi¢os prestados ou pela proximidade da
populacdo, ndo restam dividas do quanto as serventias extrajudiciais sdo importantes no
processo de desjudicializagdo no ordenamento juridico brasileiro.” (OLIVEIRA, 2018, p. 39).

E assim conclui-se que essa contextualizacdo acerca da relagéo entre o fenébmeno
da desjudicializagdo, sua relagdo com as serventias extrajudiciais e também com a instituicdo

da usucapido extrajudicial.
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4.2 O Procedimento da usucapido extrajudicial

Para iniciar o presente topico, de carater introdutério se faz necessario o
entendimento da importancia do registro de imoéveis que “bem como os demais servigos
notariais e de registro, tem por objetivo garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos e negocios juridicos.” (LOUREIRO, 2013, p. 264) Nesse mesmo contexto,
explica Loureiro (2013, p. 264) que:

[...] o direito registral, imobiliario pode ser conceituado como a parte especifica do
direito de registros publicos que se refere ao conjunto de principios e normas
destinados a regular a fungdo do oficial de registro de imoveis e a organizagdo e o
funcionamento dos organismos estatais encarregados de recepcionar notadamente os
atos e documentos concernentes aos direitos reais sobre bens iméveis ou aqueles que

os afetam, bem como as formas e resultados de tais registros e os efeitos dele
resultantes.

Ora, tal conceituacgdo trazida pelo autor supracitado se relaciona diretamente com
0 ja visto até entdo, de maneira que mostra a importancia do notario e registrador para que
seja conferida um conddo de garantia para os atos por eles realizados, e tdo estimada
usucapido extrajudicial é exatamente mais uma atribuicdo que foi conferida a esses
operadores do direito devido toda a complexidade e seguranca que envolvem a func¢éo na qual
ele desempenha.

Superada essa pequena introducdo, adentrar-se-4& no procedimento para o
reconhecimento da usucapido extrajudicial onde devemos destacar de inicio a competéncia da
serventia que ird proceder com a usucapido e que segundo o caput do art. 216-A “sem
prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartorio do registro de imoveis da
comarca em que estiver situado o imovel usucapiendo”. Em resumo, devera entdo ser
proposta o pedido de reconhecimento, de acordo com a base legal, a comarca do imével que é
objeto da usucapiao.

Nos casos em que o imovel estiver situado em duas ou mais comarcas sera
realizado de forma semelhante a maneira ja adotada pela via jurisdicional, que sera a eleicéo
de uma comarca e a expedi¢do de notificacdo para as demais comarcas onde esta situado o
imovel. A partir dai entdo devera ser feita uma anélise por esses tabelides dessas comarcas e
em caso de haver divergéncia sobra a possibilidade do reconhecimento da usucapido sera
entdo necessaria a busca pela via judicial, mas é importante salientar que a decisdo de nao

reconhecimento pelo registrador néo faz coisa julgada. (ALVES, 2015).



53

Ap0s essa verificacdo da possibilidade e a constatacdo de que ha a necessidade da
usucapido, iniciam-se entdo as fases procedimentais que tem como primeiro passo a entrada
por parte do advogado do usucapiente por via de requerimento fazendo uma minuta contendo
a descricdo de todos os requisitos que envolvem a relacdo do possuidor com a propriedade,
requisitos estes estipulados por lei, e nesse caso sera indicada uma das espécies de usucapido
ja previamente estipulada na legislacdo patria. Nesses requisitos deve estar presente de forma
primordial a indicacdo dos confinantes (possuidores que fazem fronteira com outros), além de
prova documental e testemunhal. (PAGNOCELLI, 2017).

Nesse diapasdo, Pagnocelli (2017, p. 87) confirma o porqué da importancia da
indicagéo dos confinantes:

Acerca dos vizinhos confinantes, salienta-se que houve alteragdo trazida pela Lei n°
13.465/2017 que firmou entendimento de que o siléncio dos confinantes ap6s a
intimacdo para se manifestar sera interpretado como concordancia. Anteriormente,
na falta de manifestagdo dos confinantes, interpretava-se como discordancia,
barrando todo o procedimento, sendo que na maior parte das vezes acabava
frustrando o procedimento Extrajudicial em razfo da falta de interesse em se
manifestar por parte dos confinantes.

Destarte, explica Brandelli (2016, p. 73) de maneira mais didatica que:

No requerimento, peca inicial do processo de usucapido extrajudicial, devera a parte
legitimada requerer a instauracdo do procedimento administrativo, bem como o
registro da usucapido ao final, justificando pormenorizadamente o seu direito a
usucapido, detalhando qual a espécie de usucapido aplicavel ao seu caso, no seu
entender, bem como relatando minuciosamente acerca do preenchimento dos
requisitos materiais para aquisi¢do pela usucapido no caso concreto alegado, o que
devera, por certo, ser provado subsequentemente ao Oficial de Registro pelos meios
de prova admitidos.

Nesse mesmo requerimento devera fazer mencao sobre a existéncia de justo titulo,
da qualidade da posse se é mansa e ininterrupta cumprindo a exigéncia temporal, conforme
visto no capitulo anterior, e ainda a constancia dos fundamentos de fato e de direito no qual se
pauta esse requerimento.

Ademais, esse para a realizacdo desse requerimento € indispensavel que seja feito
por advogado ou pela parte advogando em causa propria conforme o art. 216-A da LRP,
portanto deve-se juntar a procuragcdo do advogado que lhe confere os poderes para a
propositura do referido requerimento. (BRANDELLI, 2016).

A necessidade do advogado de acordo com Albuquerque Juanior (2015), é

indispensavel e exigido pela legislacdo devido a complexidade que envolve a concessao dessa
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usucapido mesmo pela via administrativa, sendo necesséria peticdo que reluna provas

principalmente documentais, que buscam a comprovagdo da posse prolongada e de cunho

mansa e pacifica.

Nesse contexto, é necessario mencionar os incisos do art. 216-A da LRP que

contém na integra o que se faz de indispensdvel para o procedimento da usucapido

extrajudicial:

| — Ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de
seus antecessores, conforme 0 caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no
art. 384 da Lei 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cdédigo de Processo Civil);

Il — Planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direito registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes;

I11- Certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacio do imdvel e do
domicilio do requerente;

IV — Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imdvel. (BRASIL, 1973)

Com relagdo a ata notarial, conforme Loureiro (2013) trata-se de um documento

notarial que tem como escopo a constatacdo de fatos ou sobre o entendimento do notario

acerca dos mesmos dando entdo fé pablica a esses fatos observados pelo tabelido com

destinacdo de producédo de prova pré-constituida. Ou seja, € um documento publico dotado de

fé pablica pelo notario que é quem possui tal funcéo.

Destarte, Alves (2015, p. 94) opina que:

Existe na interpretacdo do artigo um problema neste ponto, o qual terd de ser
solucionado pela pratica posterior da aplicacdo da Lei. O problema é o seguinte: o
inciso | do caput informa que o pedido sera instruido com ata notarial que ateste o
tempo de posse do requerente e de seus antecessores. Isto 0 notario ndo pode atestar.
O que o notario pode atestar é aquilo que ele presenciou através dos seus sentidos
imediatamente. Se perante 0 notario comparecem testemunhas que afirmam que o
interessado habita o local ha tantos anos, da ata do notério ird constar exatamente
isto: que perante ele compareceu tal testemunha, a qual disse tais coisas. Instruido o
pedido com esta ata, se a entrega ao registrador.

O registrador, recebendo o pedido, verifica o contedido da ata e que esta ndo atesta o
tempo de posse do requerente e seus antecessores, como estabelecido expressamente
pelo inciso, mas que atesta outros fatos (o comparecimento da testemunha, por
exemplo). Esta interpretacdo literal do inciso inviabilizaria o reconhecimento
extrajudicial da usucapido e por isto ndo pode ser aceita. Deve-se interpretar o inciso
I do caput como significando que o contelido da ata seré o atestado de fatos aptos a
comprovar a posse do requerente e todos 0s requisitos pertinentes ao pedido.

Porém, conforme o conceito trazido por Loureiro e com a analise do caput é

passivel de se entender que independente da ata notarial constar os fatos trazidos de maneira
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que ndo seja tdo especifica na comprovacdo daquele tampo de posse, esse documento publico
ndo ir4 perder seu conddo de prova pré-constituida e tampouco terd influéncia na fé publica
dada a ele pelo tabelido haja vista que este instrumento tem tal prerrogativa, e caso haja
discordancia disso devera entdo ser procurada a medida cabivel para solucionar essa
problematica.

Para confirmar tal entendimento Brandelli (2016) explica que a ata notarial € um
fato juridico interpretado pelo Notario atraves de seus sentidos e transcrito em forma de
documento sendo essa interpretacdo, mera narracdo de fato verificado onde ndo podera neles
inserir o0 seu juizo de valor ou pré-no¢es muito menos adaptar ou alterar de forma indevida
aquilo que foi captado.

Nessa mesma linha de raciocinio, enquadrado a usucapido extrajudicial ensina
Brandelli (2016, p. 77) que:

Para tanto, poder4 o Notario, por exemplo, descrever a situagdo possessoria que
captou por seus sentidos visualizando o imével, colher declaracbes de pessoas que
possam algo dizer sobre o tema, como vizinhos, enfim, narrar todos os elementos
que puder coletar por seus sentidos a respeito de todas as situacdes que possam
esclarecer sobre quem exerce a posse do imével usucapiendo, o tempo e qualidade
da posse do usucapiente, e que ndo tenham origem documental, pois neste Gltimo
caso desnecessaria sera a ata notarial, incidindo no inciso IV [...].

No tocante ao inciso Il, se entende que a planta e 0 memorial descritivo deverao
indicar o imovel usucapiendo bem como todas as informac6es que constam 0s confrontantes,
indicando o Registrador, os documentos dos imoveis que estardo envolvidos no processo da
usucapido, assinado ainda esse memorial descritivo e a planta por profissional capacitado e
que se responsabilize. (BRANDELLI, 2016).

Ja no que diz respeito ao inciso Ill, que dispbe sobre as certiddes negativas sao
gerados alguns questionamentos, pois se entende tratar de certiddes emitidas pela justica e que
por ventura poderdo conter algum Obice ao deferimento da usucapido por alguma situacdo
especifica, entretanto seria melhor que estas ndo fossem exigidas, uma vez que cabe ao
impugnante nesses casos em sua materia de defesa expor que ha algum tipo de impedimento.
(BRANDELLLI, 2016).

No inciso IV, trata da exigéncia do justo titulo ou documento comprobatério dos
requisitos necessarios para cada tipo de usucapido, este inciso ora comentado em Varias
ocasifes ao longo do texto de maneira indireta, traz em sua redacdo a duvida quanto a
necessidade desse justo titulo e que de acordo com Brandelli (2016, p. 82): “o procedimento

extrajudicial de usucapiéo serve para reconhecer a aquisicdo material de um direito real pela
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usucapido, e o justo titulo somente sera necessario quando a espécie de usucapido invocada
reclaméa-lo”.

Ante 0 exposto, é importante a verificacdo dos paragrafos integrantes do art. 216-
A, que também contemplam a maneira como deverd ser conduzido a usucapido pela via

extrajudicial:

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador; prorroga-se o prazo da prenotagao até o
acolhimento ou rejei¢do do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direito
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, este sera notificado pelo
registrador competente, para manifestar seu consentimento expresso em quinze dias,
interpretado o seu siléncio como discordancia; a notificacdo pode ser feita pelo
registrador pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento.

§ 3° O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, para que se manifestem, em quinze dias, sobre o pedido. A
comunicagao sera feita pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos
e documentos, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento.

§ 4° O oficial de registro de imdéveis promoverd a publicacdo de edital em jornal de
grande circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que podem manifestar-se em quinze dias.

§ 5° Para a elucidacdo de qualquer ponto de ddvida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imoéveis.

§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a documentacao,
com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direito reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imdveis confinantes, o oficial de registro de imdveis registrard a aquisicdo do
imdvel com as descri¢des apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se
for o caso.

8 7° Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida,
nos termos desta lei.

8§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentagéo néo estiver em ordem, o oficial de
registro de imdveis rejeitard o pedido. (BRASIL, 1973).

Portanto, esse é o procedimento na via administrativa que reconhece a usucapiao
extrajudicial, sendo essa possibilidade hoje, conforme o fundamento da desjudicializagéo,
como sendo a melhor maneira de que se tenha o direito de aquisicdo da propriedade imovel

reconhecida de forma mais célere e com as garantias legais dadas por esse instituto.

4.3 A Usucapido extrajudicial no Maranhéo

No estado do Maranhdo, a usucapido extrajudicial ainda estd “engatinhando”,
todavia ha uma grande mobilidade por parte dos proprios notarios e registradores do estado na
busca pelo aperfeicoamento necessario para que quando estes servicos lhes forem solicitados

estarem capacitados para tal.
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Nessa perspectiva, de acordo com a Confederacdo Nacional de Notarios e
Registradores houve no estado um curso de apostilamento e usucapido, promovido pela
Associacdo dos Notarios e Registradores do Maranhdo (ANOREG-MA) com o apoio da
Associacdo dos Titulares de Cartorio (ATC/MA) e do Instituto de Estudos de Protesto de
Titulos do Brasil da se¢do do Maranhdo (IEPTB/MA), e que por sua vez almejava o
esclarecimento de ddvidas com intuito de qualificar os tabelides para que pudessem promover
servigos com qualidade visando sempre o interesse social e garantias de direitos.

O primeiro registro de usucapido extrajudicial foi realizado no Cartério do 2°
Oficio de chapadinha, onde havia um possuidor com mais de 30 anos sem a documentacéo
regular do terreno em que habitava e que utilizou essa alternativa para que tivesse entédo feito
valer o seu direito adquirido, legalizando assim a sua situacdo. (TJ-MA, 2018). logo, a opg¢éo
pela usucapido extrajudicial tende a crescer, e ndo s6 no Maranhdo como também no Brasil

afora.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho monografico abordou inicialmente o conceito da posse e toda
sua relevancia para o direito civil atual, tanto no carater objetivo como subjetivo da mesma.
Essa conceituagdo possui grande relevancia para o entendimento da usucapiéo, tendo em vista
que a posse é um elemento indispensavel da mesma. J& no tocante as caracteristicas da posse,
se tratou das teorias acerca da mesma, onde o proprio Codigo Civil adota a teoria objetiva por
entender que a posse se configura com a disposicao fisica sobre a coisa somada a um ou mais
poderes do proprietario sobre ela.

Sobre a posse fora abordado suas classificagfes, em que merece destaque a posse
ad usucapionem, modalidade de posse fundamental por se tratar dos requisitos necessarios
que o possuidor precisa para que pudesse via usucapido adquirir a propriedade de um bem. A
posse ad usucapionem é a forca motriz para a garantia de um direito adquirido do possuidor
em virtude de lapso temporal estipulado por prazo legal e somada a mansidao e pacificidade
dessa posse.

Nesse sentido, se tratou também da propriedade abordando suas principais
caracteristicas e fazendo um paralelo com a posse, de maneira a explorar conceitos
importantissimos para que chegue ao ponto principal deste trabalho. No tocante a
propriedade, fora apresentado seu aspecto fundamental previsto na Carta Magna e de forma
imprescindivel o conceito da funcdo social, de maneira que o cumprimento ou ndo da funcéo
social da propriedade é fator decisivo para ensejar uma possivel perda dela pela usucapido.

O instituto da usucapido surgiu em Roma como forma de consolidar a aquisi¢céo
originaria da propriedade em que, frente ao decurso de um determinado lapso temporal e
cumprimento de requisitos pré-estabelecidos o possuidor poderia converter sua posse em
propriedade, como forma de prémio pela sua relacdo com a mesma. EXistem varias
modalidades da usucapido, que antes era requerida, em regra, apenas na via judicial. Dentre
elas, analisou-se as principais tendo em vista que sdo através dos requisitos destas
modalidades que também ira se proceder o requerimento na nova modalidade legitimada pelo
novo Cadigo de Processo Civil.

Nessa perspectiva, o fendbmeno de desjudicializacdo surge como resposta para
atribuir as serventias extrajudiciais uma funcdo que antes era somente realizada por meio da
via judicial. A desjudicializagcdo tem como objetivo aliviar a quantidade de demandas que sé&o

recebidas pela justica e que acabam a tornando morosa e por vezes ineficaz.
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Ante o0 exposto analisou-se a usucapido extrajudicial, que ndo é uma modalidade
de usucapido, mas sim uma opc¢do que possuidor agora dispde para que tenha seu direito
reconhecido, ndo mais somente pela via judicial, mas também pela via extrajudicial que
surgiu com o intuito de dar mais dindmica na resolucdo de demandas onde ndo héa conflitos e
isso se deu devido a credibilidade que os cartorios possui no cumprimento de sua funcéo
publica.

No Maranhdo embora ja se passado um certo periodo de tempo do surgimento
legal da usucapido extrajudicial, ainda se tem poucos relatos sobre essa nova possibilidade,
entretanto, os registradores buscam a todo instante meios de capacitacdo para que possam
realizar essa atribuigdo de maneira acertada e com respeito a legislacao.

Por fim, ressalta-se que o presente trabalho monografico ndo possui como objetivo
esgotar o tema ora estudado, mas apenas analisar conceitos que integram a usucapido e a

importancia que a usucapido extrajudicial representa na atualidade.
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