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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo analisar a usucapido extrajudicial, trazida pelo
Cddigo de Processo Civil, no art. 1071(Disposigdes Finais e Transitorias), através da
alteragao da Lei 6015/73 (Lei de Registros Publicos). A nova modalidade tem por
proposta desafogar o Poder Judiciario e simplificar o procedimento da usucapiao,
além de uma série de outros beneficios, ja que é realizado no Cartério de Registro
Imobiliario no qual situado o imoével. Na pesquisa, sdo apresentados substratos
necessarios para sedimentar a explanacdo do instituto, tais como conceito e
historico, além de teorias e classificagcdes sobre a posse; conceito, historico e fungéo
social da propriedade, conceito, espécies e requisitos da usucapido. A discussao
acerca da regularizagdo do solo urbano torna-se cada vez mais necessaria, ja que
ha uma crescente valorizagao imobiliaria junto aos grandes centros, em disparidade
ao Poder Judiciario em que ha grande acumulo de processos para se atribuir tal
dominio. Sendo assim, é importante a discusséo sobre a usucapido extrajudicial, os
requisitos, as especificidades, empecilhos e demais formas dessa nova modalidade
administrativa e até que ponto essa nova forma forma procedimental veio realmente
como uma inovagao juridica ou se somente constitui-se em um novo artigo de lei

sem eficacia fatica junto a sociedade.

Palavras-chave: Posse. Propriedade. Desjudicializag&o. Usucapiao Extrajudicial.



ABSTRACT

The purpose of this study is to analyze extrajudicial misappropriation, brought by the
Code of Civil Procedure, in art. 1071 (Final and Transitional Provisions), through the
amendment of Law 6015/73 (Public Registers Law). The new modality proposes to
unburden the Judiciary and simplify the procedure of the usucapion, in addition to a
series of other benefits, since it is carried out in the Registry of Real Estate where the
property is located. In the research, are presented substrates necessary to sediment
the explanation of the institute, such as concept and history, besides theories and
classifications on the possession; Concept, history and social function of property,
concept, species and requirements of usucapion. The discussion about the
regularization of urban land becomes more and more necessary, since there is a
growing real appreciation of the major centers, in disparity to the Judiciary where
there is a great accumulation of processes to assign such dominion. Therefore, it is
important to discuss the extrajudicial misappropriation, requirements, specificities,
obstacles and other forms of this new administrative modality and the extent to which
this new procedural form really came as a legal innovation or if it only constitutes a

new Article of law without factual effectiveness with society.

Keywords: Possession. Property. Disjudicialization. Extrajudicial misappropriation.
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1 INTRODUGAO

Desde os primordios da humanidade, a moradia sempre se constituiu em
uma das necessidades basicas do ser humano. Esta prevista na Constituicao
Federal como um dos direitos fundamentais juntamente com tantos outros, como o

direito de propriedade, o qual ndo € absoluto, mas deve priorizar a sua fungao social.
No Brasil, com a abolicio da escravatura (1888) e a crescente

industrializagdo, as populagbes sairam da area rural e foram para os grandes
centros urbanos, muitas vezes ocorrendo esse éxodo de forma ndo planejada,

desordenada.
A regularizacao fundiaria é fundamental, tanto no campo quanto na cidade.

E através dela que as pessoas tém a certeza de morar no que é seu, de que ndo
serao “expulsos” a qualquer momento. De igual modo, a cidade torna-se mais
organizada, de modo que o Poder Publico possa distribuir de forma mais equanime

0S recursos e servigos essenciais perante a populagao.
Sendo assim, muitas vezes ha a posse de imoveis, a titulo precario, no

entanto, ndo ha a constituicdo da devida propriedade plena, impedindo o total
dominio do bem. Além do mais, ao se acionar o Poder Judiciario, o processo é

bastante dispendioso e moroso.
Infelizmente, o Poder Judiciario encontra-se abarrotado de processos, sendo

que pode levar varios anos para que seja proferida uma sentenga de processo de
usucapido. Sendo assim, nesse contexto € que surgiu a usucapidao extrajudicial,
através do artigo 1071 do Cdédigo de Processo Civil, em que foi inserido o artigo 216-

A a Lei de Registros Publicos (Lei 6015/73).
Pelo procedimento ser realizado de modo administrativo, nos Cartorios de

Registros Imobiliarios e ainda em fase de implementacdo, causa grandes duvidas
junto aos doutrinadores. Some-se a isso a falta de regulamentagao especifica, tanto
por parte dos Estados, quanto por outros 6rgaos, como o Conselho Nacional de

Justica.
O presente trabalho tem por problematica analisar esse instituto a luz do

Codigo de Processo Civil e de diversas leis correlatas, no intuito de verificar as
vantagens e os procedimentos na implantagdo. Ademais, questiona se realmente
constitui-se em inovagédo procedimental ou apenas mais uma lei sem efetividade

pratica.
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O trabalho delineia a apresentacido de conceitos preliminares, como posse e

seus efeitos decorrentes, propriedades e elementos, a usucapiao e demais

requisitos. Traz ainda a discusséo sobre a regularizag&o fundiaria.
Sendo assim, a partir da tematica principal, parte-se para as questdes

norteadoras, quais sejam: Quais as principais informagdes juridicas relativas a
posse? O que é propriedade e demais atributos referentes a propriedade? O que é
usucapiao, quais os requisitos e as modalidades existentes no ordenamento
brasileiro? Quais os aspectos relevantes atrelados a usucapiao extrajudicial? O que
€ usucapiao extrajudicial e beneficios e dificuldades encontradas na
implementagdo? Esse novo instituto tem aptiddo de contribuir para o ordenamento

juridico ou apenas mais uma novidade nédo dotada de eficacia social?
Nesse trabalho se buscara respostas para os problemas suscitados, através

de levantamento bibliografico, tendo em vista consulta recente aos Cartorios de
Registros Imobiliarios de Aracaju e ainda ndo haver a efetiva implantacdo do
instituto, sob a alegacao de falta de regulamentagdo quanto ao procedimento e

custas por parte do Tribunal de Justica do Estado de Sergipe.
A escolha do tema justifica-se por demonstrar grande relevancia junto a

sociedade, ja que a usucapido extrajudicial presta-se a regularizar a propriedade,
sem precisar acionar o Judiciario. A proposta do instituto é tornar a usucapiao mais

célere, com menos burocracia e de forma mais barata.
Por ser uma lei que entrou em vigor recentemente, ressalte-se o “frescor” do

tema, no que se refere a estudos e referéncias bibliograficas, dai a importancia em
sistematizar o tema. Ainda ndo existe doutrina pacificada nem jurisprudéncia
consolidada, por ser tdo recente, dai porque se torna tdo relevante debater sobre o

assunto.
Além do que, o presente trabalho contribui para disseminar o tema junto ao

ambiente universitario e promover o debate juridico entre académicos e esclarecer a

populagdo de um modo geral.
Atualmente, torna-se imperiosa a adogdo de medidas extrajudiciais que

solucionem os problemas da sociedade sem acionar o ja congestionado Poder

Judiciario, na busca de concretizagao de direitos por parte da populacao.
O objetivo principal do trabalho é discutir se a usucapido extrajudicial

realmente se propde a inovar o ordenamento juridico, sendo uma ferramenta efetiva

de regularizagao fundiaria, ou ndo, apenas um instrumento sem eficacia.
Quantos aos objetivos especificos, cita-se analisar o conceito juridico de

posse e demais assuntos correlatos; definir o conceito, os elementos componentes e
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funcao social da propriedade; estabelecer requisitos e distingbes entre os diversos

tipos de usucapiao existentes no ordenamento juridico e discorrer sobre a usucapiao

extrajudicial, as novidades trazidas e demais assuntos pertinentes.
O método a ser utilizado é o dedutivo, dado o uso do conhecimento

adquirido no intuito de se chegar a uma conclusao légica, ndo havendo como
realizar pesquisa de campo tendo em vista ainda ndo ter ocorrida a efetiva

implantagdo nos Cartérios de Aracaju/SE.
A presente pesquisa tem natureza qualitativa por que se propde a descrever

de forma pormenorizada a usucapiao extrajudicial e possui objetivo exploratorio, pois
visa sintetizar informacdes disponiveis nos diversos levantamentos bibliograficos,
seja através de livros, revistas, sites da internet, artigos cientificos e demais

materiais disponiveis.
Quanto ao local, foi realizada através de pesquisas as bibliotecas, livrarias,

internet etc. Quanto a coleta de dados, cita-se a pesquisa documental sobre o tema,
ja que ha demanda sobre o procedimento nos Cartérios de Registro Imobiliarios,

mas ainda ndo ha a efetiva sistematizagdo de como fazer cumprir a lei.
Infelizmente, o procedimento ainda nao € realizado nos Cartorios de

Registro Imobiliario de Aracaju/SE, o que inviabilizou a pesquisa de campo, dado

gue o tema ainda € bem recente.
A presente monografia € composta de uma breve introdugcdo, em que se

apresenta de forma geral o tema, com a proposi¢cao do tema e os objetivos gerais e
especificos. No segundo capitulo, aborda-se de forma especifica sobre a evolugéo
da posse e propriedade, além de especificar os elementos, conceito e origem
historica afetos a cada um, o importante papel da fungao social da propriedade, além

dos efeitos e classificagdes pertinentes a posse.
No terceiro capitulo, explana-se sobre o conceito de usucapido, evolugao

historica, requisitos para usucapir e as diversas modalidades de usucapido
existentes. E de vital importancia, pois oferece suporte teérico para adentrar na

tematica principal da monografia
No quarto capitulo, ha uma analise dos aspectos relevantes relativos a

usucapiao administrativa e as leis precursoras; O papel dos Cartérios na

Desjudicializagao e a importancia de haver a regularizagdo fundiaria.
No quinto capitulo, ha a conceituagdo da usucapido extrajudicial e a sua

abrangéncia, além de explicar de forma pormenorizada sobre os requisitos e os

procedimentos previstos para que se possa realizar esse instituto.
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Ha no sexto capitulo uma analise critica sobre a usucapidao administrativa,

de modo a abordar as vantagens e as dificuldades na implantagdo, de forma a

sugerir solugdes para os problemas encontrados.
E por fim, ha as consideracdes finais, com o desfecho do trabalho e

conclusao diante de todo o estudo realizado no trabalho. Em suma, busca-se
esclarecer sobre o tema, de forma detalhada, ndo apenas no sentido de explanar,
mas realizar uma reflexado critica sobre a aplicacédo pratica desse novo instrumento

posto a disposicdo da sociedade.
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2 POSSE E PROPRIEDADE: EVOLUGCAO DOS INSTITUTOS

2.1 Conceito e origem histérica da Posse

O Direito compreende um conjunto complexo de conceitos interligados, de
forma que para se entender o instituto da Usucapido Extrajudicial, torna-se
necessaria a concatenacdo com muitos outros conceitos relacionados, que serao a
seguir expostos.

Para Tartuce (2014), o Direito das Coisas ou Direitos Reais, como alguns
preferem, € o ramo do Direito Civil que cuida das relagdes juridicas entre pessoas e
bens, determinados ou determinaveis, de forma a melhor disciplina-los.

Ha uma série de caracteristicas fundamentais necessarias a compreensao
desse ramo: o absolutismo (poder de dominagao do titular sobre o bem, nado de
forma inequivoca, como sera analisado na parte de fung&o social da propriedade); o
direito de sequela (poder de perseguir o bem); o direito de preferéncia (privilégio de
obter a satisfacdo da divida com o valor do bem dado em garantia, ilidindo as
demais situagdes juridicas posteriores) e a taxatividade (necessidade de uma norma
que faga previsao expressa sobre quais séo os direitos reais).

Segundo Farias e Rosenvald (2015), a posse pode ser conceituada como a
efetividade sobre um bem, sem necessariamente haver a formalizagao, ou seja, uma
forma fatica contraposta a oficialidade do mundo juridico.

Ja Coelho (2012, p.28), de forma mais simplificada, explica que a posse “é o
exercicio de fato de um ou mais poderes caracteristicos do direito de propriedade”.

Note-se que a posse nao figura entre os direitos reais listados no artigo 1225
do Cadigo Civil, no entanto, “reune todas as caracteristicas dos direitos reais, como
a tipicidade, a oponibilidade erga omnes e a aderéncia a coisa corporea”
(MONTEIRO, 2003 apud COELHO, 2012, p.36).

O artigo 1225 do Caodigo Civil (2002) diz:

Art. 1225 S3o direitos reais: | - a propriedade; Il - a superficie; Il - as
servidoes; IV - o usufruto; V - o uso; VI - a habitagao; VIl - o direito do
promitente comprador do imével; VIl - o penhor; IX - a hipoteca; X - a
anticrese. Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia; Xl|
- a concess&o de direito real de uso; XllI - a laje. (CODIGO CIVIL,
2002, s.p)



17
E importante ressaltar que tanto o direito & concessao de direito real de uso

quanto a laje foram modificagdes realizadas pela Medida Proviséria n° 759, de 2016.
O ordenamento juridico vive em constante evolugdo para atender as situagdes
faticas da sociedade, sobretudo, nesse caso, no que concerne as moradias nos
grandes centros urbanos, em que ha um “inchagco” populacional e alto valor
especulativo imobiliario.

Sendo, assim, a insercdo do artigo 1510-A, no Codigo Civil/2002,
regulamentou a laje, algo tdo corriqueiro na sociedade, mas que carecia de
normatividade. Consiste no direito de coexisténcia de unidades autbnomas de
imoéveis, superpostas, podendo ter titularidades distintas. O proprietario do solo cede
a superficie de modo a ser construido um novo pavimento.

O direito real de laje s6 se aplica se n&o for possivel individuar cada lote, se
houver sobreposi¢ao ou solidariedade de edificacdes e terrenos. Sendo assim, cada
titular responde pelos encargos e tributos que corresponde a sua unidade imobiliaria.

Cada unidade autbnoma pode ser alienada e gravada livremente por seus
titulares, no entanto deve ser observada a matricula referente aquele imoével,
legislacdes referentes a engenharia além das restrigdes previstas nas leis, de modo
gue nao haja superposi¢ao excessiva de imoveis.

O artigo supracitado informa que o direito de laje ndo implica a subdivisdo do
terreno em fragdes ideais, participagdes em areas ja construidas, nem se aplica as
edificagdes ou conjunto de edificagdes, destinadas a fins residenciais ou nao, nos
termos do Caédigo Civil e legislacdes especificas relacionadas a condominios.

Conforme o Plano Diretor de cada Municipio, é possivel o poder publico
estabelecer normas complementares de modo a adequar o uso do direito de laje ao
planejamento urbano e paisagistico local.

Adiante sera explicitado o conceito de propriedade, de modo a separa-lo do
de posse. Para Coelho (2012), em linhas gerais, o que distingue € a qualificagcado
juridica de conduta dos titulares, estando a posse a meio termo entre a detengéo e a
propriedade.

Nesse raciocinio, Coelho (2012) também distingue a posse da detencéo,
pois nesta ha dependéncia entre o detentor (servidor ou famulo) e a outra pessoa
(dono do objeto), havendo uma relagao de submisséo.

E o caso dos zeladores de sitios, que detém a posse, numa mera relacdo

trabalhista de subordinacdo, devendo observar as ordens do patrao, ao contrario de
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quem detém a posse e submete a coisa a sua propria vontade e disposicdo. E o que

dispde o artigo 1198 do Cddigo Civil,

Art. 1198- Considera-se detentor aquele que, achando-se em relagao
de dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste e
em cumprimento de ordens ou instrugdes suas.

Paragrafo unico. Aquele que comegou a comportar-se do modo como
prescreve este artigo, em relagdo ao bem e a outra pessoa,
presume-se detentor, até que prove o contrario. (CODIGO CIVIL,
2002, s.p)

O objeto da posse inclui basicamente os bens corpéreos. Essa € uma
distingao interessante, visto que bens incorpéreos, como as patentes, direitos sobre
marcas e obras literarias sao direito de propriedade, mas nao se fala em posse, por
falta de materialidade, desse modo, n&o cabe falar em interditos possessérios, mas
sim usar outras ag¢des cabiveis, como repressdo a concorréncia desleal (COELHO,
2012).

A origem da posse se coaduna com a necessidade de apropriagdo de bens,
até mesmo por uma questdo de sobrevivéncia. Remonta ao inicio da humanidade,
em que havia grande quantidade de recursos naturais e pouco povoamento. Com o
passar do tempo, a evolugao das sociedades e a escassez de recursos, tornou-se
necessario o estudo de teorias, com a finalidade de gerar a paz social entre os
individuos.

2.2 Teorias efeitos e classificagoes da posse

Segundo Farias e Rosenvald (2015), pela teoria subjetiva (classica) de
Savigny, a posse seria a livre disposicao material de um bem, que a pessoa possui.
O que importa nesse caso € a intencdo de ter o bem para si e defendé-lo contra
outrem. Sendo assim, por essa teoria, haveria dois elementos: o corpus, controle
efetivo da pessoa sobre o bem, através da disposi¢cao; e o animus, elemento volitivo,
intencao de ser dono.

Por essa teoria, ndo basta o contato corporal, mas a disposi¢do do bem,
com a intencao de té-lo para si e afastar todas as demais pessoas. Nesse caso, 0s
elementos corpus e animus sao de vital importancia, pois sem a intencao de ser
dono, ha a mera detencdo de bem, pois falta o elemento volitivo. Essa teoria se

baseia no aspecto subjetivo (psicoldgico) do possuidor.
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Farias e Rosenvald (2015) explanam sobre a para a Teoria Objetiva de

Lhering, onde a posse € a exteriorizacdo da propriedade, desse modo, a posse nao
€ conhecida como autbnoma, mas atrelada ao exercicio de direito de propriedade.
Para ele, possuidor € quem oferece finalidade econdmica a propriedade, externando
o dominio sobre o bem. Depreende-se dessa teoria, que o possuidor nao teria livre
vontade, pois deveria externar sua finalidade econdmica para ser proprietario e
oferecer defesa imediata de seu bem (n&o ha necessidade do elemento animo,
vontade), basta a exteriorizagdo da destinagédo econdémica, a forma do poder fatico e
nao o psicoldgico.

Sendo assim, Farias e Rosenvald (2015), segundo a Teoria Objetiva, por
nao precisar do animo, observa de plano o ordenamento juridico, podendo ampliar
significativamente os que eram apenas flamulo da posse ao status de possuidor. A
critica dessa teoria esta na subordinacdo da posse a propriedade, como mera
exteriorizagao, possuindo a posse um direito bastante reduzido.

O Cadigo Civil de 2002 adotou parcialmente a teoria objetiva, pois no artigo
1196 se considera possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao,
de algum dos poderes inerentes a propriedade. Desse modo, os locatarios e demais
citados anteriormente podem se utilizar das ag¢des possessorias. “Assim, tanto o
possuidor direto quanto o indireto podem invocar a protecdo possessoéria um contra
o outro, e também contra terceiros” (TARTUCE, 2014, p.44).

Atualmente, ha ainda o forte processo de neoconstitucionalizagao, onde todo
o ordenamento juridico € embasado a luz dos Direitos Fundamentais e do Estado
Democratico de Direito. Sendo assim, as teorias patrimonialistas perdem forga
diante da fungado social, visando ao bem coletivo em detrimento de apenas um
proprietario.

Seguindo os esclarecimentos da posse, um viés muito importante a ser
analisado é o estudo sobre os efeitos da posse, pois a partir dai delineia-se o
contexto da usucapido. Gongalves (2016) sistematizou basicamente em 05 grupos
esses efeitos: a) a protegcédo possessoria, abrangendo a autodefesa e invocagéo dos
interditos; b) a percepcdo dos frutos; c) a responsabilidade pela perda ou
deterioragéo da coisa; d) a indenizac&o pelas benfeitorias e o direito de retencéo; e)
a usucapiao.

Nao apenas quem detém a propriedade tem o direito de defender-se, mas

também o possuidor, através da autodefesa, usando a legitima defesa e o desforgo
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imediato ou por meio da heterodefesa, usando a forca do Estado, nas acgdes

possessorias.

O desforgo imediato se distingue da legitima defesa, porque ocorre logo
apos a perda da posse do bem (esbulho), mas ha a reacéo e o objeto é retomado,
ou seja, no “calor dos acontecimentos”. Ha que se ressaltar que essa defesa deve
ser proporcional ao agravo sofrido, pois 0 excesso pode gerar dever de indenizacéo,
conforme preceitua o artigo 1210,§1° do Cddigo Civil, bem como configurar crime de
exercicio arbitrario das proprias razdes previsto no artigo 342 do Codigo Penal.

Quanto as agdes possessorias, podem ser de: manutencgéao, reintegragéo ou
interditos proibitérios, a depender do grau de invasao ao direito de posse. No
entanto, pelo principio da fungibilidade, € possivel propor uma agado ao invés de
outra, conforme preceitua o art. 554, caput, do Cddigo de Processo Civil: “A
propositura de uma acgao possessoéria em vez de outra ndo obstara a que o juiz
conhega do pedido e outorgue a protecdo legal correspondente aquela cujos
pressupostos estejam provados”.

Quanto aos efeitos da posse ligados a percepgao de frutos, o acessorio deve
seguir o principal, ou seja, os frutos devem pertencer ao proprietario. No entanto,
quando o possuidor detém de boa-fé, como se proprietario fosse, isso nao
prevalece, a exemplo de quem possui um justo titulo, mesmo que putativo (viciado).
No entanto, tendo a boa-fé, apenas da direito aos frutos percebidos (colhidos), ndo
aos produtos (utilidades que se retiram do principal, reduzindo-lhe o valor, a exemplo
de pedras em uma mina), que devem ser indenizados pelo proveito do que se
retirou. Ja o possuidor de ma-fé responde por tudo, conforme preleciona o artigo
1216 do Cddigo Civil:

Art. 1216- O possuidor de ma-fé responde por todos os frutos
colhidos e percebidos, bem como pelos que, por culpa sua, deixou
de perceber, desde o0 momento em que se constituiu de ma-fé; tem
direito a&s despesas da produgdo e custeio. (CODIGO
CIVIL,2002,s.p).

Quanto aos efeitos da posse relativos a perda ou deterioragdo da coisa, o
possuidor de boa-fé ndo responde ao que nao der causa (artigo 1217, do Cédigo
Civil). Ja o possuidor de ma-fé responde pela perda, ainda que acidental, salvo se
provar que de igual modo se teriam dado, estando ela na posse do reivindicante
(artigo 1218, do Cdédigo Civil).
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Quanto aos efeitos da posse relativos a indenizagdo das benfeitorias e o

direito de retencao, conforme o artigo 1219, do Cddigo Civil, o possuidor tem direito
as benfeitorias necessarias e uteis, bem como, quanto as voluptuarias, se n&o lhe
forem pagas, a levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera
exercer o direito de retencao pelo valor das benfeitorias necessarias e uteis.

Quanto aos efeitos da posse relativos a usucapido, serdo estudados em
capitulo proprio, de forma detalhada.

Tao importante quanto o estudo dos efeitos, sdo as classificacbes da posse,
pois a partir dai sdo gerados direitos e uma melhor compreensao dos demais
institutos, como a propriedade.

Para Farias e Rosenvald (2015), segundo a classificagdo quanto a relagao
pessoa-coisa, a posse direta € o poder de usar e gozar, mesmo que nao seja o
proprietario daquele bem, a exemplo dos locatarios. Enquanto a posse indireta é o
poder de dispor do bem, podendo locar, transigir, doar, alienar etc. Cada um dos que
detém a posse possui direitos e obrigagdes reciprocos, como por exemplo, 0
locador, que tem o dever de nao invadir a posse do locatario e o direito de receber a
quantia do aluguel.

Ha a posse exclusiva, como aquela n&o partilhada, enquanto a composse é
aquela partilhada entre duas ou mais pessoas, a exemplo da area comum de um
condominio ou mesmo um imével recebido de heranga por varios herdeiros.

Ja para Nader (2016), quanto a presenga de vicios, a posse justa, seria
aquela que segue a ordem natural das coisas, enquanto a injusta seria aquela
revestida de violéncia, clandestinidade ou de forma precaria. A posse violenta se
caracteriza pela violéncia fisica ou moral; ja a posse clandestina é obtida de forma
oculta, as escondidas; a precaria ocorre por abuso de confianga ou de direito.

Nao ha necessidade de que todos esses elementos sejam simultaneos, mas
“‘observe-se que basta a presenca de apenas um dos critérios acima para que a
posse seja caracterizada como injusta, ndo havendo exigéncia de cumulagdo. Em
outras palavras, os vicios séo isolados e ndo cumulativos” (TARTUCE, 2014, p.45).

Quanto a presenca de titulo, Gongalves (2015) classifica em ijus possidendi
se possui titulo (direito que decorre da propriedade) e ius possessioni (direito
decorre apenas da posse), se ndo ha titulo lastreando o direito.

Quanto ao tempo, posse velha é aquela que possui mais de ano e dia,

enquanto posse nova é aquela com menos de ano e dia. Esse detalhe processual €
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importante, por que se intentada em menos de ano e dia do esbulho(agdo nova),o

artigo 558 do Codigo de Processo Civil admite a concessao de liminar e passado
esse prazo, o procedimento € ordinario e sem concessao de liminar possessoéria do
rito especial, contudo é cabivel o requerimento de tutela provisoria de urgéncia de

natureza antecipatéria, desde que presentes seus requisitos legais.

2.3 Conceito, origem historica e elementos da propriedade

O conceito de propriedade é algo natural, inerente ao ser humano, é
distinguir o que pertence a cada um. Desde os primérdios da humanidade é
necessaria a satisfacdo das necessidades através da apropriagcdo de bens de
consumo imediato, posteriormente evoluindo para terras com o objetivo de cultivo e
criacao de animais, a medida que foi sendo deixado de lado o nomadismo.

Ao longo da histéria, a propriedade assumiu varios aspectos. Alguns povos
nao conheciam a propriedade privada, como os tartaros ou mesmo 0s povos
indigenas aqui no Brasil, onde tudo pertencia a todos, de modo coletivo se plantava
e colhia. Ja outros, distribuiam as terras, sem que houvesse propriamente vinculo
entre homem-terra, ja que de tempos em tempos, havia permuta entre as familias.

Entre os povos da antiguidade havia o dominio de terras, mas condominio
quanto as colheitas. Para os romanos, a familia, a religido doméstica e o direito de
propriedade formavam o tripé que apoiava a sociedade. Apesar disso, “o Direito
romano malgrado as especulagbes a respeito, ndo ofereceu uma definicdo de
propriedade”. Ja nessa época iniciou-se também a separacao entre bens publicos e
privados, cada qual com suas regras especificas (NADER, 2016, p.127)

Na ldade Média, os suseranos precisavam defender suas propriedades
contra invasdes, dai acordos eram pactuados para distribuigdes de terras (feudos)
mediante apoio militar. Também se concentravam vultosas riquezas nas maos da
Igreja, recebidas através das indulgéncias da populagédo. Posteriormente, com o
lluminismo e em outro contexto histérico, surgiram os burgos, com grande circulagao
de capital e mercadorias por conta do comércio. Dessa forma, a propriedade dos
bens mdveis e imdveis voltou a ser fracionada pela sociedade.

Conforme Vicentino (1997), com o lluminismo, a Revolugdo Francesa e o
Caodigo Napolebdnico de 1804, foi retomado o conceito de Estado, regulamentacao de

patriménio na esfera privada, além da percepgao de garantias inerentes aos seres
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humanos e inviolaveis pelo Estado (jusnaturalismo). Surgiram as geragbes de

direitos fundamentais, tendo por base a primeira, que seria o poder negativo, ou
seja, o Estado deveria se abster de atuar . Além disso, na economia imperava o
laissez faire, ou seja, o liberalismo, em que dominaria a “mao invisivel” do mercado

Aqui no Brasil, o Codigo Civil de 1916 seguiu esse paradigma de liberalismo,
fundamentado na valorizacdo da propriedade privada e respectiva defesa, e apenas
posteriormente esta ganhou contornos sociais, ainda que de forma tardia.

Segundo Nader (2016), o grande paradoxo para a mudanga na sociedade foi
a Revolugado Industrial do século XVIII na Inglaterra. Se por um lado, havia o
incentivo a producao de bens e tecnologias, por outro lado foi criando no trabalhador
a consciéncia da necessidade de lutas entre os operarios por melhores condi¢des de
vida e mais justa distribuicdo das riquezas geradas. .

Aqui no Brasil, a Constituicdo de 1988 foi um marco na regulamentagéo da
distribuicdo de riquezas entre a sociedade, servindo a partir dai como paradigma a
todo o ordenamento juridico. Apesar disso, o Codigo Civil de 2002, ndo estabeleceu
o conceito de propriedade, sendo que no seu artigo 1228, caput, delineou de forma
timida um conceito do que seja propriedade, como sendo “a faculdade de usar,
gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha”.

Sendo assim, a propriedade € o direito mais amplo que existe, pois significa
poder se aperceber dos frutos e também poder transferir, gravar com énus reais e
todos as demais agdes admitidas em direito. De igual modo, a CF no art. 5°, incisos
XXl e XXIlI assegura o direito de propriedade, mas o restringe, na medida em que
devera atender a sua fung¢ao social.

Segundo Pinto (2014), ha uma série de caracteristicas inerentes ao direito
de propriedade: exclusividade (uma coisa deve pertencer a apenas um titular,
sendo importante observar que no caso do condominio, recai sobre a fracido ideal de
cada um), absoluto (o direito de propriedade se exerce erga omnes, ao contrario
dos direitos pessoais, no entanto deve obedecer aos ditames legais), perpétuo (a
propriedade nao se extingue pelo ndo uso), elastico (o proprietario pode expandir
ou comprimir o conteudo da propriedade) e limitado (o proprietario fica limitado aos
poderes impostos pela Constituicio).

Sendo assim, Pinto (2014) ressalta que além das caracteristicas citadas, a

propriedade € composta por diversos elementos, sendo o primeiro o jus utendi, que
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consiste no direito de o dono servir-se da coisa e usa-la como melhor aprouver,

podendo excluir terceiros de igual uso; esse direito ndo € absoluto, pois deve
obedecer aos limites legais e a finalidade econémica e social.

O elemento jus fruendi é o direito de gozar e usufruir, poder de aproveitar-se
economicamente de frutos naturais e civis da coisa e seus produtos. O elemento jus
abutendi € o direito de dispor da coisa, gravar com 6nus. aliena-la, dentre outros,
devendo no entanto, ser observado o bem-estar social.

Por fim, Pinto (2014) explica sobre o ultimo elemento, o rei vindicatio, ou
seja, reivindica-lo de quem injustamente a possua ou detenha, atendendo ao
principio da sequela, podendo valer-se de acéao reivindicatoria (retomar a coisa de
quem a conserva sem causa juridica ou injustamente), da agao negatoéria (o dominio
do autor esteja sofrendo restricdo, injustamente) ou de dano infecto (carater
preventivo fundado em receio de perigo iminente em razdo de ruina ou vicio de

construcado em prédio vizinho).

2.4 Funcao Social da Propriedade

A propriedade € um direito subjetivo, estando no rol das garantias
fundamentais, tal qual a vida, liberdade, seguranga, dentre outros tantos que
compdem o artigo 5° da Carta Magna. Isso ocorre, até por que todas as pessoas
necessitam de um minimo existencial para garantir a sobrevivéncia.

De igual forma, a Constituicdo federal no artigo 170, IlI, garante a
propriedade privada, mas esta nao se reveste de carater absoluto, pois como visto
no artigo 5°, XXIIl, devera atender a sua funcdo social. Essa tem por objetivo
distribuir de forma mais equanime os recursos entre a populacdo, para que nao
ocorra de uns sobejarem recursos enquanto outros ndo tenham sequer 0 minimo
para manter uma vida digna.

Em ambito externo ao individuo, Diniz (2014, p.121) preleciona que “a
funcao social da propriedade & imprescindivel para que se tenha um minimo de
condigbes para a convivéncia social’. Sendo certo que, quanto maior a desigualdade
entre os individuos, maior é a tendéncia a criminalidade, dentre outros fatores
depreciativos, como queda nos indices de desenvolvimento das cidades.

A quantificacdo da fungdo social da propriedade envolve aspectos

complexos, que vao desde o indice de produtividade de um determinado solo até



25

como se atende a justica social, de modo a afastar o individualismo da propriedade

privada em prol da coletividade.

O atendimento ao principio da fungao social requer ndo s6 que 0 uso
do bem seja efetivamente compativel com a sua destinacdo
econdmica, p. ex., se este for imovel rural, nele dever-se-a exercer
atividade agricola, pecuaria, agropecuaria, agroindistrial ou extrativa,
mas também que sua utilizacdo respeite o meio ambiente, as
relagdes de trabalho, o bem-estar social e a utilidade de exploracéo.
Deve haver, portanto, uso efetivo e socialmente adequado do bem
sobre o qual recai a propriedade. (DINIZ, 2014, p.122).

Logo, analisando sobre esse prisma, a propriedade é um direito, mas

também um poder-dever, baseada em certa medida pelo principio da solidariedade e

limitada pelo interesse publico, bem assim deve respeitar os direitos difusos ligados

ao meio ambiente, ar, fauna, flora e demais recursos naturais que compdem a

biosfera.

Para que haja uma boa distribuicdo de renda, é necessario que sempre se

analise a fungédo social e haja precaugdo contra o abuso de propriedade, eis o

conceito:

E um ato ilicito objetivo, no qual o proprietario pratica uma atividade
licita na origem-posto inserida em uma das faculdades do dominio-,
porém ilicita no resultados que ofensiva a interesses coletivos e
difusos que interagem com o exercicio do direito subjetivo. O ato
ilicito implicara dois tipos de sancgdes: ressarcimento de danos e
imposicao de restricdes ou da propria supressado do direito subjetivo
de propriedade (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.259).

Como exemplo de abuso de propriedade, podemos citar os proprietarios que

fazem queimadas em seu terreno, usando o direito de usar, gozar e dispor, no

entanto, acabam poluindo o meio ambiente e prejudicando o seu vizinho, conforme o
artigo 1228,§2°, do Cddigo Civil:

Art. 1228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.

[...]

§ 2 Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de
prejudicar outrem.

Por fim, sobressai do brocardo constitucional a “ponderacéo de principios”,

pois a Constituicdo Federal garante a funcdo social, mas no seu artigo 1°, IV
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também garante o valor social do trabalho e da livre iniciativa, combinado com o

artigo 170, Il, que garante o direito de propriedade privada. Nesse toar, tem-se o

posicionamento doutrinario abaixo transcrito:

Ha que se observar que ao Estado veda-se a imposicao de restrices
desproporcionais a liberdade do proprietario, sob o sedutor
argumento da distribuicdo de riquezas e do bem comum. [...] Porém,
a interferéncia do governo na vida do individuo sera realizada dentro
do minimo necessario para inibir o exercicio abusivo da propriedade
ou atender a necessidades fundamentais da populacéo (PINTO,
2014, p.262).

De fato, ndo existe hierarquia entre os diversos principios, devendo ser
analisado no caso concreto, qual a solugao que melhor se aplica, de modo que nao
haja excesso de sacrificio para uma das partes. A intervengdo da ordem juridica
deve evitar, a todo custo, o caos social, através do uso da forca além do limite
necessario, do uso arbitrario das préprias razées, como forma de efetivacdo da
fungao social, como por exemplo, os diversos conflitos agrarios entre indigenas e
agricultores pelo dominio de terras nas regides Norte do Pais.

De igual modo, o Ministério Publico, a Defensoria Publica (conforme novo
posicionamento do Codigo de Processo Civil) e a sociedade civil organizada tém um
importante papel na defesa dos direitos difusos e coletivos, como o meio ambiente,
bem assim a Administragdo Publica em coibir as propriedades que sejam
improdutivas ou subaproveitadas, seja através da imposigdo de multas e maiores

aliquotas de impostos ou mesmo com a desapropriagdo, em casos mais graves.
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3 INCURSAO AO INSTITUTO DA USUCAPIAO

3.1 Evolugao Histérica e Conceito

Conforme preleciona Ribeiro (2010), muitos doutrinadores apontam o
histérico da usucapido a partir de Roma. No entanto, ja ha indicios na Grécia,
através da célebre obra A Republica, de Platdo. No entanto, ganhou contornos mais
sélidos através da Lei das Xll Tabuas (405 a.C), através da superagao do antigo
Caodigo de Hamurabi, em que ja se previa o prazo de 02 anos para bens iméveis e
de 01 ano para bens modveis. Em outro momento, aumentou para 10 anos entre
presentes e 20 anos para ausentes.

Maluf e Monteiro (2015) comentam que ao longo da Histdria, foram surgindo
diversas legislacbes no Império Romano, como a Lei Atinia, em que era proibido
usucapiao para produtos oriundos de furtos, tanto para o ladrdo quanto para o
receptador; Leis Julia e Plausia, em que era proibida a usucapido mediante uso de
violéncia, além da Lei Scribbnia, em que se proibia para serviddes prediais..

Inicialmente em Roma, a usucapiao era restrita aos cidadaos e nao incluia
0s imoveis provinciais, que eram terras pertencentes ao governo e apenas
entregues aos cidadaos (nobres da época, poucas pessoas), compondo uma grande
parte da cidade na época. Apenas com o passar do tempo e o titulo de cidadao ser
amplamente difundido na sociedade € que os peregrinos passaram a se aproveitar
da usucapiao.

Foram instituidos bens proibidos de serem usucapidos, tais como as coisas
incorporeas, dentre outras:

Nao pode recair, portanto, sobre res extra commercium, imdéveis
provinciais e coisas inalienaveis e imprescritiveis, como os imoveis
pertencentes aos impuberes, os imdveis dotais, as coisas do fisco, os
bens do principe e da igreja, as res mancipi alienadas pelas
mulheres, sem a auctoritas do seu tutor. Também ndo sao
usucapiveis as res furtivae, segundo o preceito das Doze Tabuas,
confirmado por uma lei Atinia, e as res vi possessae, isto €, as coisas
obtidas por violéncia, consoante uma lei Plautia de vi, repetida, nesse
particular, pelas leis luliae, de Augusto. Esses vicios aderem a coisa,
de modo que mesmo o adquirente de boa-fé ndo pode usucapir, e s6
desaparecem com o retorno a posse do proprietario (reversio rei)
(MALUF; MONTEIRO,2015,p.168).

Ribeiro (2010) ressalta que ja nessa época procurava-se dar o dominio por

defeito de titulo de aquisig¢ao viciado, apds o prazo de 01 a 02 anos ou mesmo na
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falta de titulo, de forma a convalidar a aquisicdo formalmente nula ou ineficaz por

vicio ou defeito de legitimacao, presente a boa-fé. O ato era realizado perante
autoridade judicial, estando presentes ao ato tanto adquirente como o alienante.

Sendo assim, Ribeiro (2010) comenta que apds dois séculos do inicio da
usucapiao, surgiu também o instituto da praescriptio (prescricdo), que consistia em
um meio de defesa processual extintiva da acéo reivindicatéria, por decurso de
longo prazo. Assim, caso se passasse um longo prazo, sem que o antigo dono
reivindicasse o bem, perderia o direito de té-lo. O imperador Teoddsio (424 d.C)
decretou que esse limite de negligéncia seria de 30 anos, sendo que depois foram
unificados os institutos da prescricao e usucapiao, estabelecendo-se o limite de 03
anos para os bens moveis, 10 anos para presentes e 20 anos para ausentes, além
de justo titulo e boa-fé.

Essa diferenca entre presentes e ausentes se justificava, ja que o império
romano atingiu grandes dimensdes e as comunicagdes eram precarias, de modo
que se estabelecia um tempo razoavel para que o ausente pudesse se manifestar e
tomar posse de seus bens.

De forma precaria, os juristas medievais consolidaram a ideia trazida de que
a usucapiao era modo de aquisicao e perda da propriedade pelo decurso do tempo.
Foi ganhando corpo e a partir do Renascimento e os avangos literarios, chegou ao
cédigo civil francés, sendo posteriormente difundida pelos diversos ordenamentos
juridicos ao redor do mundo.

A palavra usucapidao provém de duas palavras latinas. Usu, que significa
‘pelo uso” e capere “tomar”, traduzindo significa “tomar pelo uso”. Em apertada
sintese, segue conceito:

E um modo originario de aquisicéo, pelo qual a pessoa que exerce a
posse em um imovel, por certo prazo previsto em lei, adquire-lhe o
dominio, desde que sua posse tenha satisfeito certos requisitos, ou
seja, revele que sempre foi mansa, pacifica e ininterrupta, sem
oposi¢cdo alguma do titular do dominio e com o animus domini
(RIZZARDO, 2016, p.258).

Conceitualmente a usucapido € um modo de aquisigdo originaria de
propriedade de bens moéveis, imdveis, direitos reais de coisas alheias, como a
servidao aparente (art. 1379 do CC), dentre tantos outros, como o direito de

superficie ou a recente inclusao da laje (artigo 1225 do Cadigo Civil).
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A primeira vista ndo parece correta a perda de um bem em favor de outra

pessoa, por desidia, no entanto o que se quis privilegiar foi tornar o bem social e
economicamente produtivo. Dessa forma, ha a posse com o poder de fato e a
propriedade, em que existe o poder de direito. A posse aliada aos demais requisitos,
opera a transformacéo juridica em uma dada situagao, que era apenas fatica.

A usucapiao é o caminho que conduz essa mutacéo, sendo fundamentada
sobretudo na consolidacdo do dominio.

Resta esclarecer que € um modo originario de aquisi¢do, pois 0 novo
proprietario ndo mantém vinculo juridico ou obrigacional com o antigo dono. De certa
forma, ha um prestigio a quem destinou de modo correto o bem de forma social e
econdmica e defendeu a posse contra as demais pessoas, além de servir para fins
de regularizagéo da posse.

Ha o modo de aquisi¢do derivada quando a transmissdo da posse decorre
de um negodcio juridico, como um contrato de compra e venda, havendo o
consentimento na transmissao.

Essa distingdo entre os modos de aquisicdo € fundamental, devido aos
efeitos que geram. Se ocorre por modo originario, ndo existe vinculo entre o
proprietario anterior e o atual, sendo o bem incorporado ao novo proprietario, livre de
possiveis vicios que possa ter tido na relagdo juridica anterior. Se a transmisséo
ocorre de modo derivado, ou seja, por registro ou sucessao, transfere-se o0 bem com
0s mesmos 6nus e gravames que possuia no patriménio do proprietario anterior.
Como exemplos de modos de aquisi¢ao derivada, a doutrina cita a especificagao, a
confusdo, comistdo e adjuncdo. No entanto, no presente trabalho importa falar no
modo de aquisi¢ao originaria, no qual se enquadra a ocupagao e a usucapiao.

Na usucapido, como o0 novo proprietario adquire através da posse
prolongada, nao incide o ITBI (Imposto sobre transmissao de bens iméveis) no ato
de transmissao (através da sentenga), ndo sendo também a propriedade maculada
de gravames do antigo proprietario, a exemplo de hipoteca.

No entanto, persistem os custos relacionados ao IPTU (Imposto Predial
Territorial Urbano), que incide sobre o bem, independentemente de quem seja o
proprietario. O artigo 945 do Cdédigo de Processo Civil de 1973 diz expressamente
que “a sentenga que julgar procedente a agao sera transcrita, mediante mandato, no
registro de imoveis, satisfeitas as obrigagdes fiscais”, ndo sendo reproduzido no
Caodigo de Processo Civil de 2015.
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3.2 Requisitos da Usucapiao

Para que ocorra a usucapiao existem diversas exigéncias determinadas na
lei que devem ser cumpridas. Os requisitos a serem observados na usucapiao
basicamente se dividem em trés tipos: pessoais, reais e formais. Os pessoais se
referem aos sujeitos ativos e passivos que podem participam da agéo; os reais,
especificam os bens que podem ou ndao serem adquiridos pelo instituto e ja os
formais se refere aos elementos comuns a serem observados para que se
concretize o dominio.

Quanto aos requisitos pessoais referentes ao polo ativo da demanda, ou
seja, quem pode demandar, € indispensavel observar a capacidade juridica do
adquirente, sendo que o ato completa-se caso haja a devida assisténcia ou
representacéo; em relagdo as pessoas juridicas, pode atuar como pélo da demanda,
para algumas categorias de usucapiao, como o ordinario e o extraordinario, mas nao
das que exigem moradia, como o especial rural e urbano, pois por 6bvio nao possui
moradia e sim sede.

Estando, portanto, consumada a prescrigdo aquisitiva, podem agir na
condicdo de prescribentes as pessoas naturais e as juridicas, isto é,
podem invocar ou alegar a prescrigdo, uma vez atendidos 0s seus
requisitos legais. (RIBEIRO, 2010, p.278)

Quanto ao indigena, tanto o adaptado quanto o n&o-integrado, ha a
legitimidade para a usucapido, sendo que, nesse ultimo caso, cabe a tutela a Uniéo,
através da Funai, existindo lei especifica para a usucapido indigena, conforme sera
visto posteriormente.

No tocante aos estrangeiros, ha a disposi¢ao do artigo 3° da Lei 5709/71 que
restringe a aquisicdo de imovel rural por pessoa fisica estrangeira a até 50 modulos
rurais, sendo que o art. 23 da Lei 8629/93 também informa que o estrangeiro deve
residir no pais. Por todo o exposto, se conclui que o estrangeiro para usucapir deve
fixar residéncia no Brasil.

Quanto ao polo passivo da demanda de usucapido, ndo corre entre
cbnjuges, companheiros, filhos e pais na constancia do poder familiar, nem contra os

absolutamente incapazes( art 3°, do Caédigo Civil) ou mesmo se o bem for indivisivel
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e houver composse com defesa por um dos co-proprietarios, conforme artigo. 201,

do Cadigo Civil.

N&o corre a prescricdo ainda entre credor pignoraticio, mandatario,
depositante, sindicos (e proprietarios a quem se equipare), além dos ja citados
constantes dos artigos 197 a 199 do Cdédigo Civil, como ausentes a servigo da
Unido, Estados e Municipios , quem estiver servindo Forgcas Armadas, em tempo de
guerra ou mesmo pendendo condi¢do suspensiva, como uma causa judicial ja em
andamento, que discute litigio sobre dado imovel.

Os requisitos reais se relacionam diretamente com os bens que podem ser
objeto de usucapido. Eles precisam ser habeis a serem adquiridos (possibilidade) e
devem estar no comércio. Mesmo assim, devem ser observados todos os requisitos
ja citados de forma conjunta, j4 que determinado bem pode ser passivel de
negociagdo, mas para aquela pessoa nao ser possivel a usucapidao, conforme ja
citados ( entre cénjuges, menores e responsaveis, tutores, curadores etc).

Apenas podem ser objeto de usucapido bens particulares, pois os bens
publicos sdo insuscetiveis de usucapido, conforme os artigos 183 §3° e 191,
paragrafo unico da Constituicdo Federal, além do art. 102, do Cddigo Civil.
Compreendem-se como publicos, os bens pertencentes as pessoas juridicas de
direito publico interno, independente da natureza ou finalidade. Conforme
entendimento do STF, até as paraestatais que realizam atividade econémica, mas
prestadoras de servigo publico, como a Petrobras e o Banco do Brasil, ndo estao
sujeitos a usucapiao.

Mesmo os dominicais, que sdo aqueles utilizados pelo Estado com finalidade
econdmica, ndo podem sofrer usucapidao, conforme Sumula 340 do STF, que
informa: “Desde a vigéncia do Cddigo Civil, os bens dominicais, como os demais bens
publicos, ndo podem ser adquiridos por usucapiao”.

Conforme abordado, o bem habil a ser usucapido € aquele corpéreo, apto a
estar no comércio (por conseguinte, possuindo valor econémico), suscetivel de
prescricdo, podendo ser alienado, individuado e certo.

Em suma, ndo podem ser usucapidos bens insuscetiveis de apropriacao,
como a luz solar, energia elétrica ou valores personalissimos, como a honra e
dignidade, além de bens pertencentes a sociedade, como praias e pragas.

Cabe ressaltar que mesmo sendo considerado bem de familia, consoante a

Lei 8009/90, pode haver a usucapido, tendo em vista que o bem nao ostenta o
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carater de inalienabilidade e por certo se houve a demanda da agao, significa que o

bem nao estava cumprindo a fungao social preceituada, referente a albergar o ente
familiar originario, podendo ser util a moradia de outras pessoas que estejam mais
necessitadas.

Os requisitos formais compreendem os elementos necessarios para que
possa ocorrer a usucapiao, sendo basicamente a posse, o lapso temporal, o justo
titulo e a boa-fé. Observando-se que para cada modalidade de usucapido existem
requisitos especificos.

A posse, juntamente com o lapso temporal, sdo os dois elementos
essenciais e presentes em todas as modalidades. A relevancia da posse esta
atrelada ao direito de propriedade, que deve ser exercido de acordo com a
destinacdo econdmica e social. Sendo assim, conforme visto, 0 uso deve obedecer a
preservagao ambiental e ao plano diretor das Cidades, “assegurando o atendimento
das necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas” (RIBEIRO, 2010, p.698).

Conforme explicitado, a posse constitui-se no primeiro elemento,
necessitando ser adicionada aos demais requisitos, para constituicdo do dominio
pleno através da usucapido. A simples detencdo de bem, sem o aspecto volitivo de
ter o bem como dono, constitui-se em mero fato, sem consequéncias juridicas para
se adquirir a propriedade.

A posse ad usucapionem deve ser revestida de animus domini, ou seja,
vontade de adquirir aquele bem para si, além de ser mansa e pacifica. Desse modo,
deve ser livre de violéncia, clandestinidade ou precariedade. Necessita ser publica e
inconteste.

Sendo assim, a posse para ser considerada na usucapido, nao pode ser
perturbada pelo proprietario, pois faltaria o requisito de continua, ou seja, sem
intervalos e inconteste. Perdida a posse, inutiliza-se a contagem de tempo anterior,
exceto se houver jungcdo de posses, como exemplo, para um herdeiro de um
posseiro anterior, tendo por objetivo de se adquirir por usucapido. Nesse caso,
transmite-se a posse com o0s mesmos vicios e virtudes da anterior, dai a
necessidade de se analisar cada caso concretamente.

A posse justa é aquela sem violéncia, sem clandestinidade ou precariedade,
pois o incentivo a presenca de quaisquer desses elementos pode gerar muito mais

um colapso do que incentivo a fungao social da propriedade. Cita-se por exemplo, as
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disputas por terras nas Regides Norte e Centro-Oeste do pais, gerando

assassinatos e tragédias.

A posse violenta compreende as vias de fato fisica ou moral (vis compulsiva)
dirigida ao antigo proprietario, a exemplo de ameacas para saida da terra. A posse
clandestina é aquela furtiva, de modo oculto, com falta de publicidade, de modo que
terceiros possam se opor; ja a precaria € aquela com abuso de confianga, entregue
0 bem com o intuito de ser restituido apés um prazo determinado, e o possuidor
ignora a referida clausula.

Com relacéo ao tempo, depende de cada modalidade de usucapido, estando
previstas nas diversas legislagcbes sobre o tema. A prescricdo aquisitiva devera
observar a contagem ininterrupta do lapso temporal, devendo estar completa ja na
propositura da acao.

Sobre o tempo, resta reforcar que caso faleca o possuidor que vise usucapir,
os herdeiros receberdo a posse com as mesmas caracteristicas do antecessor,
podendo adicionar os tempos de posse se for favoravel, ou seja, se n&o tiver
maculada de vicios.

Quanto ao justo titulo, cabe ressaltar que ndo é necessario para todas as
modalidades de usucapido, mas precipuamente no ordinario, conforme dispde o
artigo 1242, caput, do Codigo Civil: “Adquire também a propriedade do imovel
aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por

dez anos”.

Desse modo, conceitua-se justo titulo:

Justo titulo é o instrumento que conduz um possuidor a iludir-se por
acreditar que ele outorga a condi¢cdo de proprietario. Trata-se de um
titulo que, em tese, apresenta-se como instrumento formalmente
idoneo a transferir a propriedade, malgrado apresente algum defeito
que impega a sua aquisicdo. Em outras palavras, é o ato translativo
inapto a transferir a propriedade por padecer de um vicio de natureza
formal ou substancial. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.357).

O elemento vital € que seja revestido da aparéncia de transmitir a
propriedade além de parecer legitimo e valido, chancelado pela pessoa que
demonstre ser o dono. Deve ser de tal forma, que induza qualquer pessoa
(simbolicamente definido como o homem médio) a cometer 0 equivoco perante a

situacao fatica ora apresentada.
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O justo titulo pode ser um contrato, escritura de compra e venda, formal de

partilha, dentre tantos outros, sendo que a doutrina se divide se ha necessidade do
titulo ser registrado ou ndo em Cartério para que tenha validade. A jurisprudéncia
vem evoluindo no sentido de ndo precisar de registro.

Quanto a boa-fé, compreende o estado subjetivo do possuidor de que
determinado bem lhe pertence de direito, ndo sabendo que ocorreram vicios na
aquisicao ou fatos impeditivos. De certa forma, seria incorrer em um erro, na
presuncgao de que o negocio ocorreu corretamente (juris tantum).

A boa-fé é muito ligada ao conceito de justo titulo, j& que esse transmite
externamente de que o bem esta apto a transmissao da propriedade, é o que afirma
o artigo 1202 do Cadigo Civil: “A posse de boa-fé s6 perde este carater no caso e
desde o momento em que as circunstancias fagcam presumir que o possuidor nao

ignora que possui indevidamente”.

3.3 Terrenos de Marinha e seus acrescidos

Em relacdo as areas litoraneas, sobretudo em Aracaju/SE, causa grande
transtorno a grande quantidade de processos que dao entrada na Justica estadual,
de usucapiao, onde posteriormente descobre-se tratar de area de Marinha.

Conforme o Decreto- Lei 9760/46, os terrenos de marinha sdo bens da
Unido, portanto ndo podem ser usucapidos. Sdo contados a partir de 33 metros da
Linha Preamar Média, com base no ano de 1831.

O litoral sempre foi uma preocupagdo do governo portugués, ja com a
instituicdo das sesmarias em 1710, tentando-se evitar construgbes proximas ao
litoral, por ser uma area estratégica.

A instituicdo do terreno de marinha iniciou-se em 1818, no 1° Reinado, sob a
justificativa de “assegurar as populagdes, a defesa nacional e o livre acesso ao mar
e as areas litoraneas” (LIMA, 2010, s.n), sobretudo por conta de construgdes na
cidade do Rio de Janeiro, sede do Governo.

Lima (2010) comenta que posteriormente, a Coroa Portuguesa viu no
aforamento uma forma rentavel de receita patrimonial, ou seja, a pessoa pagaria
uma taxa anual e permanente para utilizar aquele bem da Unido. De fato, a

arrecadacdo com receitas relacionadas a taxa de aforamento, laudémios e
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ocupagdes com faixa de terrenos de marinha e seus acrescidos aumenta a cada

ano.

Em relagdo a usucapido, torna-se um assunto de extrema relevancia,
principalmente em areas litoraneas, ja que ainda ha uma grande incerteza sobre as
areas que efetivamente sdo demarcadas como de marinha, ja que ao ano a ser
considerado é o de 1831. Na pratica, grandes faixas que ja estdo até distantes do
mar sao consideradas de marinha, onerando ainda mais as construgcbes e o
orcamento dos contribuintes.

E da competéncia da Secretaria de Patriménio da Unido (SPU) a
demarcagao das areas de marinha. Na pratica, em um processo de usucapiao, que
se inicia na Justiga estadual, se verificado pela SPU de que possui parte do terreno
da Unido, é deslocada a competéncia processual para a Justica Federal. No entanto,
as areas alodiais, ou seja, os terrenos de particulares, podem ser usucapidos,
mediante estudo das plantas e demarcagao de limites.

A demarcagao referente aos terrenos de marinha obriga as pessoas a
dispenderem bastante com taxas de forma permanente, além de ndo poderem
usufruir do dominio pleno do bem. Com a edicdo da Lei 13.240/15, a taxa de
laudémio pode chegar a 5% do valor do terreno, enquanto a de ocupagéo a 2% do
valor da area construida, além da taxa de foro que corresponde a 0,6% do valor do
terreno.

Houve o Projeto de Lei 4316/2001, que tramitou na Camara dos Deputados
e tinha por proposta a atualizacdo do ano de demarcagao, de modo que ao invés da
linha de Preamar do ano de 1831 fosse analisado pela Linha do preamar do ano de
2000. No entanto, foi arquivado pela Comissdo de Orcamento, tendo em vista que
iria diminuir consideravelmente a arrecadacdo da Unido com taxas, laudémios e
afins.

3.4 Modalidades de Usucapiao

No presente trabalho, serdo abordadas as varias modalidades relacionadas
a usucapiao de bens imoveis. O Cdbdigo Civil prevé quatro modalidades: a
extraordinaria, a ordinaria, a especial rural (pro-labore) e urbana (pré-moradia ou
familiar), sendo as duas ultimas de reprodugao de texto constitucional, além de

muitas outras leis esparsas.



36
Conform artigo 1238 do Cddigo Civil, a usucapiao extraordinaria é a

modalidade mais geral que existe, pois n&do ha necessidade de justo titulo, nem boa-
fé, no entanto exige posse ininterrupta e sem oposi¢cédo pelo prazo de 15 anos. O
prazo decai para 10 anos se o local for feito de moradia habitual ou produzido obras
ou servicos de carater produtivo, a denominada posse qualificada.

Essa redugao de prazo tem por base a fungédo social, mas mesmo que nao
seja usada para moradia ou carater produtivo, ainda ha a usucapiao, na forma geral,
de modo a desprestigiar a propriedade ociosa. Por ultimo, cabe ressaltar que a
sentenca levada a registro no Cartério de Imdveis serve como titulo de propriedade.

O artigo 1242 do Cédigo Civil prevé a usucapiao ordinaria , que necessita do
justo titulo e boa-fé, além de posse continua e sem contestagao pelo prazo de 10
anos. Cabe destacar que esse prazo decai pela metade se o respectivo imével foi
adquirido de forma onerosa, com o respectivo titulo registrado no Cartério, mas
posteriormente foi cancelado. Adicionalmente, o imoével deve ser usado para fins de
moradia ou ter recebido investimentos de interesse econémico ou social.

Da analise, depreende-se que, caso o titulo ndo tenha sido registrado em
cartério, o prazo sera de 10 anos; no entanto, se cumulativamente cumprir todos os
requisitos, inclusive o registro do titulo, que depois foi cancelado, cai para 05 anos.

O cancelamento do registro do titulo pode se dar pela incapacidade do
alienante, vicios de consentimento, desrespeito as formalidades que sejam
imprescindiveis ao ato, dentre varios outros fatores.

A usucapiao especial rural e urbana, previstas nos artigos 1239 e 1240, do
Caodigo Civil, sdo reprodugdes dos artigos 191 e 183 da Constituicdo Federal,
respectivamente. No caso da usucapido especial rural, exige-se que nao seja
proprietario de outro imovel, que tenha animo de adquirir aquele bem como seu, por
05 anos, sem interrupgao ou oposigao, area rural de até 50 hectares, além de tornar
a area produtiva pelo seu trabalho ou de sua familia, fazendo-a de moradia.

Ja a usucapido especial urbana restringe a area a ser usucapida a 250
metros quadrados, prazo também de 05 anos sem interrupgao ou oposicao, além de
utilizar o bem para moradia do possuidor e sua familia.

Por um lado, as modalidades especiais dispensam o justo titulo e a boa-fé,
no entanto, sdo limitadas tanto pela area, além da exigéncia de n&o ser proprietario
de outro imovel ou ter o mesmo direito reconhecido mais de uma vez, conforme a
literalidade do artigo 1240, §2°, do Cédigo Civil.
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A Lei 10.257/2001 denominada Estatuto das Cidades, no artigo 10

estabeleceu a modalidade de usucapido especial coletiva, onde sao usucapidas
grandes areas de forma.coletiva, com a finalidade de moradia para a populagdo de
baixa renda, de modo continuo e sem oposigcdo por 05 anos, além de cada
possuidor ndo poder ter outro imével, seja urbano ou rural.

Na sentencga, o juiz deve estabelecer a fracdo ideal do terreno a cada
possuidor, salvo se houver acordo entre os conddminos, estabelecendo outras
fragdes diferenciadas.

A lei estabelece para esse tipo de usucapiao, a intervengao obrigatéria do
Ministério Publico, além de definir que esse tipo de condominio formado € indivisivel,
nao passivel de extincdo, exceto deliberacido de no minimo 2/3 dos condéminos, em
caso de urbanizagao posterior; cita ainda a legitimidade para a propositura da agéo
ao possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio; aos possuidores, em composse e
como substituto processual, a associacdo de moradores, desde que legalmente
constituida, tendo personalidade juridica e autorizada expressamente por seus
representados.

Por fim, o Estatuto das Cidades garante os beneficios da justica e
assisténcia juridicas gratuitas, inclusive perante o Cartério Imobiliario, além de
expressar que o rito a ser observado € o sumario.

A usucapido indigena constante do artigo 33 da Lei 6001/73, preceitua que o
indio integrado ou nado, que ocupe area de terra inferior a 50 hectares, por 10 anos
consecutivos, tera direito a adquirir a propriedade plena. Sendo que o paragrafo
unico ressalva que nao se aplica as terras de dominio da Unido, ocupadas pelas
tribos, nem areas reservadas ou de terras de propriedade coletiva de grupos tribais.
(RANGEL, 2015).

De certa forma, essa lei de 1973 perdeu forga normativa, ja que foi criada
em 1988 a usucapido especial rural, com o advento da Constituicdo Federal, que
conforme visto, basta apenas o lapso temporal de 05 anos.

Nao deixa de ser um reconhecimento as minorias, de igual forma que o
artigo 68, da ADCT da Constituicao Federal, ao dispor sobre o Estado reconhecer a
propriedade definitiva e emitir titulos aos remanescentes das comunidades

quilombolas (que estdo devidamente conceituados no Decreto 4887/03).
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Quanto a evolugdo da usucapidao administrativa, que culminou com o

advento da usucapiao extrajudicial do artigo 1071, do Cddigo de Processo Civil, sera

analisado de forma pormenorizada adiante.
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4 ASPECTOS RELEVANTES A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

4.1 Antecedentes na Seara Administrativa da Usucapiao

A usucapiao judicial, conforme ja visto, remonta aos romanos. A seara
administrativa, no entanto, tem um histérico bem mais recente. A Constituicao
Federal, ao elevar determinados principios, como a dignidade da pessoa humana, o
direito a moradia e, principalmente, a funcao social da propriedade contribuiu para a
evolugao do instituto.

A Lei 6015/73, de Registros Publicos, constitui a base do notariado no Brasil,
de modo a auferir maior seguranca juridica e transparéncia as atividades cartorarias.
No entanto, um dos primeiros passos para maior reconhecimento de registro ligado
a usucapiao foi com o artigo 1224, do Cdédigo Civil, ja que conforme visto, haveria
reducdo do prazo na modalidade ordinaria, mesmo que o titulo fosse posteriormente
cancelado.

Houve a Medida Proviséria 2220/2001, nesse meio tempo, mas ela apenas
se destinava a concessao de uso especial para fins de moradia, de area de até 250
metros quadrados, em area urbana. A novidade € que o artigo 6° da referida medida
autorizava que o titulo fosse obtido pela via administrativa perante o 6rgao
competente da Administragcdo Publica (ou judicial se fosse recusado) e
posteriormente, levado a registro em Cartorio.

Ja a usucapido administrativa surgiu com a Lei 11.977/2009, que aborda
sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida onde prioritariamente seriam
beneficiarios os moradores de assentamentos irregulares, de populagdes de baixa
renda, em razdo de estarem em areas de risco ou outras causas em que fosse
necessaria a realocagao ou regularizagéo fundiaria.

A lei teve por importante beneficio separar areas de interesse social e
promover a facilitagdo da regularizagao fundiaria em areas urbanas. Desse modo, o
Poder Publico concedia o titulo de legitimagdo ao ocupante do lote, podendo ser
registrado na matricula do referido terreno. Sendo assim, de modo administrativo se

operava a aquisi¢ao do dominio pleno.

Foi um importante passo para a desjudicializacdo da usucapido nos
casos em que nao envolvesse litigio, porém um passo ainda timido,
limitado somente ao reconhecimento da aquisicdo do direito real de
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propriedade, e assim mesmo, nos casos de regularizacado fundiaria
de interesse social em que tivesse havido primeiro o registro do titulo
de legitimacao de posse concedido pelo Poder Publico (BRANDELLI,
2016, p.21)

A Lei 11.977/2009 estabeleceu duas classes de regularizagao: a fundiaria de
interesse social (RFIS) e a fundiaria de interesse especifico (RFIE), sendo que
apenas a primeira € adequada a usucapidao administrativa, por atender aos critérios
citados anteriormente.

Além disso, a area deveria ser ocupada de forma pacifica, por no minimo 05
anos, situadas nas zonas especiais de interesse social ou em areas declaradas pela
Unido, Estado, Municipios ou Distrito Federal de interesse para implantacdo de
projetos de regularizagao de interesse social.

De forma pratica, havia uma demarcacédo conforme o projeto da area a ser
regularizada, sendo cientificados os 6rgaos do Poder Publico para se manifestarem,
posterior individualizagdo de lotes e proprietarios e atribuigdo de matricula,
notificagdo de confinantes e por fim, averbagdo na matricula (Maia e Gongalves,
ano). Resta esclarecer que a lei 11.977/2009 foi radicalmente alterada pela Lei
12.424/2011, de forma a tornar mais efetivo e adequado o Programa Minha Casa,
Minha Vida e regulamentagdes fundiarias.

Por fim, a grande inovacdo em ambito administrativo ocorreu com a
publicagdo da Lei 13.105/2015, que através do artigo 1071, acrescenta o artigo 216-
A a Lei 6015/73, introduzindo o instituto da usucapiao extrajudicial, conforme se vera

a sequir.

4.2 O Papel dos Cartérios de Registro Publico na Desjudicializagao

A Lei 13.105/2015 (Codigo de Processo Civil) inovou bastante ao trazer
varios aspectos em que predomina a desjudicializagdo e simplificacdo de
procedimentos. Essa reforma teve por base a EC 45/2004, em que houve uma
mudanca no Judiciario de forma a dar maior efetividade ao texto constitucional no
que tange a celeridade, duragdo razoavel do processo administrativo e judicial e
acesso de todos a justica.

A ideia € que os processos em que nao haja conflitos e sejam de jurisdicéo

voluntaria possam ser revolvidos sem a necessidade de acionar a ja tdo abarrotada
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justica, a exemplo de divorcios consensuais, partilhas e inventarios extrajudiciais. Se

nao houver litigios, a proposta é reduzir a sobrecarga do Poder Judiciario, com
efetivo nivel de celeridade e segurancga.

Os Cartorios de Registro Publico surgem como importantes aliados no
sentido de conferir seguranca juridica nas relagbes negociais surgidas entre
particulares e garantir assim a paz social. Os profissionais do Cartério tém por
missé&o tornar eficazes as relagdes juridicas estabelecidas, perante as partes e junto
a sociedade, bem como tentar evitar os vicios que possam macular o negdcio
juridico.

Como agentes estatais, os notarios e registradores exercem a fé
publica que Ihes é delegada pelo Estado e que possui um duplo
aspecto: a) na esfera dos fatos,o efeito de presungao de veracidade
dos atos praticados e, consequentemente, de seu valor probatorio; b)
na esfera do Direito, a autenticidade e legitimidade dos atos e

negocios documentados ou levados a publicidade registrai
(LOUREIRO, 2017, p.53).

Por disposigéo expressa do artigo 236, da Constituicdo Federal, os servigos
cartorarios sao exercidos em carater privado, por delegacdo do Estado, sendo que
também é passivel de fiscalizagdo pelo Poder Judiciario e regulamentagdo pelo
Estado. O que significa que, mesmo sendo servigo particular, possui natureza
publica.

A Lei 8935/94, que regulamenta os Cartorios, define que os seus principais
servigos sdo o de publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.
Sao compostos por profissionais de direito, dotados de fé publica e devem, pela lei,
estarem situados em local de facil acesso ao publico e que oferega seguranga para
o arquivamento de livros e documentos. Ademais, deve ter atendimento ao publico
de, no minimo, 6 horas diarias.

Os Cartérios sempre estiveram presentes na vida das pessoas, ja que atesta
nascimento, obito, casamentos, herangas, transmissao de bens dentre outros. Mas
estdo, aos poucos, sendo repassadas algumas atividades de jurisdigdo voluntaria,
que antes eram eminentemente judiciais, tais como divércio, inventarios, partilhas e
agora a usucapiao extrajudicial.

Dessa forma, aproveita-se a capilaridade das Serventias, ja que grande
parte dos Municipios possui ao menos um, de modo a facilitar o acesso na

homologacao das atividades citadas. Além disso, o processo administrativo € menos
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burocratico, mais barato e célere. No entanto, ndo pode ser aplicado para todos os

casos, conforme sera visto posteriormente.

Cabe esclarecer que os Cartorios ndo possuem personalidade juridica,
mesmo tendo CNPJ. A responsabilidade civil e tributaria ou demanda judicial sera
apurada em face da pessoa fisica, titular responsavel pelo estabelecimento.

Ademais, prevalece na doutrina a teoria de que a natureza juridica das
funcdes cartorarias é publica, mas realizada por particulares, que agem por
delegacdo do Poder Publico. No entanto, para atuarem necessitam de
regulamentagdo por parte do Poder Publico. Cita-se o caso da Usucapiao
Extrajudicial, que ainda nao foi implementada nos Cartdrios de Sergipe, sob a
alegacdo de nao se sabe como se deve fazer o procedimento e quais os valores
relativos as custas, necessitando de uma Portaria do Tribunal de Justi¢ca de Sergipe.

Loureiro (2017) ressalta as caracteristicas inerentes aos registros
cartorarios: por ser uma funcao delegada pelo Estado, possui fé publica. Esse
munus & baseado no principio da legalidade, ou seja, devem cumprir solenidades
para que determinado documento seja um instrumento publico. O préprio notario
deve ter um amplo conhecimento juridico, além de velar pela autenticidade,
publicidade, eficacia seguranca juridica dos atos praticados.

Por autenticidade se entende a autoria e a fidelidade do instrumento a ser
homologado, livre de vicios e tendo publicidade junto a sociedade, de modo a trazer
eficacia aos negdcios juridicos.

Deve haver ainda a imparcialidade do notario, de modo que haja o equilibrio
de forgas entre as partes e ndo se tenha vicios por influéncias ou pressdes. Sendo
assim, o artigo 28 e seguintes da Lei 8935/94 dispdem sobre as verbas cartorarias
(emolumentos) a serem recebidos de forma integral, a garantia da independéncia e

sobre os direitos e deveres dos notarios e registradores.

4.3 Dalmportancia da Regularizagao Fundiaria

Nas ultimas décadas, observa-se cada vez mais o inchago da area urbana,
sem planejamento, concentrando mais de 90% da populagédo. O direito a moradia
digna é constitucional e o poder publico decidiu enfrentar essa situacédo com a

edicao da Lei 11.977/2009 e alteragdes seguintes.
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As causas geradoras da nao-formalidade estdo ligadas as ocupagbes de

terrenos vazios, de forma irregular, por populacdo de baixa renda; loteamento
clandestino formado a partir de areas maiores que sio fracionadas de forma
irregular e comercializado; uso de lajes sem devida regularizagdo; formagao de
corticos e favelas em areas préximas aos centros urbanos, por possuirem precos de
imoveis mais acessiveis, dentre outros.

Cumpre informar que a Lei 10.257/2001(Estatuto das Cidades) e o Plano
Diretor de cada Municipio sdo cruciais na prevencao do uso desordenado do solo,
enquanto a Lei 11.977/2009 se preocupa quando o fato ja ocorreu, através do
acesso a moradia digna, recursos e equipamentos urbanos e titulagdo de
propriedade (que consiste em um titulo habil ao proprietario para que possa ser
levado a registro e ser obtido o dominio pleno).

A regularizagao fundiaria consiste num complexo de agdes, pois € um tema
multidisciplinar. No ambito familiar, tem por objetivo o devido registro do imével,
conferindo, assim, segurancga juridica ao morador e sua familia. Ha a certeza de ter
o dominio pleno daquele bem, conferindo assim maiores possibilidades, inclusive
econdmicas, seja através de aluguéis, compra e venda através de bancos oficiais de
financiamentos (a Caixa Econdmica Federal, por exemplo, s6 financia imoveis com
escritura), oferecimento como garantia real para pequenos empréstimos para quem
seja um MEI (microempreendedor individual), dentre outros.

No plano externo, consiste no direito das pessoas de ter uma cidade
equilibrada em todos os aspectos, através do planejamento urbano e gestao
participativa dos habitantes. A regularizagdo necessita da colaboragdo conjunta dos
moradores e Poder Publico, sobretudo municipal, de forma a definir onde devem ser
alocados os recursos e melhor distribuicdo da populagao nas areas.

Além disso, deve buscar a sustentabilidade urbanistica, social e ambiental,
seja com construgbes adequadas para o abastecimento de agua potavel,
saneamento basico, escoamento pluvial (para evitar enchentes) etc. Visa adequar
equipamentos publicos como pracas, escolas, hospitais, transporte publico, por
exemplo, a demanda populacional da area.

Ha necessidade ainda de se delimitar as areas passiveis de risco, sujeitas a
alagamentos, desmoronamento, de preservagdo ambiental, que necessitam de
estudo quanto ao solo ou situagdes nocivas, como proximas a aterros sanitarios.

Com uma melhor organizagao, garante-se melhor protegcdo a fauna e flora locais,
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além da diminuicdo de mortes por tragédias sociais em época de chuvas, além da

perda de bens, proliferacdo de doencas, sobretudo provenientes de saneamento
basico adequados, como dengue, Zika, dentre outras.

Pela falta da devida regularizagdo ou morosidade do Poder Judiciario, o
proprio Poder Publico deixa de arrecadar com impostos, como o IPTU. Se a
populacdo de baixa renda tivesse acesso a programas oficiais de regularizagcao
imobiliaria, com faixas progressivas conforme tamanho do imovel, de certo modo
poderia contribuir para o aumento de arrecadacado de impostos municipais, como o
IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano) e maior circulagao de riquezas locais.

Por fim, um aspecto que deve ser atrelado aos programas de regularizagao
fundiaria, em ambito global, é o favorecimento de mecanismos de contenc&o de
novas ocupagbes irregulares. De nada adianta apenas fornecer titulos de
propriedade aos titulares de imdveis, se nao for revertido em beneficio da sociedade
como um todo. O Plano Diretor deve ser fielmente cumprido, de modo que nas
cidades prevalecam a sustentabilidade, a democracia de espacos, a equidade de

acesso aos servigos publicos basicos e a justi¢a social.
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5 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL CONFORME NOVO CPC

5.1 Consideragodes Iniciais

Com a entrada em vigor da Lei 13.105/2015(Cédigo de Processo Civil), em
18 de Margo de 2016, uma série de alteragbes ocorreu no ordenamento juridico,
dentre elas o surgimento da usucapiao extrajudicial, nos moldes citados.

Conforme visto, a usucapido administrativa teve previsdo através da Medida
Provisoria 2220/2001 e, posteriormente, esteve expressa no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida, conforme a Lei 11.977/2009 e alteragdes através da Lei
12.424/2011.

No entanto, o artigo 1071, do Codigo de Processo Civil, trouxe mudangas
significativas ao introduzir o artigo 216-A a Lei 6015/73 (Lei de Registros Publicos).
Nao se trata do surgimento de uma nova modalidade de usucapido, mas sim de um
novo “modus operandi’, em relagao aos ja existentes no ordenamento juridico.

De modo algum colide com o direito de propriedade previsto no artigo 5°,
XXIl da Constituicdo Federal, ja que objetiva atender de forma mais eficiente ao
principio da fungao social da propriedade (artigo 5°, XXIII da CF).

A usucapiao € um modo de aquisicao originaria de propriedade, ja que
independe do consentimento do antigo titular. Ocorre a transferéncia direta entre o
bem e o adquirente, sem relagado juridica de transmissdo. Atua como veiculo de
regularizagcao de uma situagao fatica.

Apesar da lei civil reconhecer em seus artigos 1260 e 1238, respectivamente
a usucapidao tanto para bens médveis quanto imdveis, cumpre esclarecer que a
modalidade extrajudicial é voltada para bens iméveis. Ela trouxe uma proposta
significativa ao almejar desafogar o tdo abarrotado Poder Judiciario, ja que o
procedimento sera realizado em Cartério de Registro de Imdveis. Isso nao significa
que a partir de agora ndo se pode utilizar a via judicial, mas que agora existe mais
uma alternativa.

Nao é um fato isolado, ja que a tendéncia de desjudicializagio iniciou-se
com a Emenda Constitucional 45/2004, conhecida como “Reforma do Judiciario”.
Dessa forma, procedimentos como a usucapido extrajudicial, que sao classificados
como de jurisdicdo voluntaria de natureza n&o contenciosa, passaram a ser

deslocados também para a esfera extrajudicial. Sdo exemplos atualmente as
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partilhas, inventarios, divorcios consensuais, retificagdes extrajudiciais, consignagao

em pagamento extrajudiciais, dentre outros.

Para Neves (2016), as principais caracteristicas desse procedimento s&o: a
inexisténcia de carater substitutivo das partes; auséncia de aplicagao do direito
material ao caso concreto para resolver conflitos; auséncia de lide; auséncia de
partes, mas meros interessados; nao ha processo, mas mero procedimento.

Nesse sentido, os profissionais do Cartério de Registro de Imdveis, como
notarios e registradores, mesmo nao sendo funcionarios publicos, atuam por
colaboracdo ao Estado. Sao formados em Direito, exercem suas fungdes sob a
supervisdao do Poder Publico, a priori, o Poder Judiciario. Ademais, a Lei 8935/94
(regulamentacdo dos servigos cartorarios) prescreve que devem atender aos
principios da publicidade, autenticidade, segurancga e eficacia dos atos juridicos.

Esse instituto se propbde a ter igual seguranga juridica em relagao a via
judicial, sendo mais célere e com menor custo. Atualmente, o reconhecimento de
propriedade por usucapido na via judicial pode levar varios anos, entre o
ajuizamento da peticdo inicial e a sentenga declaratéria, além das altas custas
judiciais.

5.2 Escopo Material de Abrangéncia da Usucapiao Extrajudicial

De plano, cabe ressaltar que pelo fato do tema ser bastante recente, existem
ainda poucos livros especializados sobre esse procedimento, inexiste jurisprudéncia
consolidada nos moldes da Lei e os préprios doutrinadores ainda divergem sobre
varios aspectos. Em muitos Estados do Brasil, ainda ndo foi editada Lei especifica
regulamentando pontos especificos e valor das custas, a exemplo de Sergipe, o que
acarreta ainda nao ser efetivamente implementado nos Cartorios.

Para alguns doutrinadores, dentre eles Salomdo e Deléo (2015), a
usucapido extrajudicial prevista no artigo 1071, do Cdédigo de Processo Civil &
apenas uma continuidade da usucapido administrativa prevista na Lei 11.977/2009 e
modificagdes. Pelo posicionamento doutrinario deles, o alcance material da

legislacéo possui efeito reduzido.

A usucapido extrajudicial ou administrativa, como vem sendo
reconhecida, ndo é uma novidade para o Direito Brasileiro, tendo em
vista a previsdo da Lei n° 11.977/2009, e modificacdes pela Lei
12.424/2011. Muito embora essa previsao tenha efeitos praticos
limitados. Submete-se apenas no seio da regularizagdo fundiaria
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urbana, em procedimento complexo e contagem do prazo aquisitivo
da usucapido, condicionada ao prévio registro do titulo de
legitimagédo de posse. [...] O novo CPC trouxe com essa alteracao
essa nova modalidade, para a maior eficiéncia e celeridade na
usucapido. (SALOMAO; DELEO; 2015, n. p.).

Tal posicionamento foi reproduzido ipsi literis por Correia (2015, p.85), o que
torna o escopo de abrangéncia reduzido a finalidade de regularizagao fundiaria de
natureza urbana, em areas de interesse social previstas pelo Poder Publico.

No entanto, para a doutrina majoritaria, inclusive a minuta de resolu¢géo do
Conselho Nacional de Justica ha posicionamento diverso. Esta esteve em consulta
publica até 12 dezembro de 2016 (ainda n&o saiu o provimento) e tem por objetivo
regulamentar a situagado de modo a nortear as a¢des nos Cartorios no pais e unificar

procedimentos. No artigo 3,1, da referida minuta prescreve-se que:

O requerimento do usucapiente contendo o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido atendera, no que couber,
aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos pelo art. 319 da Lei n°®
13.105, de 16 de marco de 2015 (Cdédigo de Processo Civil), bem
como indicara:

| — a modalidade de usucapiao requerida:

a) ordinaria (artigos 1.242 e 1.379 do Cddigo Civil), inclusive em sua
modalidade com prazo reduzido (paragrafo Unico do art. 1.242 do
Cddigo Civil);

b) extraordinaria (art. 1.238 do Cddigo Civil), inclusive em sua
modalidade com prazo reduzido (paragrafo Unico do art. 1.238 do
Cddigo Civil);

¢) constitucional (artigos 183 e 191 da Constituicdo da Republica,
reproduzidos nos artigos 1.239 e 1.240 do Cdédigo Civil e nos artigos
9°a 12 da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001); ou

d) familiar, entre conjuges, ou por abandono do lar (art. 1.240-A do
Cddigo Civil);

(MINUTA DE RESOLUCAO DO CONSELHO NACIONAL DE
JUSTICA, 2015)

Brandelli (2016, p.24) coaduna do mesmo pensamento:

Nao ha limitacdo no art 216-A da LRP quanto a espécie de usucapiao
que possa ser reconhecida pela usucapiao extrajudicial, tampouco ha
alguma incompatibilidade por conta da natureza juridica de alguma
espécie, de modo que qualquer espécie de prescricdo aquisitiva
pode ser reconhecida extrajudicialmente se presentes os requisitos
para tanto. (BRANDELLI,2016, p.24)
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No entanto, ele excetua o procedimento especial administrativo previsto na

Lei 11.977/2009, tendo por base o principio da especialidade, ja que possui rito
processual préprio previsto na referida lei:

A usucapiao do direito de propriedade decorrente do registro do titulo
de legitimacdo de posse expedido pelo Poder Publico em processo
de regularizacdo fundiaria de interesse social tem procedimento
extrajudicial especifico. Para as demais hipdéteses aplica-se o
procedimento extrajudicial comum de usucapido. (BRANDELLI, 2016,
p.24).

A usucapiao € um processo complexo, posto que dotado de diversas fases,
que exigem conhecimento juridico. Sendo assim obrigatoriamente a parte deve ser
representada por advogado. Possui a natureza de jurisdi¢do voluntaria em processo
nao contencioso, o que significa que havendo litigios ou controvérsias em relagao
aos fatos apresentados, documentos ou impugnacédo por quaisquer dos titulares
envolvidos, o processo sera remetido a via judicial. Dessa forma, cabe ao requerente
emendar a peticao inicial para que se adeque ao procedimento comum.

Olgado (2015) explica que o pedido sera processado diretamente perante o
Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca em que estiver situado o imovel a ser
usucapido. Ha a participagao dos notarios, ao acolher e instrumentalizar declaragdes
de vontade, autenticar documentos e providenciar a importante ata notarial. Ja ao
registrador cabe presidir o processo, analisar provas, deferir ou indeferir atos,
conferir publicidade registral, dentre outros.

Sao atividades realizadas por particulares, mas em carater publico. Sendo
um procedimento administrativo, pode ser revisado sempre que possivel e a
qualquer tempo na via jurisdicional, ndo induz litispendéncia ou coisa julgada, além
disso ndo podem ser usadas figuras tipicas da via judicial, como tutelas de urgéncia
e de evidéncia.

Considera-se adquirida a usucapiao no momento em que sao alcancados
simultaneamente todos os requisitos, conforme as modalidades ja apresentadas. O
registro, em similitude com a sentencga, é considerado ato meramente declaratorio,
conferindo oponibilidade erga omnes, ou seja, a disponibilidade daquele bem em

face de terceiros, pela publicidade registral.
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5.3 Requisitos e Procedimentos da Usucapiao Extrajudicial

A aquisigdo da usucapiao extrajudicial se da pelo cumprimento de cada um
dos requisitos, conforme a modalidade. Enquanto ndo houver o registro, ndo se
pode haver oponibilidade erga omnes, mesmo que o registro tenha apenas efeito
declaratorio.

Inicialmente, o pedido deve ser encaminhado ao Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca onde situado o bem, o qual presidira o processo. Pela matéria
tratar-se de direito patrimonial disponivel, a Lei ndo exige a atuagdo do Ministério
Publico nem a obrigatoriedade da intervengao judicial.

O pedido deverad ser assinado pelo advogado, pelo requerente e seu
conjuge, além da anexagdo de documentos que serdo a seguir expostos. A
necessidade de outorga conjugal se faz conforme exigéncia do artigo 73, §1°, LI, IV
do Cadigo de Processo Civil.

Art. 73. O cbnjuge necessitara do consentimento do outro para
propor acao que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando
casados sob o regime de separacgéo absoluta de bens.

§ 1° Ambos os conjuges serdao necessariamente citados para a agao:
| - que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando casados sob
0 regime de separacgao absoluta de bens;

Il - resultante de fato que diga respeito a ambos os cbnjuges ou de
ato praticado por eles;

[...]
IV - que tenha por objeto o reconhecimento, a constituicdo ou a
extingdo de 6nus sobre imovel de um ou de ambos os cdnjuges.

Conforme o artigo 1071 do Codigo de Processo Civil, o requerimento devera
ser o mais detalhado possivel, pois servira de subsidio a ata notarial, um dos mais
importantes documentos a serem anexados. Devera constar o inicio nele a data da
posse e como foi 0 processo de aquisi¢ao; se houve sucessao “causa mortis” e a
qualificacdo do possuidor anterior; afirmag¢des sobre os elementos da posse: se foi
justa, de boa-fé, notoriedade ou clandestina; mansa ou violenta; se ha justo titulo
para lastrear a fundamentacgao; registros fotograficos; se for o caso, expor fatos que
justifiquem o prazo reduzido, como a finalidade de moradia sua e de sua familia,
investimentos de carater social, dentre outros.

No pedido inicial, todos os requisitos para a aquisicdo da usucapiao ja

devem estar implementados, inclusive o tempo necessario para a posse. Ha
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necessidade de estar fundamentado juridicamente o pedido, ndo em termos de

enquadramento de leis, mas os parametros necessarios para cada modalidade de
usucapiao, bem assim como delimitacdo correta do imével, com nomes e enderecos
dos confrontantes e antigo possuidor

A seguir, ha a elaboragédo da ata notarial, um documento essencial a esse
procedimento Deve ser escrito em linguagem clara e objetiva, com a finalidade
juridica de trazer elementos de prova ao Oficial de Registros. Segue o principio da fé
publica dos notarios, juntamente com a percepgdo sensorial in locu e demais
documentos anexados. A partir dai, sdo formadas as diversas informacgdes que vao
subsidiar o processo, conforme exposto. E o que dispde o artigo 384 do Cédigo de
Processo Civil:

Art.384-A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser
atestados ou documentados, a requerimento do interessado,
mediante ata lavrada por tabelido.

Paragrafo unico. Dados representados por imagem ou som
gravados em arquivos eletrénicos poderdao constar da ata notarial.
(CODIGO DE PROCESSO CIVIL,2015,s.p)

Na ata devera constar de forma minuciosa, declaragcbes de terceiros, se ha
benfeitorias, se o espaco € utilizado atendendo a fungdo econdmico-social, se
atende aos diversos requisitos especificados em cada modalidade, as circunstancias
em que se deu aquela posse, a construgdes sensoriais se realmente os documentos
apresentados pelo requerente contém informagdes veridicas etc. atendendo ao
principio da imparcialidade, a ata notarial n&do deve constar juizos de valor, mas o
ateste de toda a conjuntura fatico-probatéria que compde o requerimento.

E necessario reforcar que quem coleta os dados sdo os notarios, que ao
final produzem a ata. Mas, quem ira emitir juizo de valor sobre os fatos
apresentados e a procedéncia ou ndo do requerimento de usucapido extrajudicial é
o Oficial de Registros Publicos.

Além da ata notarial, ha necessidade de planta e memorial descritivo, em
que conste a descricao pormenorizada do imovel e suas benfeitorias. Deve ser
assinada por profissional legalmente habilitado no Conselho Regional de Engenharia
e Arquitetura (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), além da
prova de anotagao e pagamento de Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART).

O inciso Il, do artigo 1071, do Codigo de Processo Civil, exige, além da

documentacdo acima exposta, a identificacdo e assinatura dos titulares das
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matriculas dos iméveis confinantes, dos titulares dos direitos do imdével a ser

usucapido e antigos possuidores. Todos devem concordar com a planta e
memoriais, além de anuirem com o procedimento da usucapido extrajudicial. Por ser
a usucapiao um processo originario, em que ha extingao de direitos pré-existentes, é
oportunizado o mais amplamente possivel a impugnagdao do pedido pelos
interessados e o direito de defesa a propriedade.

Ja o inciso lll, do artigo 1071, exige a certiddo negativa dos distribuidores da
Comarca da situacado do imével. Isso se traduz em certiddes emitidas pelas Justicas
Federal e Estadual de que aquele imovel ndo constitui objeto de agao judicial
(desapropriacdes, agdes possessorias etc) ou sendo objeto de partilha, faléncia ou
outros em ambito judicial.

No rol de documentos deve constar o justo titulo, que pode ser um contrato
de compra e venda, arras ou qualquer outro que demonstre a origem, continuidade,
tempo de posse e natureza. Na modalidade extraordinaria ndo ha necessidade do
justo titulo. No caso da usucapido especial urbana e rural, deve constar declaragéo
de que ndo possui outro imével; no caso da rural, de que tornou a terra produtiva; da
familiar, prova do abandono do ex-cénjuge. Enfim, a exigéncia é feita conforme a
modalidade.

O pedido sera autuado pelo registrador, fazendo-se a prenotagdo na
matricula do imdvel, até decisdo final de acolhimento ou rejeicdo. E essencial que
haja a anuéncia dos titulares de direito sobre o imdvel usucapiendo e dos
confinantes. Caso um desses nao assine, havera notificacdo pessoalmente ou por
correspondéncia com aviso de recebimento (AR).

O prazo para manifestacdo dos interessados € de 15 dias, devendo ser
expresso, ja que o siléncio significara discordancia. Além disso, devera ser dado
ciéncia a Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, de igual forma, para que se
manifestem.

O procedimento exige que seja dada ampla publicidade a terceiros
interessados, com a publicagdo em jornal de grande circulagdo, para que se
expressem em 15 dias. Havendo duvidas sobre qualquer ponto, inclusive quaisquer
interessados, solicitar diligéncias ao Oficial de Registros, que preside o processo.

Estando em ordem a documentagdo, cumpridos todos os requisitos e sem

oposicao de quaisquer interessados, nem Poder Publico, havendo anuéncia
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expressa de todos, havera a averbacido de usucapidao na matricula do imével Caso

nao haja matricula, a lei garante a abertura.

Se a documentacdo ou os requisitos nao forem atendidos, o pedido sera
rejeitado, o que ndo impede o ajuizamento na via judicial. Caso haja impugnagao do
pedido, por qualquer um dos interessados, o Oficial de Registros devera remeter o
processo ao juizo competente da Comarca onde situado o imovel. Deve o
requerente emendar a peti¢cao inicial, para adequa-la ao procedimento comum.

Diante de todo o exposto, pode-se concluir que a usucapido extrajudicial se
aproveita dos conceitos e requisitos ja existentes das diversas modalidades de
usucapiao, no entanto, inova quanto ao modo de procedimento. Utiliza-se da forma
administrativa, através da modalidade administrativa, com a analise de documentos,
testemunhas e a producéo da ata notarial, atestada por oficiais e notarios.

Sendo realizada de forma escorreita, produz ao final a aptidao para a
averbacao do proprietario na matricula do imével. No entanto, havendo duvidas a
serem dirimidas ou impugnagdo em qualquer fase ou por quaisquer interessados,
necessariamente o procedimento devera ser remetido ao Poder Judiciario pelo
Oficial do Cartdrio de Registro de Imoveis.

Cabe ressaltar que o procedimento apenas presta-se a jurisdicao voluntaria,
de modo que nao haja nenhum tipo de impugnagao por parte dos interessados, o
que reduz sobremaneira a sua abrangéncia e aplicagdo, além de exigir muita
documentacdo técnica, como plantas e materiais descritivos, por profissionais

habilitados, conforme analises a seguir.
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6 ANALISE CRITICA DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O artigo 1071, do Cdédigo de Processo Civil trouxe grande inovagdo ao
ordenamento juridico ao definir o instituto. O principal objetivo foi ser uma alternativa
para desafogar o Poder Judiciario, bem como simplificar o procedimento.

Por ndo se utilizar da via judicial, ja que o procedimento é realizado nos
Cartdrios de Registro Imobiliario, ocorre em ambito administrativo. Sendo assim, nao
induz litispendéncia nem faz coisa julgada, além de ter a possibilidade de ser revisto
a qualquer tempo pelo Poder Judiciario.

Conforme analisado nos capitulos anteriores, o procedimento é regrado de
forma minuciosa, no sentido de guiar o Oficial de Registros na condugdo do
processo. Por ter natureza n&o contenciosa, todos os envolvidos devem ser
unanimes e expressamente concordarem. Desse modo, a chance para que
posteriormente um dos interessados resolva mudar de ideia e recorrer ao Judiciario
diminui. Todavia, ndo ha seguranga juridica absoluta da coisa julgada igual a via
jurisdicional, ja que processos decididos em ambito administrativo ainda podem
recorrer ao Poder Judiciario. Ndo podem ainda ser usados institutos como tutela de
urgéncia e evidéncia ou discutir o mérito, como inconstitucionalidades.

No artigo 1071, §2° do Cddigo de Processo Civil, ha um fator que cria
grande entrave ao instituto. Ha a afirmacao de que a planta e memoriais devem ser
assinados pelo requerente, titulares de direitos dos imoveis e antigos proprietarios e
confinantes, no prazo de 15 dias, pois o siléncio importa em discordancia.

Discorrendo sobre o tema, muitos estudiosos consideram que tal clausula é
um retrocesso, visto que basta um confinante ndo se manifestar para que o
processo tenha que correr na via judicial, inviabilizando todo o trabalho
administrativo. Atualmente em muitas leis, inclusive na retificagdo extrajudicial, a n&o
manifestagdo importa em concordancia tacita. O artigo 111 do Coédigo Civil de 2012,
€ um exemplo: “O siléncio importa anuéncia, quando as circunstancias ou 0s usos o
autorizarem, e nao for necessaria a declaragao de vontade expressa”.

Pela redagdo do atual Cddigo de Processo Civil, para adquirir o direito &
preciso, inclusive, que o antigo proprietario assine, mesmo apos ter passados varios
anos inerte.

Enfim, condicionar a anuéncia a expressa manifestacdo do notificado
significa inviabilizar o sucesso do procedimento extrajudicial de
usucapiao e, dessa forma, caminhar na contramdo do dmago da
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vontade do legislador da supracitada Emenda Constitucional n°
45/2004, uma vez que, nesses termos, a maioria dos usucapibes,
embora iniciem na via extrajudicial, desembocardo no mar aberto do
Poder Judiciario, tornando, dessa forma, inécuos, todos os esforcos
até aqui empreendidos, com esmero e afinco, pelos registradores de
todo o Brasil. (PAIVA, 2016, p.22).

Inicialmente, o projeto de Lei do novo Codigo de Processo Civil previa o
siléncio como anuéncia, mas foi alterado no Senado, sendo sancionado como
discordancia. Antes da aprovacgao final do texto, sofreu duras criticas por parte dos
registradores e associacbes ligadas aos Cartorios, no entanto, os legisladores
preferiram a versao mais conservadora sobre o tema.

A minuta do Conselho Nacional de Justica sobre a usucapido extrajudicial
vem causando polémica, pois no seu artigo 2° Il, propde suavizar a exigéncia de

assinatura dos confinantes e interessados, contrariando assim o Caédigo.

Art. 2°. O requerimento de que trata o art. 1° deste provimento (ou
resolugdo) sera assinado pelo advogado, pelo usucapiente e, se for o
caso, por seu cbnjuge ou companheiro, com as firmas destes
reconhecidas, e instruido com os seguintes documentos:

[...]

Il - planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente
habilitado, com prova de Anotagdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no respectivo
conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, desde
que haja relevancia no procedimento de reconhecimento da
usucapiao; (grifo da autora)

De forma ainda mais explicita, artigo 6°, §1° da citada minuta torna a
exigéncia dispensavel, se houver justo titulo, de forma que a anuéncia se torna

“subentendida”, ao invés de ser expressa:

Art. 6°. Considera-se outorgado o consentimento, dispensando a
notificagdo prevista no caput do art. 5° deste provimento (ou
resolugcdo), quando for apresentado pelo requerente, titulo ou
instrumento que demonstre a existéncia de relacdo juridica entre o
titular registral e o usucapiente, acompanhada de prova de quitagéo
das obrigacdes e certiddo do distribuidor civel demonstrando a
inexisténcia de acdo judicial contra o usucapiente ou seus
cessionarios. § 1°. Sao exemplos de titulos ou instrumentos a que se
refere o caput: a) Compromisso de compra e venda, b) Cesséo de
direitos e promessa de cessado; c) Pré-contrato; d) Proposta de
compra; e) Reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a
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manifestacao de vontade das partes, contendo a indicacao da fragao
ideal, do lote ou unidade, o pre¢co, 0 modo de pagamento e a
promessa de contratar; f) Procuragcdo publica com poderes de
alienacdo para si ou para outrem, especificando o imovel; g)
Escritura de cessao de direitos hereditarios especificando o imovel;
h) Documentos judiciais de partilha, arrematagdo ou
adjudicagao( MINUTA DO CNJ,2015, s.p)..

Outra critica ao instituto € a ata notarial, em que os notarios precisam
comparecer in locu e verificar a situacado, conforme os documentos apresentados. A
ata é um documento complexo, que vai fornecer grande parte do substrato para o
procedimento. Exige na sua feitura, vasto conhecimento juridico, além de amplo
saber sobre as modalidades de usucapido. Ocorre que muitas vezes, o pessoal do
Cartdrio nao é devidamente preparado para conduzir esse tipo de procedimento,
necessitando de uma melhor qualificagao técnica.

Da analise de todo o instituto, depreende-se que € um assunto amplo, em
que a capacitagdo precisa incluir os assuntos técnicos ligados a registro, mas
também a interdisciplinaridade com a regularizacao fundiaria urbana e rural, fungao
social da propriedade, direito a moradia, dentre outros.

De igual modo, conforme estudado nos capitulos anteriores, seria bem mais
interessante se a usucapiao extrajudicial fosse inserido entre as politicas publicas.
Assim, poderia ser realizado em conjunto por diversas pessoas que moram na
mesma localidade e enfrentam os mesmos problemas, com incentivos através dos
programas de radio e televisdo, com explicagbes de como a populagdo deveria
proceder.

Havendo politicas publicas, os custos poderiam ser rateados entre os
particulares e o Poder Publico, fazendo com que houvesse um aumento de fluxo nos
Cartorios, que poderiam diminuir os precos. De sorte, que ao se incluir no Plano
Diretor de cada cidade, se visassem também formas de coibir que houvesse novas
ocupagdes ou terrenos irregulares, que descaracterizasse a urbanizagdo em
determinada area.

Cabe ainda aos Cartérios o respeito aos diversos principios: da
impessoalidade (de modo que ao se realizar a ata notarial ndo haja juizo de valor),
seguranga juridica, autenticidade e publicidade, de sorte que nao haja

favorecimentos devido ao poder econémico, mas a justiga social.
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Ha um grande paradoxo no que tange a desjudicializagdo deslocada aos

Cartdrios. Estes sdo compostos por particulares, mas que exercem munus publico,
delegada pelo Estado. Prestam servico aos particulares, mas necessitam ser
imparciais. No entanto, recebem as verbas através de emolumentos (quantias
recebidas pelos particulares aos quais prestam servigos). Cada Estado regulamenta
a quantia a ser cobrada pelos Cartérios. Na base territorial daquele Cartério
Imobiliario € pouco provavel que tenha concorrente, ja que o principio basico da
usucapiao extrajudicial € a territorialidade.

Conforme Assumpc¢édo (2015), a usucapido extrajudicial tem taxas
controladas pelo Poder Judiciario em relagao a ata notarial, por exemplo, mas pode
ter variavel em relagdo as diligéncias que terdo que ser feitas in locu. Tudo vai
depender da distancia, do grau de dificuldade, além de transporte, alimentagédo de
quem vai prestar os servigos.

Em relagdo ao precgo, a usucapidao extrajudicial tem por proposta ser mais
barato. O usucapiente tera que desembolsar com os honorarios advocaticios;
producdo da ata notarial e diligéncias que se fagam necessarias, conforme citado;
com os servicos de engenheiro ou outro profissional habilitado pelo Conselho
Regional que produza a planta e memoriais; verbas ligadas ao Cartério, como
escrituras, certiddes e autenticacbes de documentos.

Outro item que encarece a implantagédo do instituto é a exigéncia do §4° do
artigo 1071, em que ha a exigéncia de publicacdo de edital em jornal de grande
circulagao, de modo que terceiros interessados possam se manifestar.

Na via judicial, se o requerente € hipossuficiente, ele tem isengéo de custas,
além de poder contar com a Defensoria Publica, a qual fornece assessoria juridica
para os hipossuficientes. Com a evolugdo do instituto, podem ser criados
mecanismos para que contemple as parcelas menos favorecidas da populagao.

A usucapido extrajudicial criada pelo Codigo de Processo Civil traz uma
série de beneficios ao ordenamento juridico, ainda que esteja em fase embrionaria,
mas a que mais se destaca é a celeridade. Ha estima de que o processo dure em
torno de 90 a 120 dias, ao contrario da via judicial, em que pode levar muitos anos

para ser proferida a sentenca declaratéria.
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7 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho teve por objetivo analisar a usucapiao extrajudicial
trazida pelo artigo 1071 do Cédigo de Processo Civil. E um instituto bastante recente
e ainda pouco estudado, de modo que até entre os doutrinadores esta causando
polémicas quanto ao modo de proceder.Isso se justifica, ja que a via judicial remonta
ao Império Romano, enquanto a via administrativa ainda esta carente de
regulamentagao: por exemplo, a minuta do Conselho Nacional de Justica que até o
momento ainda nao foi publicada. O instituto nasce com objetivo amplo, de tentar
aumentar a regularizagao fundiaria, com menor custo, maior celeridade e com a
mesma seguranca juridica da via judicial.

Nao é uma tarefa facil, tendo em vista que sera realizada pelos Cartérios de
Registros Imobiliarios de todo o Brasil, muitas vezes dotados de pouca-estrutura. E
necessario também considerar que os notarios e registradores precisam ter um
vasto conhecimento juridico e técnico sobre as modalidades de usucapiao e suas
nuances, como elementos de posse e finalidades a que se destina.

A desjudicializagdo que vem sendo instalada no ordenamento juridico exige
um novo olhar. Nao constitui uma forma de substituir ou de resolver litigios, mas de
tornar juridicas situacdes faticas que ha muito parecem resolvidas. Sao situagdes de
jurisdi¢cdo voluntaria, com patriménios disponiveis. S&o realidades bastante distintas
das que sao encontradas no tao abarrotado Poder Judiciario.

A sociedade, por seu turno, clama por instrumentos mais céleres e
desburocratizantes que acompanhe a evolugdo e o inchago populacional nos
grandes centros urbanos. Ja o governo, por seu turno, precisa garantir melhor
qualidade de vida a seus cidadaos, através de maior equidade na distribuicdo de
riquezas e gerenciamento dos servigos publicos no seu territério.

A usucapidao extrajudicial € o primeiro passo para uma nova forma de
regularizagdo, onde os sistemas cartorarios sdo fortalecidos. E o que vem
comegando a ser feito, com a criacdo de sistemas informatizados de dados, que
interliguem os Cartoérios de Registro Publicos.

Nao basta que cada cidaddao busque registrar o seu imovel de forma

individual. O ideal sao politicas publicas, sobretudo municipais, voltadas para a
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regularizagao em conformidade com o Estatuto das Cidades e o Plano Diretor. Em

que haja planejamento em relacdo ao meio ambiente, exclusao de areas de risco,
acesso a saneamento basico e servigos essenciais, como escolas e hospitais. Caso
seja necessario, realocacao de familias para trazer dignidade ao ser humano.

Em outra perspectiva, € necessario analisar a funcao social da propriedade
também em relacdo as zonas rurais. Se aquela area esta alcancando bons indices
de produtividade em relagdo ao que se destina: se ha investimentos em agricultura,
pecuaria, enfim em algum tipo de retorno econémico-social.

Em relacdo ao procedimento, especificamente, muitas arestas ainda
precisam ser podadas, como o siléncio em relacédo a notificagdo dos confinantes ou
mesmo do antigo proprietario que quedou-se inerte por anos. No entanto, com a
evolugédo legislativa do instituto, € possivel alteragcbes que tornem ainda mais
simplificado o procedimento.

Um dos grandes empecilhos ao procedimento, além de ser obrigatoriamente
consensual, consiste no alto custo para a populagdo de baixa renda. Na via judicial,
o processo pode ser bem lento. No entanto, o hipossuficiente pode contar com a
justica gratuita e isengao de custas, além do apoio das Defensorias Publicas.

Uma das solucdes seria o estabelecimento de convénios entre sociedade,
orgaos publicos e os Cartoérios, a depender da forga politica que se dé ao tema. As
ONG’s (Organizacdes Civis Nao-Governamentais), empresas, enfim, envolver a
sociedade como um todo em prol de uma melhor organizagdo da sociedade e
qualidade de vida para todos.

Por todo o exposto, a usucapido extrajudicial trazida pelo artigo 1071 do
Cdodigo de Processo Civil € um projeto pioneiro, inovador, com grandes
potencialidades, mas carece de amadurecimento legislativo, de forma a ser

amplamente difundido e utilizado.
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