FACULDADE DE JUSSARA - FAJ
CURSO DE DIREITO

ELCILON FERREIRA DE MATOS

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

JUSSARA - GO
2016



ELCILON FERREIRA DE MATOS

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Monografia apresentada ao curso de Direito da
Faculdade de Jussara — FAJ, como requisito
parcial a obtengéo do grau de Bacharel em Direito.
Orientador: Prof. Esp. Jodo Paulo de Oliveira.

JUSSARA - GO
2016



ELCILON FERREIRA DE MATOS

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Monografia apresentada ao curso de Direito da
Faculdade de Jussara — FAJ, como requisito
parcial a obtencdo do grau de Bacharel em Direito.

Data da aprovacao: / /

BANCA EXAMINADORA

Prof. Esp. Jodo Paulo de Oliveira (FAJ)

Orientador

Prof.2 Me. Alexandrina Benjamim Estevao de Farias (FAJ)

Membro da banca

Prof.2 Me. Claudia Elaine Costa de Oliveira (FAJ)

Membro da banca



Dedico este trabalho a Wanderly da Silva,
gue me incentivou a voltar a estudar e

cursar Direito. Obrigado!



AGRADECIMENTOS

Agradeco primeiramente a Deus por ter me dado saude e forca para superar
as dificuldades.

A minha familia, esposa e meus colegas que estiveram comigo durante toda
caminhada.

Aos meus professores, funcionarios da faculdade e aqueles que estiveram
ligados diretamente a minha jornada académica.

Enfim, agradeco ao Prof. Jodo Paulo de Oliveira, que ndo mediu esforgos

para me orientar e contribuiu para que esse trabalho se concretizasse.



“O poder sobre as coisas € tdo necessario a
vida social que o mais miseravel dos entes
sempre tem propriedade sobre alguma
coisa”.

(Orlando Gomes)



RESUMO

Esta pesquisa tem por objetivo apresentar a usucapido extrajudicial. Esta nova
modalidade de usucapido foi inclusa com a mudanca do Codigo de Processo Civil
(CPC), propostas pela Lei 13.105/15, de 16.3.2015, que acrescentou o art. 216-A na
Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73), permitindo a concessao da usucapido de
forma extrajudicial, ou seja, acionada diretamente em um Cartério de Registro de
Imoveis. Esta foi uma inovacdo na area juridica, visto que a mesma proporcionara
celeridade ao procedimento de usucapido. A finalidade desta pesquisa é reforcar o
conhecimento na area de usucapido de bens imoveis, reconhecendo a possibilidade
de seu reconhecimento extrajudicial, discutindo a seguinte problematica: Quais as
mudancas ocorridas no procedimento de usucapido no que tange aos nNovos
requisitos para o0 processo e suas causas impeditivas? Pretende-se esclarecer
através desta questdo as inclusdes no processo de usucapido impostas pelo novo
Cddigo de Processo Civil de 2015. Pretende-se discorrer sobre o assunto de forma
clara e objetiva, disseminando o conhecimento a fim de que este chegue ao maior
namero possivel de individuos que compartiham do mesmo interesse sobre o
assunto. Ademais, serd de grande valia na area juridica e académica entender as
mudancas que ocorreram no procedimento de usucapido, percebendo também quais
0s beneficios que esta mudanca proporcionou aos requerentes da acao.

Palavras-Chave: Direito de propriedade. Usucapido. Usucapidao extrajudicial. Novo
Cddigo de Processo Civil.



ABSTRACT

This research aims to present the extrajudicial usucaption. This new form of
usucaption was included with the change of the Civil Procedure Code (CPC),
proposed by Law 13,105 / 15 of 03.16.2015, which added art. 216-A in the Public
Records Law (Law 6,015 / 73) allowing concession of extrajudicial usucaption, or
directly driven in an Immovable Assets Registry Office. This was an innovation in the
legal field, as the celerity to provide the usucaption procedure. The purpose of this
research is to enhance knowledge in the usucaption of immovable assets,
recognizing the possibility of its extrajudicial recognition by discussing the following
issues: What are the changes in the usucaption procedure in order to new
requirements for the case and its exclusion? The whole objective of this is to clarify
this issue through the inclusions in the prescription cause imposed by the new Civil
Procedure Code of 2015. It is intended to discuss the matter in a clear and objective
manner, disseminating knowledge so that it reaches the largest possible number of
individuals who share the same interest in the subject. Moreover, it will be of great
value in the legal and academic understand the changes that occurred in the
usucaption procedure, also realizing what benefits this change provided the action
seekers.

Key words: Property laws. Usucaption. Extrajudicial usucaption. New Civil
Procedure Code Bill.
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INTRODUCAO

A aquisicdo de propriedade envolve um dos aspectos mais importantes do
direito das coisas, pois é necessaria uma série de elementos para que se estabeleca
um novo titular do dominio. Uma das formas de aquisicdo de certa propriedade é
através da usucapido.

A usucapido esta inserida no direito brasileiro na area de Direitos
Reais/Coisas, e tem como requisito a posse e 0 tempo previsto em lei. Ela é
normalmente solicitada sobre bens iméveis e requerida por vias judiciais por meio de
“acdo de usucapiao”. Esta acdo é conhecida por seu longo prazo de duracédo, por
causa de suas formalidades.

A partir das mudancas do Codigo de Processo Civil, foi acrescentada a opcao
de pedido da usucapido extrajudicial, permitindo que seja feito pelos cartérios de
registro de iméveis. Esta mudanca trouxe uma importante inclusdo no meio juridico,
pois o0 requerente de qualquer de uma das modalidades de usucapido nédo tera
prejuizos causados pela lentiddo processual, podendo solicita-lo direto no cartério
responsavel pelo registro de iméveis.

Esta pesquisa pde em discussdo a usucapido extrajudicial, imposta com a
mudanca no Codigo de Processo Civil (Lei 13.105/15, de 16.3.2015), que propde
uma reforma do judiciario. Entre estas reformas, encontra-se a nova redac¢éo do art.
1.071 do CPC, que acrescentou o art. 216-A a lei de Registros Publicos (Lei
6.015/73). Este artigo permite a usucapido de forma extrajudicial, ou seja,
diretamente em um Cartdrio de Registro de Imoveis.

O objetivo desta pesquisa sera esclarecer as mudancas propostas pelo novo
Cddigo de Processo Civil na Lei de Registros Publicos para o procedimento de
usucapido de bens iméveis, apresentando seu procedimento, requisitos e agentes
envolvidos. Sera utilizada a pesquisa bibliogréafica, através de doutrinadores da area
de Direitos Reais/Coisas e textos da legislacdo em vigor para esclarecimento do
tema.

A pesquisa sera de grande valia na area juridica e académica, pois como o
assunto é novo, sera importante entender as mudancas que ocorreram no
procedimento de usucapido, percebendo também quais o0s beneficios que esta

mudancga proporcionou aos requerentes da agao.



Para isso, o trabalho foi dividido em trés capitulos. O primeiro ressalta o
direito de propriedade, seu histérico, o direito de propriedade nas Constituicdes
brasileiras e a funcéo social da propriedade.

O segundo capitulo aborda a aquisicéo de propriedade, bem como as formas
de aquisicdo até chegar ao conceito de usucapido e suas modalidades. Desta forma,
sera possivel verificar quais 0s requisitos para solicitar o pedido judicialmente.

O terceiro e ultimo capitulo abordara a usucapido extrajudicial, com suas
caracteristicas, requisitos, procedimentos e consideracdes acerca do procedimento,
comparando a legislacdo e as doutrinas pesquisadas.

Por fim, diante das novidades na &rea juridica, serd de grande valia aprender
sobre o tema e disponibilizar a pesquisa para aqueles que também tenham

curiosidade sobre o assunto.
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1 DIREITO DE PROPRIEDADE

A propriedade esté inserida no direto real ou das coisas, que € um conjunto
de normas obrigatorias que regulamentam o direito sobre bens moveis e imdéveis. O

artigo 1.225 do Cdédigo Civil Brasileiro (2002) delimita nos direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 Uso;

VI - a habitacéo;

VII - o direito do promitente comprador do imovel;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca,;

X - a anticrese;

XI - a concessao de uso especial para fins de moradia (BRASIL, 2002).

O direito de propriedade, também é descrito no art. 5° da Constituicdo Federal
(CF), resguardado nos incisos XXII e XXIIl, sobre as garantias e direitos

fundamentais:

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

[...]
XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII - a propriedade atendera a sua funcdo social; (BRASIL, 1988).

N&do ha uma definicAo exata de propriedade. De acordo com Farias e
Rosenvald (2012), a propriedade é um direito complexo, instrumentalizada pelo
dominio. Para eles, o direito subjetivo de propriedade é a relacéo juridica que se
materializa entre aquele que detém a titularidade formal do bem (proprietario) e a
coletividade, isto €, possuir o bem consiste em propriedade, possibilitando ao dono
varios atributos, entre eles usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de
objeto.

A conceituacdo de propriedade, segundo Gomes (2012), pode ser feita por
trés critérios: o sintético, analitico e descritivo. O critério sintético define-o como a
submissdo de uma coisa, em todos o0s sentidos, a uma pessoa; o analitico define o
direito de usar, fruir e dispor de um bem, e reavé-lo quando alguém injustamente o

possua; ja o critério descritivo define o direito complexo, absoluto, perpétuo e
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exclusivo que uma coisa fica submetida a vontade de uma pessoa, com os limites da
lei.

Cada um destes critérios permite uma nocao clara a respeito do direito de
propriedade, que caracteriza-se como um direito complexo, ja que consiste nos
direitos de usar, gozar, dispor e reivindicar uma coisa; um direito absoluto, pois
confere ao titular da coisa o poder de decidir se vai usé-la, abandoné-la, aliena-la,
destrui-la, limita-la ou ainda desmembrar em partes e dar a terceiros; um direito
perpétuo, ou seja, sua duracado é ilimitada; um direito exclusivo, pois seu aspecto
pessoal proibe que terceiros exercam qualquer senhorio sobre a coisa e ainda um
direito elastico, por ser mais extenso quando desvinculado de direitos reais
ilimitados, voltando a propriedade a ser plena.

Com isso, tem-se que a propriedade € o mais amplo dos direitos de utilizacéao
das coisas, seja direta ou indiretamente, pois o proprietario tem o poder de “servir-se
da coisa, de |he perceber os frutos e produtos, e lhe dar a destinagédo que lhe
aprouver. Exerce poderes juridicos tdo extensos que a sua enumeragcao seria
impossivel” (GOMES, 2012, p. 105).

Toda pessoa — natural ou juridica, de direito Publico como as de Direito
Privado — pode ser titular do direito de propriedade. Para Gomes (2012) o poder
sobre as coisas é tdo necessario que até o mais miseravel tem propriedade sobre
alguma coisa. Porém, ndo se pode confundir o direito de propriedade com a
capacidade de adquirir uma propriedade: a aquisicdo € somente um titulo que
promove a capacidade de fato.

Ha também o uso dos termos posse e o dominio, que sao diretamente ligados
a propriedade, porém possuem significados distintos. A partir do direito romano, tem-
se que a posse € apresentada como o poder de fato do possuidor, enquanto que o
dominio constitui um poder de direito, vinculado ao proprietario.

Farias e Rosenvald (2012) descrevem que o direito de propriedade se
modifica de acordo com a transformag&o nos propdésitos que a sociedade ou suas
classes dominantes tenham perante a instituicdo, definindo-a como uma instituicdo
social que se constitui a partir do direito positivo e pode também servir de base para
a criacao de leis. Inicialmente, o interesse grupal sempre esteve ligado ao direito de
propriedade, pois as familias eram vinculadas a um grupo que dividiam tudo entre si.
Porém, a propriedade passou por um grande processo de evolucdo, trocando o

interesse grupal pelo individual, visando o interesse de cada um.



14

O desenvolvimento da concepcdo de propriedade foi sendo construida
baseando-se nas classes sociais, lutas e mudancas, visando a organizacdo do
Estado e a garantia de direitos. Segundo Marés (2003), o marco juridico da
propriedade moderna é a revolucdo francesa e a elaboracdo das constituices

nacionais.

1.1 Historico

O conceito e compreensdo de propriedade sofreram muitas influéncias até
atingir sua formacdo moderna. Nascimento (2006) menciona trés periodos na
histéria do Direito romano em que € compreensivel a evolucdo do direito de
propriedade. Cada um destes tipos levou ao outro, tragando assim a evolugcdo do
direito de propriedade:

a) no periodo pré-classico, a posse se organiza em dominio de fato sobre a
coisa e nunca se transforma em dominio de direito;

b) no periodo classico, a posse, como dominio de fato, define-se por meio de
dois elementos que caracterizam a sua disponibilidade material: o objetivo
(corpus) e o subjetivo (animus);

c) no periodo pos-classico, a posse nao se limita apenas a coisa (possessio rei),

mas ainda ao direito (possessio iuris).

Ha ainda quatro tipos de classificacdo das formas de propriedade, citada por
Gilissen (2003) como:

a) propriedade individualista, seja a do direito romano classico seja a do Code
civil de 1804;

b) propriedade dividida, como a dos diversos direitos reais do feudalismo;

c) propriedade comunitaria, em que o uso dos bens é feito por uma familia, cla,
aldeia, cidade, etc.;

d) propriedade coletivista, em que a propriedade pertence a uma grande

coletividade, em geral ao Estado.

Nas sociedades primitivas, a propriedade era exclusiva a bens moveis e

objetos de uso pessoal, como vestuario e utensilios de caga e pesca. O solo era
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coletivo, pertencendo a todos os membros da tribo, sendo a propriedade coletiva
primitiva a primeira manifesta¢ao da fungao social da propriedade.

No periodo romano, a propriedade era eterna: a pessoa era proprietaria
mesmo que ndo mostrasse sua vontade de dispor da coisa; era também absoluta,
porque a propriedade podia ser utilizada da forma que a pessoa bem entendesse; e
era exclusiva porque o bem continha apenas um unico proprietario. Baseado neste
entendimento, o direito a propriedade era incontestavel e intocavel.

A nocdo de propriedade imobilidaria individual na sociedade romana foi
registrada a partir da Lei das XIl Tabuas?, originadas nas revoltas de plebeus de 494
a.C., que buscavam clareza em relacéo as leis a que estavam submetidos. Casado
Filho (2012) informa que esta lei contemplava grande parte dos direitos e deveres
dos cidaddos e também as puni¢cdes para quem as desobedecesse. Nesta época, 0
individuo recebia um pedaco de terra que devia cultivar, mas assim que terminasse
a colheita a terra voltava a ser coletiva. Como a mesma porc¢éo de terra era cedida
as mesmas pessoas ano apds ano, estas foram constituindo familia e construindo
suas moradias ali, estabelecendo o vinculo de propriedade individual e perpétua. A
partir disso, criou-se a nocao juridica do ius utendi, fruendi et abutendi?. Estes sao
intitulados elementos constitutivos da propriedade (VENOSA, 2013).

Na Idade Média, a propriedade perdeu o modo unitario e exclusivista, pois 0s
territdrios passaram a ser vistos como sinénimos de poder e a ideia de propriedade
estava ligada a soberania nacional. O poder politico do senhor feudal era absoluto e
sem nenhuma restricdo; este trocava uma pequena porcdo de terra por protecao
militar e fidelidade dos vassalos. Gomes (2012) salienta que nesta época havia
grande concorréncia de proprietarios sobre um mesmo bem. A dissociacao era feita
através do dominio eminente e do dominio Gtil, em que o titular do dominio eminente
confere o direito de utilizacdo econbmica do bem e recebe em troca servigos ou
rendas. Ja o titular do dominio Gtil possuiria, na verdade, a propriedade paralela,
suportando os encargos desta.

O Direito Canbnico vinculava a ideia de que o homem deveria adquirir bens,
pois a propriedade privada era a garantia da liberdade individual. Para Marés (2013),
a protecdo da propriedade seria uma compreensédo do Evangelho, das Sagradas

1 Em latim, Lex Duodecim Tabularum ou Duodecim Tabulae.
2 Direito de usar (utilizar), fruir, “abusar” e dispor.
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Escrituras e das palavras dos santos. A Igreja ndo aceitava a ideia da disposicéo
das terras num negdcio comercial, e sim para entregar aos necessitados.

Tem-se que os primeiros pensadores catdlicos se rebelaram contra a
desigualdade da propriedade romana, por este carater exclusivo. Santo Tomas de
Aquino aceitou a existéncia da propriedade, mas ndo a considerava um direito
natural, pois ndo admitia que um direito pudesse se contradizer ao bem comum ou a
necessidade alheia. Aquino fazia distingéo entre usar e dispor. Para ele, dispor era a
capacidade de o proprietario escolher como entregar aos necessitados 0 que
sobrava, pois defendia que o que sobrava ndo podia ser acumulado, e sim
distribuido entre os necessitados (MARES, 2013). Ou seja, para a Igreja o direito de
propriedade era um direito humano ou positivo, oriundo da prépria natureza humana.

Somente depois que as leis e a teoria politica passaram a tratar a propriedade
como um direito natural, ou seja, um direito universal, a Igreja Catdlica a reconheceu
também como direito natural. Marés (2013) declara que a ideia surgiu depois que a
Constituicdo Portuguesa de 1822 reconheceu a propriedade como um direito
sagrado e inviolavel. No periodo de Xlll até o século XIX, a Igreja silencia-se sobre 0
assunto, abencoando a propriedade feudal e depois a mercantil, cobrando dizimos e
indulgéncias sem critica-la ou amaldicoa-la. Com a tomada do poder pela burguesia,
a Igreja passa a defender oficialmente a propriedade privada, abencoando-a e
defendendo-a contra o socialismo e ao liberalismo.

O primeiro marco histérico da nocdo de propriedade veio na Revolucao
Francesa (1789), proclamando o direito de propriedade como natural, ilimitado e
individualista, sendo um direito “inviolavel e sagrado”. O Cdédigo Napolebdnico de
1804 define-o como o direito de gozar e dispor das coisas da maneira mais absoluta.
A ideologia liberal pregava que o bem comum seria alcancado pela soma dos bens
individuais, na medida em que todos pudessem alcancar a felicidade. Com isso,
nesta época, todos alcancariam a justica e igualdade econémica com 0 acesso a
propriedade, antes monopolizada pela nobreza (FARIAS; ROSENVALD, 2012).

Afirmam Farias e Rosenvald (2012) que no iluminismo e jus naturalismo
(séculos XVIII e XIX), a concepcao classica do direito de propriedade foi dissolvida,
dando espaco a ideia da ideologia liberal e individualista. Nesta época, o contrato e
a propriedade séo os dois grandes pilares do direito privado, conferindo ao sujeito a
possibilidade de manifestar a sua vontade, dentro de um contexto econdmico

favoravel a circulacdo de capital.
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O individualismo foi perdendo a for¢ca no século XIX por conta das doutrinas
socialistas e a revolugao industrial, em busca de um sentido social na propriedade.
Com o avanco do socialismo, tem-se o0 segundo marco da nocédo de propriedade,
obrigando a flexibilizacdo do estado capitalista ao longo do século XX, alterando o
direito de propriedade ao atendimento da fung&o social, reduzindo assim os conflitos
de classe.

Desde sempre, porém, cultivou-se alguma ideia de respeito ao bem comum,
por embriondria que fosse, como uma espécie de baliza da propriedade.
Quando surgiu a concepcéo ideologica da propriedade subordinada a
funcédo social, diversas outras limitacdes levantaram-se, como as referentes
a protecao do patrimdnio historico e cultural (tombamento), a organizacéo
do espaco urbano (zoneamento), a sustentacdo ambiental, a seguranca
publica, & higiene e outros valores. A subutilizagdo da propriedade ou seu
abandono em prejuizo a interesses coletivos, difusos ou publicos passaram
a ser juridicamente reprovaveis segundo o novo regime juridico (COELHO,
2012, p. 139).

E possivel perceber que todas as transformacdes do direito de propriedade
mostram como ela esta vinculada a cultura de um povo. Ou seja, 0 uso da
propriedade sempre estara condicionado ao bem-estar social. Nascimento (2006)
cita que a propriedade fundiéria evoluiu nas seguintes fases:

a) a da propriedade coletiva;
b) a da propriedade privada familiar; e

c) a da propriedade privada individual.

A propriedade coletiva tinha a terra a disposi¢ao das familias que compunham
uma certa tribo, tendo gozo temporario e ndo podiam aliena-la. Na propriedade
privada familiar, cada familia ocupava uma parte da terra por tempo indeterminado,
conservando-a até a morte, sendo repassada aos herdeiros, sem alienacéo futura.
Por fim, a propriedade privada individual visava a disposicéo livre da terra pelo
proprietario, consolidando-a como propriedade individual.

Pode-se afirmar que a propriedade atual impde todos os poderes ao titular
sobre um bem particularizado. Ja a propriedade antiga diferencia-se pela partilha de
poderes entre varios possuidores, sobre um unico bem. Por um lado, temos a
divisdo das herancas e concentragdo de poderes, e por outro, o poder partilhado e
bens comuns (OST, 1995).
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1.2 O direito de propriedade nas Constitui¢coes

Como visto, um dos marcos da nocao de propriedade foi a Revolugao
Francesa, garantido a justica e igualdade econémica com o acesso a propriedade
que antes era monopolizada pela nobreza. Esta época também foi marcada pela
elaboracdo de constituicbes nacionais, propondo organizar o Estado e garantir
direitos. As constituicbes nacionais, criadas a partir da francesa em 1793, tinham

este mesmo objetivo. Para Marés:

Esta dualidade correspondia a ideia de se ter um Unico direito, universal e
geral, legitimado por uma organizacao estatal que pudesse representar 0s
cidaddos que tivessem direitos, igualdade de tratamento e liberdade de
assumir compromissos e obrigacdes. Portanto, podemos dizer que o Estado
moderno foi teoricamente construido para garantir a igualdade, a liberdade
e a propriedade (MARES, 2003, p. 18).

Marés (2003) ainda afirma que toda organizacdo estatal deve garantir aos
seus individuos o exercicio dos direitos individuais. A forca do trabalho do homem é
vista por Marx como um potencial de producédo de bens. Esta ideia foi inserida no
corpo das constituicdes criadas até a modernidade.

O direito de propriedade possuia caracteristicas principais nas Constituicdes
Nacionais monarquicas e republicanas. A constituicdo francesa, do ano | (1793)
estabelecia em seu artigo 1°: “O Governo existe para garantir ao homem o gozo dos
seus direitos naturais e imprescritiveis”. Estes direitos sdo descritos no art. 2° da
mesma lei como “a igualdade, a liberdade, a seguranga e a propriedade”.

Estabelecida pelo Estado Liberal na Espanha, a Constituicdo de Cadis definia
que a propriedade era o direito individual mais importante, devendo a Nacéao
conservar e proteger por meio de leis sabias e justas, a liberdade civil, a propriedade
e os demais direitos de todos os individuos que a compde. Esta constituicdo tornou-
se exemplo para as cortes de 1820.

A primeira Constituicao portuguesa (1822) afirmava que: “A Constituicao
Politica da nacédo Portuguesa tem por objetivo manter a liberdade, seguranca e
propriedade de todos os portugueses”. Para eles, a propriedade era definida, em seu
artigo 6°, como um direito sagrado e inviolavel, disposta a vontade de todos os bens.

Na América Latina, todas as na¢cbes eram republicanas. I1sso era inaceitavel
ao clero brasileiro, acostumado ao regime do padroado, ou seja, patrocinados pelo
rei. Em 1822, D. Pedro convocou o Conselho de Procuradores Gerais da Provincia
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para examinarem os projetos de reforma administrativas e propor medidas e planos
urgentes e vantajosos ao bem do Reino Unido e ao Brasil. Deste conselho, surgiu a
proposta de convocacdo da constituinte. A Carta Constitucional brasileira foi

outorgada em 1823, mas jurada pelo imperador no ano de 1824.

1.2.1 A Constituicdo de 1824

Conforme Casado Filho (2012), a Constituicdo imperial de 1824 estabeleceu
0s principais Direitos Humanos, seguindo os passos da Declaragdo dos Direitos do
Homem e do Cidaddao de 1789. Era apresentado, em seu art. 179, que a
inviolabilidade dos direitos civis e politicos tinha por base a liberdade, a seguranca
individual e a propriedade. Ferreira (2007) descreve que a Constituicdo imperial
seguia 0 mesmo rumo da Constituicdo da nacédo Portuguesa com respeito ao direito

de propriedade:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidad&os
Brazileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, € garantida pela Constituicdo do Imperio, pela maneira
seguinte.

[...]

XXII. E garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o
bem publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade
do Cidadéo, sera elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei
marcara 0s casos, em que tera logar esta unica excepc¢do, e dara as regras
para se determinar a indemnizag&o.

Segundo Marés (2003), o direito na Constituicdo de 1824 foi se construindo
sobre o conceito da propriedade privada capaz de ser patrimoniada, ou seja, ser um
bem capaz de ser usado, gozado, desfrutado com total disponibilidade do
proprietario e acumulavel de modo ilimitado. As principais conquistas garantidas
nesta Constituicdo, além do direito de propriedade, foram: a liberdade de expressao
do pensamento, inclusive pela imprensa, independente de censura; liberdade de
conviccéo religiosa e de culto privado, porém era necessario respeitar a religido do
Estado; igualdade de todos perante a lei; eliminacdo dos acoites, torturas, marca de
ferro quente e todas as demais penas cruéis da época; reivindicacao de lei anterior e
autoridade competente para sentenciar alguém; direito de prioridade; liberdade de
trabalho; instrucdo primaria gratuita; direito de peticdo e de queixa, inclusive o de
promover a responsabilidade dos infratores da Constituicdo (CASADO FILHO,
2012).
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1.2.2 A Constituicdo de 1891

ApoOs a queda da monarquia, as liderancas republicanas encomendaram uma
nova Constituicdo. Em 24 de fevereiro de 1891, foi promulgada a Constituicdo da
Republica dos Estados Unidos do Brasil, com texto semelhante & Constituicdo norte-
americana, extinguindo o poder moderador e idealizando o presidencialismo,
federalismo e a triparticdo dos poderes. Ferreira (2007) expde que o art. 72, § 17 da

Constituicdo de 1891 relatava que:

O direito de propriedade mantem-se em toda a sua plenitude, salvo a
desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacéo
previa. As minas pertencem aos proprietarios do solo, salvas as limitagfes
gue forem estabelecidas por lei a bem da exploracdo deste ramo de
inddstria.

A primeira Constituicdo republicana desenvolveu os Direitos Humanos, além
de manter as imunidades j& reconhecidas no Império. Entre as conquistas, estdo as
seguintes (CASADO FILHO, 2012):

a) separacao da Igreja do Estado;

b) a plena liberdade religiosa;

c) aliberdade de associacdo sem armas;

d) ampla defesa aos acusados;

e) abolicdo das penas de galés, banimento judicial e morte;

f) criagdo do habeas corpus, remediando qualquer violéncia ou repressao por
ilegalidade ou abuso de poder, restringindo depois 0 uso deste para casos
relacionados a liberdade de locomocéao;

g) garantias da magistratura em favor dos juizes federais (vitaliciedade,

inamovibilidade e irredutibilidade de vencimentos).

1.2.3 A Constituicdo de 1934

A Constituicdo de 1934 teve como modelo textual a Constituicdo alema de
Weimar (1919), que preocupava-se com as questbes sociais e influenciou,
juntamente com a Constituicdo Mexicana de 1917, diversas constituicdes ao redor
do mundo na area dos Direitos sociais. A partir da Constituicdo de 1934, o Brasil

deixou de ser uma democracia liberal para tornar-se uma democracia social,
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contando com a participacdo do governo no campo econdmico. Ferreira (2007)
menciona que, de modo indireto, a constituicdo trouxe inovagao ao afirmar a funcao

social da propriedade, em seu art. 113, 8 17:

E garantido o direito de propriedade, que ndo podera ser exercido contra o
interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriagédo
por necessidade ou utlidade publica far-se-a mediante previa e justa
indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou COmMOGAao
intestina, poderdo as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagéo
ulterior.

Esta constituicdo inovou no Direito Brasileiro inserindo direitos sociais,
instituindo normas de protecdo ao trabalhador, assegurando o direito a cultura e
educagédo, as mulheres tiveram direito ao voto, o coronelismo perdeu sua influéncia
com a criacdo do voto secreto e foi assegurado o principio da igualdade perante a
lei, independentemente da raca, sexo, profissdo, classe social e crenca religiosa

(CASADO FILHO, 2012).

1.2.4 As ConstituicOes de 1937 e de 1946

A Constituicdo de 1937 foi marcada por um momento problematico no pais,
pois o regime ditatorial ndo respeitava as garantias do Estado Democratico de
Direito. Houve um grande retrocesso diante do texto da antiga constituicéo,
principalmente nas efetividades das garantias individuais. Ferreira (2007) informa em
seu estudo que no artigo 122, § 14, apenas foi assegurado o direito a propriedade,
fazendo uma vaga referéncia que seus limites seriam definidos nas leis que
regulassem o seu exercicio.

Com o final da Segunda Guerra Mundial, surgiram grandes movimentos em
prol dos direitos humanos e o fim das ditaduras fascistas. A pressédo social fez com
gue expedissem a Lei Constitucional n® 9, de 28 de fevereiro de 1945, recompondo 0
quadro institucional brasileiro. Casado Filho (2012) cita que apés a convocacao de
eleicdes para presidentes e deputados federais, Getulio Vargas foi deposto e Eurico
Gaspar Dutra ganhou as elei¢cbes, instalando a Assembleia Constituinte composta
pelos deputados também eleitos e elaboracdo de uma nova Constituicdo em 1946.
O art. 141, § 16, desta Constituicdo assegurava o direito de propriedade; o art. 147
constituiu o uso da propriedade condicionado ao bem-estar social, promovendo a

justa distribuicdo da propriedade com igual oportunidade a todos.
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1.2.5 As ConstituicOes de 1967 e de 1969

Mesmo com o ambiente politico em que foram geradas, as Constituicdes de
1967 e 1969 mantiveram a posicao de destaque da propriedade, mantendo a ordem
social através da fungéo social da propriedade, regulando também a desapropriacéo
da propriedade territorial rural. A propriedade foi tratada em ambas como um direito
inviolavel da pessoa humana juntamente com o direito a vida, a liberdade e a
seguranca.

Em todas as constituices citadas, o direito de propriedade € totalmente
protegido, garantindo a igualdade entre os individuos, podendo o proprietario usar
ou ndo usar o bem, tendo seu direito concedido de forma imprescritivel. Desde a
Constituicdo do Império, a propriedade € constitucionalmente protegida como direito
fundamental. Marés (2003) discorre que a propriedade privada sempre teve uma
representacdo muito clara nas constituicbes criadas, ndo acontecendo 0 mesmo

com as propriedades estatais.

1.2.7 A Constituicdo de 1988

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 reafirmou o direito
de propriedade privada como garantia individual e a sua funcdo social como

principio da ordem econémica, descritos no art. 5°, XXIl e XXIII:

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

(..)

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcdo social (BRASIL, 1988).

Além de figurar nos direitos e garantias individuais, a propriedade também é
citada no art. 170 da Constituicdo Federal como um dos principios que regem e
garantem a ordem econdmica e financeira, citadas nos incisos Il e lll a propriedade

privada e a funcéo social da propriedade.

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

Il - propriedade privada;

Il - funcao social da propriedade;

IV - livre concorréncia;

V - defesa do consumidor;

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado
conforme o impacto ambiental dos produtos e servigos e de seus processos
de elaboracéo e prestacao;

VII - reducéo das desigualdades regionais e sociais;

VIII - busca do pleno emprego;

IX - tratamento favorecido para as empresas de pequeno porte constituidas
sob as leis brasileiras e que tenham sua sede e administragdo no Pais.
Paragrafo Unico - E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer
atividade econdmica, independentemente de autorizacdo de O6rgdos
publicos, salvo nos casos previstos em lei (BRASIL, 1988).

Porém, a propriedade ndo é um direito absoluto para a Constituicdo. Os
incisos XXIl e XXIIl do art. 5° estabelecem que a propriedade devera atender a
funcdo social. Para isso, a propriedade rural e urbana deve atender algumas
recomendacdes. Nos termos do art. 186 da Constituicdo Federal, a propriedade rural
deve ter um aproveitamento racional adequado; utilizar de forma adequada os
recursos naturais disponiveis, preservando o meio ambiente; observar a legislacéo
trabalhista; e ser explorada da forma que favoreca o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores. Para a propriedade urbana, o texto do art. 182 determina que ela
cumprira sua funcdo social se atender as exigéncias fundamentais do Plano Diretor
da cidade (CASADO FILHO, 2012).

Coelho (2012) informa que até a Carta de 1937, a Uunica limitacdo
constitucional ao direito de propriedade foi com respeito a desapropriacdo. Porém,
esta limitacdo deve observar os limites impostos pela Constituicdo Federal de 1988:
em casos de necessidade ou de utilidade publica ou por interesse social, mediante
prévia e justa indenizacdo em dinheiro (art. 5°, XXIV), ressalvados 0s casos nela
previstos (desapropriacdo de imoével rural de interesse para a reforma agraria e de
imoével urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, aos quais se admite o

pagamento mediante titulos publicos (CF, art. 184, caput, e 182, § 4°).
1.3 O direito de propriedade no Codigo Civil e sua fungéo social
O Direito Civil, ramo pertencente ao Direito Privado, delineou os direitos

individuais de forma que existem varios Cddigos para solucionar qualquer disputa

gue possa existir com base no direito individual de propriedade. Para organizar a
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estrutura social a partir das Constituicdes, surgiram os Codigos Civis, Comerciais e
Penais, regulamentando também as diversas espécies de bens, entre eles os bens
méveis e imoveis. (MARES, 2003)

O Cadigo Civil Brasileiro de 1916 dedicou 50 artigos a propriedade, porém
ndo a definiu. Venosa (2013) salienta que o Cadigo preferiu descrever de forma
analitica os poderes do proprietario (ius utendi, fruendi, abutendi®) a definir a
propriedade em seu art. 524: “lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e
dispor de seus bens, de reavé-los do poder de quem quer que injustamente o
possua”. A propriedade consagrada no Cdédigo Civil, segundo Ost (1995) ndo é a
propriedade-conservacédo, e sim a propriedade-circulagdo, que implica compra,
venda, locacdo, hipoteca, etc. Apos algum tempo, esta viria a se tornar a
propriedade-transformacdo, pois através da exploracdo agricola e fabricacéo
industrial provém a verdadeira riqueza, consagrando um monopdlio de exploracéo.

A propriedade no Cadigo Civil de 1916 é vista por Ost (1995) como um direito
que procede da necessidade e do trabalho; um direito que implica a ocupacao
(apropriacdo duradoura) e a transformacdo; um direito integral, particular e eterno,
moderado somente para garantir a todos igual desfrute no quadro da divisdo de
patrimonio.

O Cddigo Civil brasileiro em vigor (2002) incluiu mais direitos ao direito de
propriedade, descrevendo em seu art. 1228 que "o proprietario tem a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha". Assim que o ordenamento juridico admitiu que o
poder do proprietario ndo deveria ser protegido somente para satisfacdo do seu
interesse, a propriedade tornou-se social. Gomes (2012) expde trés aspectos da
funcao social da propriedade:

a) a privacao de determinados recursos;
b) a criacdo de condi¢cbes para que o0 proprietario possa desempenhar seus
poderes;

c) a obrigacdo de cumprir certos direitos do dominio.

Com isso, o artigo 1228 do Codigo Civil de 2002 inclui cinco paragrafos que

delimitam os poderes do proprietéario:

3 Direito de usar (utilizar), fruir, “abusar” e dispor.
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§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimonio historico e artistico,
bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas.

8§ 2° Sado defesos o0s atos que nao trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 3° O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacéo,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nUmero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos
considerados pelo juiz de interesse social e econémico relevante.

8 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixar4 a justa indenizagéo
devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenga como titulo para o
registro do imovel em nome dos possuidores (BRASIL, 2002).

A origem da funcdo social da propriedade teria sido formulada, segundo
alguns autores, por Augusto Comte e requerido por Léon Duguit. Gomes (2012) e
Goncalves (2012) narram gue Duguit é considerado o precursor da ideia de que 0s
direitos sO se explicam pela missdo social para a qual devem contribuir e que o
proprietario deve comportar-se e ser considerado como um funcionario, quanto a
gestdo dos seus bens. Duguit explica a funcdo social da propriedade da seguinte

forma:

A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se
tomar a func@o social do detentor da riqgueza mobiliaria e imobiliaria; a
propriedade implica para todo detentor de uma riqueza a obrigacdo de
emprega-la para o crescimento da riqueza social e para a interdependéncia
social. S6 o proprietario pode executar uma certa tarefa social. S6 ele pode
aumentar a riqueza geral utilizando a sua proépria; a propriedade nédo é, de
modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito em continua
mudanca que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais
deve responder (DUGUIT apud GOMES, 2012, p. 121)

Para Marés (2003), a ideia de funcdo social da propriedade esta ligada
diretamente ao conceito do direito; se ndo restringir ou alterar o sistema juridico, nao

passa de letra morta:

(...) quando a propriedade ndo cumpre sua funcao social, € porque a terra
gue lhe é objeto ndo est4 cumprindo, e aqui reside a injustica. Isto significa
gue a funcéo social estd no bem e ndo no direito ou no seu titular, porque
uma terra cumpre a funcdo social ainda que sobre ela ndo paire nenhum
direito de propriedade ou esteja proibindo qualquer uso direto, como, por
exemplo nas terras afetadas para a preservagcao ambiental: a funcao social
é exatamente a preservacdo do ambiente (MARES, 2003, p. 91-92).
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Com base na funcgéo social, a propriedade sofre varias limitagdes, desde as
impostas no Caodigo Civil de 1916, bem como no de 2002 em razdo do direito de
vizinhanca, até as de ordem constitucional e administrativa para preservacao do
meio ambiente, fauna, flora, patrimonio artistico etc. (VENOSA, 2013).

Inimeras leis imp&em observacdes ao direito de propriedade, como o Codigo
de Mineracao, o Codigo Florestal, a Lei de Protecdo do Meio Ambiente etc. Algumas
contém observacOes administrativas, de natureza militar, eleitoral etc. Goncalves
(2012) cita ainda as limitacdes impostas pelo direito de vizinhanca e de disposicdes
estabelecidas nas liberalidades, como por exemplo, ndo poder ser alienado,
penhorado e admitir comunicacdo entre conjuges. Todas estas caracteristicas
acabam tracando o atual perfil do direito de propriedade brasileiro, que deixou de
apresentar as caracteristicas de direito absoluto e ilimitado, para se transformar em

um direito de finalidade social.
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2 AQUISICAO DA PROPRIEDADE

A aquisicao da propriedade ndo encontra uma solugédo uniforme na doutrina e
nas legislacdes. Gomes (2012) questiona que para estabelecer a aquisicdo, deve-se
apenas simbolizar o ato que constitui a relacdo juridica ou sera necessario outro ato
para que a aquisicdo se totalize? Ou seja, 0 contrato ou ato juridico transfere por si
s6 o dominio de uma coisa? Ha trés sistemas juridicos que respondem este
guestionamento: os sistemas romano, francés e alemao. No sistema romano, a
propriedade s6 é adquirida por um modo, ndo bastando a existéncia do titulo*. Para
aquisicdo da propriedade, o titulo e 0 modo eram necessérios; s6 0 contrato ndo

bastava.

E preciso que esse ato juridico se complete pela observancia de uma forma,
a que a lei atribui a virtude de transferir o dominio da coisa: “traditionibus et
usucapionibus dominia rerum, non nudispactis transferuntur”, isto é, o
dominio das coisas transfere-se por tradicdo e usucapido, jamais por
simples pactos. A forma pela qual se transfere é o que constitui,
precisamente, 0 modus acquisicionis (GOMES, 2012, p. 151).

No sistema francés, o titulo é suficiente para transferir a propriedade, nao
sendo necessario um modo. Neste sistema, a formalidade da tradicdo € inutil e os
contratos tem efeito translativo, transmitindo a propriedade pela venda, sem que seja
necessaria a tradicdo. Ou seja, a propriedade é transferida pelo simples
consentimento. No sistema aleméo, a transferéncia da propriedade € fundada no
registro mobiliario, sendo necessario um exame prévio do titulo que serve de
instrumento para a transferéncia da coisa (GOMES, 2012). E necessario que outro
negécio seja realizado, e através deste é que se verifica a inscricdo no registro
mobiliario, resultando a transferéncia do dominio.

Essa modalidade exige cadastro rigoroso e confiavel dos iméveis. Efetivado
0 registro nesse sistema, o ato assume carater de negdcio juridico abstrato.
Desvincula-se 0 negécio da causa anterior, seja ela contrato de compra e
venda, doacdo, permuta etc. Destarte, o contelido do registro estabelece
presuncdo absoluta de propriedade. A transcricdo imobilidria € sua prova
plena. O registro alem&o concede publicidade formal ao tomar publicos os
atos ali inscritos, permitindo a qualquer interessado deles tomar

conhecimento. Também confere publicidade material ao ato registrado
porque a ele atribui precipuamente eficacia (VENOSA, 2013, p. 177).

4 Ato juridico pelo qual uma pessoa manifesta validamente a vontade de adquirir um bem (GOMES,
2013, p. 151).
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No Brasil, adotou-se o sistema romano, requerendo o modo de aquisicdo da
propriedade. Para Gomes (2012), a aquisicdo de propriedade € um processo

complexo e suas fases devem ser distinguidas para que nao passem despercebidas:

Assim, para exemplificar com um caso corrigueiro: na aquisicdo da
propriedade de uma coisa mével por meio de compra, o titulo € o contrato
de venda, do qual nasce, tdo s6, a obrigacdo de transmitir propriedade da
coisa; 0 modo é a tradigdo dessa coisa, isto é, a sua entrega, feita pelo
vendedor ao comprador, com a intencdo de lhe transferir a propriedade,
ainda que essa entrega seja simbdlica. Conquanto o titulo seja
indispensavel, por ser a relacao juridica basica, o negécio causal, enfim, a
fonte da aquisicdo, ndo basta para que esta se efetue, s6 se operando pelo
modo (GOMES, 2012, p. 153).

Os modos de adquirir sdo classificados sobre varios critérios, levando em
conta sua distingdo, a causa da aquisicdo e em que se baseia seu objeto. Para se
adquirir um bem, deve-se primeiramente distingui-lo entre os bens méveis e imoveis.
Os arts. 79 e 82 do Cadigo Civil de 2002 faz a distincdo entre bens moéveis e

imoveis, distinguindo também o modo de aquisi¢do de cada um deles.

Art. 79. Sao bens imdveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou
artificialmente.

(-.)

Art. 82. Sdo moveis os bens suscetiveis de movimento préprio, ou de
remocao por forca alheia, sem alteragdo da substancia ou da destinacdo
econdmico-social (BRASIL, 2002).

O Cddigo Civil de 1916, em seu art. 530, descreveu as modalidades de
aguisicdo da propriedade pela transcricdo do titulo de transferéncia no registro do
imovel, pela acessao, pela usucapido e pelo direito hereditario. Venosa (2013) expde
que neste codigo ndo havia descrito os modos de aquisicdo de coisas moveis,
cuidando apenas da aquisicdo e perda da posse, atendendo de forma isolada a
ocupacado, caca, pesca, invencao, tesoiro, especificacdo, confusdo, comistdo e
adjuncao, usucapiao e tradicao.

Ja o Codigo Civil de 2002 néo exibe os modos de aquisicdo da propriedade
imével em artigo especifico, mas a partir do art. 1.238 expde os artigos referentes a
usucapido, aquisicdo por registro do titulo e aquisicdo por acessdo. Sobre a
propriedade movel, expde a partir do art. 1.260 a usucapido, ocupacgéo, achado de
tesouro, tradicéo, especificacéo, confusao, comistao e adjuncao.

Os modos de adquirir classificam-se em originarios e derivados. Gomes
(2012) descreve que a forma de aquisi¢do originaria ocorre quando ndo ha vinculo

com o dono anterior, ndo havendo 6nus nem restricdo em sua aquisi¢cado. Ja o modo
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de aquisicéo derivada ha o relacionamento entre as partes e o hovo dono adquirird o
bem com as mesmas condi¢des do dono anterior. Os modos de aquisi¢cao originarios
Sdo0: a ocupacgdo, a usucapido e a acessao natural. Como modo de aquisicédo
derivado, tem-se o registro de titulo e a sucessao hereditaria.
As aquisigbes originarias de propriedade “apagam” todas as relagbes
juridicas anteriores, tais como os tributos e os direitos reais de garantia
(STF, RE n° 94.586/RS). Nas causas derivadas, teremos a transferéncia

dos tributos e dos direitos reais de garantia ao novo adquirente
(FIGUEIREDO, L.; FIGUEIREDO, R., 2016, p. 147).

Baseando-se no objeto, os modos de adquirir sdo classificados em a titulo
singular e a titulo universal. A sucessao hereditaria € o Unico modo de aquisicao
universal admitido pelo direito brasileiro, recaindo em patriménio. Os demais s&o a
titulo singular, quando se tem por objeto bens individuais e particulares, que sdo
negociados inter vivos (GONCALVES, 2016).

As modalidades de aquisicdo da propriedade imovel estdo reguladas no
Cdbdigo de 2002 nos artigos 1.238 a 1.252, listadas pelo Cddigo Civil pela usucapiéo,
aquisicao pelo registro do titulo ou transcricao e pela acesséo. J4 as modalidades de
aquisicdo da propriedade movel estdo nos artigos 1.260 a 1.274, podendo ser
adquiridas através da usucapido, da ocupacéo, do achado do tesouro, da tradicéo,
da especificacdo e da confuséo, comisséo e adjuncao.

Apbs breve explicacdo das formas de aquisicdo da propriedade, sera
analisado a seguir as formas de aquisicdo da propriedade imovel, através de suas

modalidades para especificamente chegar a usucapido, objeto desta pesquisa.

2.1 Formas de aquisicao da propriedade imoével

O art. 79 do Cddigo Civil lista os bens iméveis: o solo e tudo quanto se lhe
incorpora, natural (plantagdes) ou artificialmente (construgcdes). Aléem deles, também
sao imodveis os direitos reais correspondentes (isto €, incidentes sobre bens iméveis)
e os relacionados a sucessao aberta, mesmo que o0s bens deixados pelo falecido
sejam moéveis (COELHO, 2012).

Gongalves (2012) expde que a propriedade imével se estende para cima e
para baixo do solo conforme interesse do proprietario. Porém as jazidas, minas,
recursos minerais e monumentos arqueoldgicos encontrados no subsolo, pertencem

a Unido. Os recursos minerais sO pertencerdo ao proprietario quando este for
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empregado diretamente na construgéo civil, sem transformacé&o industrial (CC, art.
1.230, paragrafo unico). Assim, a areia, pedra e 4gua do subsolo poderdo ser
usadas pelo dono do terreno na construcao de casa no local.

O Cddigo Civil de 1916 trazia em seu art. 530, os modos de aquisicdo da
propriedade imovel, descritos por: transcricdo do titulo de transferéncia no Registro
do Imével; acessdo; usucapido; direito hereditario. O Caodigo Civil de 2002 néo
especificou os modos de aquisicdo da propriedade, disciplinando no capitulo “Da
aquisicao da propriedade imovel” (arts. 1.238 a 1.259), a usucapido, o registro do
titulo ou transcricdo e a acessdo (GONCALVES, 2012).

O art. 1.784 disciplina o direito hereditario também como modo de aquisicdo
da propriedade imével, pois “aberta a sucessao, a heranga transmite-se, desde logo,
aos herdeiros legitimos e testamentarios” (BRASIL, 2002). Sobre o direito

hereditario, temos que:

O inventério serd feito em fungdo do principio da continuidade do registro de
imoveis, para que o herdeiro ali figure como titular do direito de propriedade.
Todavia a aquisicdo desse direito da-se simplesmente em razdo do
falecimento do de cujus, quando entdo se considera aberta a sucessao
(principio da saisine, segundo o qual o préprio morto transmite ao sucessor
o0 dominio e a posse da heranca: le mort saisit le vif) (GONCALVES, 2012,
p. 215-216).

A transcricdo e a sucessdo hereditaria sdo os modos de aquisicdo da
propriedade mais frequentes e importantes; o primeiro modo de aquisicdo € feito
inter vivos e o segundo somente por mortis causa (GOMES, 2012). Veremos a
seguir as carateristicas de cada forma de aquisicdo da propriedade imével presente

na legislacdo e doutrinas.

2.1.1 Aquisicao por transcricdo ou registro de titulo

A Unica forma derivada de aquisicdo da propriedade imével, ou seja, que ha
relacionamento entre as partes, € o registro de titulo aquisitivo da coisa. Este
registro pode decorrer de ato entre vivos, por doacdo, compra e venda ou causa
mortis, pelo testamento (FIGUEIREDO, L.; FIGUEIREDO, R., 2015).

O Cadigo Civil de 2002, nos artigos 1.245 a 1.247 estabelece a aquisi¢cdo da

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

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

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

Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o
interessado reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo Gnico: Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imoével, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente
(BRASIL, 2002).

O registro publico € muito importante para o sistema imobiliario nacional, pois
seguindo a influéncia romana, o negdcio juridico por si s6 ndo € capaz de formalizar
a transferéncia de propriedade. Por isso, € necessario que se complemente a acao
de algum modo; no caso de imoveis, o registro de titulo faz-se necessario como
modo de formalizacdo. O art. 1.246 do Cadigo Civil e o art. 186 da Lei de Registros
Publicos (LRP) determina que o registro de titulo é eficaz desde o momento em que
se apresentar o titulo ao oficial de registro e este o prenotar no protocolo
(FIGUEIREDO, L.; FIGUEIREDO, R., 2015).

Assim, tem-se 0s negdcios juridicos que devem ser registrados: a) compra e
venda; b) troca ou permuta; c) dacdo em pagamento; d) transacdo em que entre
imoével estranho ao litigio; e) doacao, os titulos ou atos constitutivos, declaratorios,
translativos, extintivos de direitos reais imobiliarios (GOMES, 2012).

Para proporcionar maior seguranca aos negdécios imobilidrios, criou-se um
sistema de registros publicos, regulado pela Lei n° 6.015, de 31-12-1973 (Lei de
Registros Publicos). Antes da criacdo da Lei de Registros Publicos, os imdéveis
sempre recebiam um novo numero de transcricdo a cada alienacdo. Depois de sua
criacdo, o numero antigo de transcricdo dos iméveis é conservado somente nos
casos em que ndo houve nenhuma alteracdo em sua titularidade. Os imdveis
vendidos, doados, permutados ou transferidos por sucessdo hereditaria recebem
sempre um novo numero de matricula no momento do registro do titulo translativo
(escritura publica, formal de partilha) e este nimero sempre os acompanhara,
mesmo com novas alienagdes (GONCALVES, 2012).

A averbacdo é qualquer anotagéo feita em um registro, indicando alteractes
ocorridas no imével em sua situacao fisica (construcdo de uma casa, mudanga de

nome de rua), ou quanto a situacao juridica do proprietario (por exemplo, mudanca
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do estado civil). Averbam-se fatos que ocorrem posteriormente a matricula e ao
registro, modificando apenas as caracteristicas do imdvel ou do sujeito
(GONCALVES, 2016).

2.1.1.1 Sucessao hereditaria

Também listada como uma forma de aquisicdo da propriedade, a sucesséo
hereditaria transmite, ao herdeiro legitimo ou por testamento, 0 dominio e a posse
da heranca. Gomes (2012) expde que o herdeiro adquire a heranga independente da
transcricdo, ou seja, é adquirida inter vivos. O autor menciona ainda que para ter a
disponibilidade dos imoveis, a partilha deve ser registrada para aplicacdo de

preceitos do registro imobiliario:

Compreensivel, pois, que o formal de partilha deva ser registrado, mas nao
€ esse registro que transfere a propriedade, pois os bens herdados ja
pertenciam, em comunhdo, aos sucessores, desde a abertura da sucesséo.
Exige-se o registro para manter a continuidade da matricula, formando a
cadeia sucessoria. O herdeiro ndo podera alienar o bem herdado, se néao
registrar o formal de partilha, eis que continuaria matriculado em nome do
autor da heranga, quando é dele, herdeiro, que deve passar ao adquirente
(GOMES, 2012, p. 165).

Portanto, o registro é indispensavel para a estabelecer do direito real entre
vivos e a sua transferéncia. A transmissdo mortis causa ndo estd sujeita a essa
formalidade, pois quando é feita a sucesséao, a transmissdo do dominio e da posse &
feita imediatamente (art. 1.784, CC).

2.1.2 Aquisicao por acessao

A acessdo € um modo de aquisicdo da propriedade criada por lei, em que
tudo o que se incorpora a um bem, fica pertencendo ao seu proprietario. Ou seja, €
um modo originario de adquirir pois tudo o0 que se une ou incorpora a um bem, sera
do proprietario (GONCALVES, 2016).

Em todas as suas formas, a acessao depende de dois requisitos. Gongalves
(2016) menciona como a conjuncao entre duas coisas, até entdo separadas e o
carater adicional de uma dessas coisas em confronto com a outra. Predomina o
segundo requisito na acessdo, em que a coisa acessOria segue a principal

(acessorium sequitum suum principale). Com relacéo as suas consequéncias, aplica-
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se o principio do enriquecimento sem causa, atribuindo o dominio da coisa acessoria
também ao dono principal para evitar desfalques entre proprietarios.

A acessao é prevista no art. 1.248 do Caodigo Civil nas seguintes formas:

Art. 1.248. A acesséo pode dar-se:

| - por formacéo de ilhas;

II - por aluvido;

Il - por avulséo;

IV - por abandono de alveo;

V - por plantac@es ou construcdes (BRASIL, 2002).

Goncalves (2016) explica que a dultima forma € denominada acesséo
industrial, pois procede do trabalho ou industria do homem, sendo acessao de movel
a imovel. As outras formas sdo denominadas acessdes fisicas ou naturais, pois

procedem de fenbmenos naturais, sendo acessfes de imovel a imovel.

2.1.3 Aquisicao por usucapiao

Objeto desta pesquisa, a usucapiao é conceituada no ordenamento juridico
brasileiro como forma de aquisicdo da propriedade, destinada a bens moéveis e
imoveis pelos prazos previstos em lei. Conforme Sarmento (2013), surgiu no Direito
Romano para regularizar a situacdo daqueles que desejavam afirmar a nova
condicdo patrimonial de seus bens, irregulares pelo momento da aquisicdo, sendo
normatizada pela primeira vez na Lei das Xll Tadbuas (445 a.C.) com prazos de
posse de um ano para bens méveis e de dois anos para bens iméveis.

Também chamado de prescricdo aquisitiva, a usucapido € conceituada por
Goncalves (2016) como o modo originario de aquisicdo da propriedade e de outros
direitos reais que que tem por caracteristica a posse prolongada no tempo, além de
outros requisitos previstos em lei. Sobre a usucapido, Luciano e Roberto Figueiredo
(2015) explicam:

Usucapido constitui instituto sedimentado pelo Corpus iuris Civilis de
Justiniano. Etimologicamente significa a capio ou capionis (tomada,
aquisicdo, ocupacao), através do usu (uso). Trata-se de expressao no
feminino a significar a ocupacdo da coisa através de seu uso
(FIGUEIREDO, L.; FIGUEIREDO, R., 2015, p. 153).

A palavra usucapiéo é utilizada no género feminino na Lei n. 6.969, de 10 de
dezembro de 1981, que trata da aquisicdo por usucapido especial de imoveis rurais,
e também o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001). O Cébdigo Civil também
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emprega o vocabulo no género feminino, respeitando a sua origem, assim como no
direito francés, espanhol, italiano e inglés (GONCALVES, 2016).

E uma forma originaria de aquisicdo de propriedade, pois apenas declarara a
aguisicao proprietaria com o passar do tempo, através da posse de um determinado
bem, mediante acéo declaratéria de propriedade (FIGUEIREDO, L.; FIGUEIREDO,
R., 2015). O efeito fundamental da usucapido, conforme Gomes (2012) é transferir
ao possuidor a propriedade da coisa, encarregando a acao de usucapido declarar o
dominio do imovel.

O Cadigo Civil de 2002 alterou as modalidades de usucapidao em relagdo ao
de 1916, dando maior destaque a reducédo dos prazos (decursos temporais) para o
possuidor usucapir. Os arts. 1.238 e 1.244 disciplinam a usucapido de bens imoveis
e os arts. 1.260 a 1.262 a usucapido de bens moveis (GOMES, 2012).

Como visto, para ter o direito de propriedade por usucapido, é necessario
atender certos pressupostos legais. Estas condicdes podem ser classificadas em

requisitos pessoais, reais e formais:

Os requisitos pessoais sédo as exigéncias em relacdo a pessoa do possuidor
gue quer adquirir a coisa por usucapido e do proprietario que, em
consequéncia, vem a perdé-la. Os requisitos reais concernem as coisas e
direitos suscetiveis de serem usucapidos. Os requisitos formais
compreendem os elementos caracteristicos do instituto, que lhe dao
fisionomia propria. Alguns sdo condigfes comuns, como a posse € 0 lapso
de tempo. Outros, especiais, como o justo titulo e a boa-fé (GOMES, 2012,
p. 181).

Portanto, tem-se que 0s pressupostos da usucapidao sdo, para Gongalves
(2016): coisa habil (res habilis) ou suscetivel de usucapido; posse (possessio);
decurso do tempo (tempus); justo titulo (titulus); e boa-fé (fides). Em todas as
espécies de usucapido, sdo solicitados o bem passivel a ser usucapido (idoneidade
da coisa), posse mansa e pacifica com animus domini (posse qualificada) e o passar
do tempo (lapso temporal). O justo titulo e a boa-fé somente sdo obrigatérios na
usucapido ordinaria (FIGUEIREDO, L.; FIGUEIREDO, R., 2015).

Para ajuizar acdo de usucapido, dispbe o art. 1.241 do Cdédigo Civil que
“podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapiao,
a propriedade imével” (BRASIL, 2002). Porém, a acéo de usucapido € reconhecida
por ter longos prazos e ter requisitos formais para solicitacdo. Sobre a acao, explica
Goncalves (2012):
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O possuidor com posse ad usucapionem pode, assim, ajuizar acao
declaratoria, regulada pelos arts. 941 a 945 do Codigo de Processo Civil,
sob o titulo de “agdo de usucapido de terras particulares”, no foro da
situacdo do imoével, que sera clara e precisamente individuado na inicial,
uma vez que é reivindicado o dominio sobre determinado imével. Deve o
autor, além de expor o fundamento do pedido, juntar planta da area
usucapienda (CPC, art. 942). A planta pode ser substituida por croqui se ha
nos autos elementos suficientes para a identificacdo do imével, como sua
descrigdo, area e confronta¢cdes (GONCALVES, 2012, p. 246).

Por conta da variacdo de tempo, surgem as modalidades de usucapido. O
prazo para usucapir bens imoveis é mais longo, pois entende-se que o lapso de
tempo em que o proprietario possa manifestar contrario a posse e reivindicar o bem.
Segundo Goncalves (2012), no Brasil, ha cinco espécies de usucapido de bens
imoveis: a extraordindria, a ordinaria, a especial ou constitucional rural (ou pro
labore), especial ou constitucional urbana e a usucapido coletiva. Veremos as

caracteristicas de cada uma delas.

2.1.3.1 Usucapiao extraordinaria (art. 1.238, CC)

Esta espécie de usucapido tem por caracteristica a maior duragéo da posse e
por dispensar o justo titulo e a boa-fé. Gomes (2012) afirma que basta apenas que
alguém possua como seu um bem durante certo lapso de tempo, para que lhe
adquira a propriedade. O Cadigo Civil de 1916 determinava o prazo de vinte anos
como requisito da usucapido extraordinaria. Ja o Codigo Civil de 2002, em seu artigo
1.238 expbe que:

Art. 1.238 - Aguele que, por quinze anos, sem interrup¢cdo, nem oposicao,
possuir como seu um imodvel, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o
declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de
Registro de Imoveis.

Paragrafo Unico O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos
se o0 possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo (BRASIL, 2002).

Contudo, a usucapiao extraordinaria apresenta duas modalidades: a regular
ou comum, tendo como requisito a posse sem 0posSiGao nem interrupgdo por quinze
anos, e a decorrente de posse-trabalho descrita no paragrafo Unico, caso o
possuidor tenha utilizado o imoével para moradia ou tenha realizado obras e servigos

de carater produtivo, tendo o prazo reduzido para dez anos (GOMES, 2012).
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2.1.3.2 Usucapido ordinaria, regular ou comum (art. 1.242, CC)

Nesta espécie de usucapido, o justo titulo e a boa-fé sdo requisitos
necessarios. Por isso, o lapso temporal € menor, variando entre dez e cinco anos
para aquisicdo da propriedade, de forma continua, mansa e pacificamente.
Disciplina o art. 1.242 do Cdédigo Civil:

Art. 1.242 - Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua
e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
Paragrafo Unico. Ser4 de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o
imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econémico (BRASIL, 2002).

As hip6teses em que o prazo é reduzido para cinco anos decorre da posse-
trabalho, descrita no paragrafo Unico, caso o possuidor tenha utilizado o imovel para

moradia ou tenha realizado obras e servigos de carater produtivo.

2.1.3.3 Usucapiao especial rural ou pro labore

Sobre a aquisicéo por usucapido da propriedade rural, a Constituicdo Federal,

em seu art. 191 menciona que:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.

Paragrafo Unico. Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao
(BRASIL, 1988).

Sobre o mesmo assunto, temos o art. 1.239 do Codigo Civil que determina:

Art. 1.239. Aguele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢cao, area de terra
em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade (BRASIL, 2002).

Dessa maneira, de acordo com a legislacdo, a usucapido especial rural ou pro
labore tem como requisitos: ndo ser o usucapiente proprietario rural nem urbano, ter

a posse de 5 anos, continua, mansa e pacifica, a area rural continua ndo deve
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exceder 50 hectares, tornando-a produtiva com seu trabalho e nela tendo sua
morada. A legislacdo ndo menciona a exigéncia de justo titulo e boa-fé nesta

modalidade, afirmando apenas que esta ndo pode recair sobre bens publicos.

2.1.3.4 Usucapiao especial urbana

O art. 183 da Constituicdo Federal determina os requisitos desta modalidade:

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

Luciano e Roberto Figueiredo (2015) expdem que a usucapido especial
urbana é a aplicacdo da modalidade rural com as devidas adaptacfes as areas
urbanas, visando a fungéo social da propriedade. Gongalves (2016) menciona que
esta modalidade de usucapido ndo pode recair sobre imoveis publicos, nem ser
reconhecido ao novo possuidor mais de uma vez.

Esta modalidade de usucapido foi criada para dar acesso a habitacéo,
permitindo que a propriedade urbana cumprisse sua funcdo social em seu bom
aproveitamento e em sua necessidade de organizacdo para o crescimento das
cidades. Araudjo (2015) menciona que este fato transfere ao Municipio uma parcela
importante na fiscalizacdo e cumprimento da finalidade social da propriedade,
inclusive pelas diretrizes fixadas pelo Plano Diretor, conforme previsto no art. 182, §
2° da Constituicao Federal: “A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas pelo Plano
Diretor” (BRASIL, 1988).

Sobre o plano diretor, temos que:

[...] constitui o instrumento basico para a programac¢do do desenvolvimento
e expansao urbana de uma cidade, sendo obrigatério para os Municipios
com mais de 20 mil habitantes. Sua construcdo deve levar em conta o
Estatuto da Cidade, regulado pela Lei 10.257/2001, que institui as regras

essenciais para a disciplina do direito de propriedade urbano (art. 1°)
(ARAUJO, 2015, p. 368).

O Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001) previu as modalidades de
usucapido individual e coletiva em seu art. 9° e 10°. Destas, a mais conhecida é a

usucapido coletiva para areas urbanas, descrita no art. 10, sendo permitida em
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areas com mais de 250 metros quadrados, ocupadas por populacdo de baixa renda
para sua moradia por 5 anos, onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados
individualmente (GONCALVES, 2016).

Para Araujo (2015), a insercdo social é promovida através da usucapiao
coletiva, pois hd a conversdo da situacdo fética (posse) em titulo dominial
(propriedade). O autor ainda afirma que o principio da dignidade da pessoa é
alcancado quando ha a possibilidade de identificacdo da pessoa em relacdo ao bem
que integra seu patrimoénio juridico. Assim, o acesso a propriedade possibilita
crédito, identificacdo geogréfica e estabilidade no meio social, fatores que séo
essenciais no crescimento e melhoria de vida dos individuos e de uma familia
(ARAUJO, 2015).

ApoOs breve apresentacdo das modalidades de usucapido, sera analisada no
capitulo a seguir, a nova modalidade de usucapido reconhecida com a vigéncia do
Novo Cédigo de Processo Civil Brasileiro, Lei 13.105/15, de 16 de margo de 2015.
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3 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A acdo de usucapido é reconhecida por ter longos prazos e possuir requisitos
formais para sua solicitacdo. Para ajuizar acdo de usucapido, dispde o art. 1.241 do
Caddigo Civil que “podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida,
mediante usucapido, a propriedade imovel” (BRASIL, 2002).

Com as mudancas estabelecidas pela Lei 13.105/15, de 16 de marco de
2015, o novo Cadigo de Processo Civil Brasileiro (CPC) passou por modificacdes,
propondo uma reforma do sistema judiciario brasileiro. Entre estas reformas,
encontra-se a nova redacao do art. 1.071 do CPC, que acrescentou o art. 216-A a
Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73). Este artigo permite a usucapido de forma
extrajudicial, ou também chamada usucapido administrativa, permitindo requerer
diretamente em um Cartério de Registro de Imoveis.

A principio, esta mudanca trouxe uma importante inclusdo no meio juridico,
pois o0 requerente de qualquer de uma das modalidades de usucapido nédo tera
prejuizos ocorridos pela lentiddo processual exigidos na legislacdo, podendo solicita-
lo direto no cartério responsavel pelo registro de imoveis.

Conforme Gongalves, A. (2015), o reconhecimento extrajudicial da usucapiao
representa a desjudicializacdo do procedimento, marcado pela sua lentiddo. Com a
competéncia do Cartério de Registro de Imdveis, havera consenso e celeridade da
tutela do direito pretendido:

Esta desjudicializacdo visa a solucdo consensual e/ou célere de conflitos,
sem a necessidade de intervengdo do Estado-juiz, o que importa em uma
busca de celeridade nos moldes assentados pela Emenda Constitucional n°®
45/2004. Uma atuacdo maior dos jurisdicionados e menor do Estado,

atuando somente como fiscal e cumpridor da Lei (GONCALVES, A., 2016,
p. 630).

Aléem deste fato, o legislador previu que com o processo mais célere, o
procedimento ndo teria um custo elevado e que assim auxiliaria a diminuicdo no
namero de processos.

Porém, para requerer a usucapido extrajudicial, os interessados devem
avaliar juntamente com seu advogado, se sera possivel de fato a realizacdo do
procedimento via cartorio de Registo de Imoveis. Ainda que o requerente tenha a
opcédo de acgédo via extrajudicial, ndo sera negado a este a abertura do processo por

vias judiciais.
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No art. 214 § 5%, da Lei de Registros Publicos, inserido pela Lei n.
10.931/2004, e o art. 1.2428, paragrafo Unico, do Cdédigo Civil ja haviam dado um
primeiro passo ao recomendar a importancia do registro no Registro de Iméveis: no
art. 214 8§ 5° evitando o seu cancelamento por vicio de procedimento quando
presente os requisitos da usucapido, e, no paragrafo unico do art. 1.242 do CC,
elevando registro, ele préprio, a requisito de certa espécie de usucapido
(BRANDELLI, 2016).

Quando submetida ao Poder Judiciario, os processos de usucapido sao
julgados pelo Juiz. Para a usucapido extrajudicial, tratada no Cartorio de Registro de
Iméveis, o Oficial de Registro de Imdveis sera o profissional que resolverd a

guestéo:

[...] ao ser a questdo resolvida por outro profissional do Direito que, com
mais liberdade de atuacdo, mas com certas caracteristicas funcionais, como
a fé publica, a independéncia e a imparcialidade, por exemplo, pode dar
solucgédo rapida ao deslinde da questdo (BRANDELLI, 2016, p. 16).

Sobre o Oficial de Registro de ImoOveis ou Registrador, temos que é um
“profissional de direito dotado de fé publica e com profunda expertise na matéria
imobiliaria, é o profissional adequado para analisar e decidir acerca das questdes
em que nao haja a lide estabelecida” (BRANDELLI, 2016, p. 16).

Ainda ha a participacdo do Notario no processo de usucapido extrajudicial,
descrito por Brandelli (2016) como um profissional com fé publica e imparcialidade,
que autentica fatos por ata notarial, autenticacdo de cépias, reconhecimento de
firmas, etc., acolhendo e instrumentalizando manifestacdes de vontade para compor
suporte a algum fato juridico voltado para a obtencdo de um direito real
originariamente.

No processo de usucapido, o Notario serd responsavel por acolher e
instrumentalizar declaracbes de vontade ou autenticar fatos. Ja o Registrador
presidird os processos administrativos, analisando as provas juntadas e deferindo ou

nao o pedido e dando ou n&o publicidade ao direito adquirido:

5 Art. 214 - As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no,
independentemente de acgéo direta.

[...]

§ 5° A nulidade nao ser4 decretada se atingir terceiro de boa-fé que jéa tiver preenchido as condigdes
de usucapido do imével. (Incluido pela Lei n° 10.931, de 2004)

6 Art. 1.242. [...] Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartdrio, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econdémico.
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[...] uma série de direitos reais sdo adquiridos pela via obrigacional, cujo
instrumento, apds publicizado no Registro Imobiliario, adquire eficacia real,
de maneira que o Notario deve antecipar-se ao fendbmeno publicitario,
porém é o Registrador quem efetivamente fara a qualificacdo juridica para a
eficacia real a ser agregada ao negécio juridico pela publicidade registral
(BRANDELLI, 2016, p. 18).

Veremos a seguir 0 processo de usucapido extrajudicial de bens imdveis,

conforme a legislagéo vigente.

3.1 O processo de usucapido extrajudicial

Tem-se que a decisdo da usucapido, tanto judicial como extrajudicial, €
declaratoria. Ou seja, a aquisicdo da propriedade deve ser publicizada, tornando o
direito real adquirido e disponivel. O efeito fundamental da usucapido, conforme
Gomes (2012) é transferir ao possuidor a propriedade da coisa, encarregando a
acdo de usucapiao declarar o dominio do imével.

Sobre a agao judicial, explica Gongalves (2012):

O possuidor com posse ad usucapionem pode, assim, ajuizar agéo
declaratéria, regulada pelos arts. 941 a 945 do Cdédigo de Processo Civil,
sob o titulo de “agdo de usucapido de terras particulares”, no foro da
situacdo do imoével, que serd clara e precisamente individuado na inicial,
uma vez que é reivindicado o dominio sobre determinado imével. Deve o
autor, além de expor o fundamento do pedido, juntar planta da area
usucapienda (CPC, art. 942). A planta pode ser substituida por croqui se ha

nos autos elementos suficientes para a identificacdo do imével, como sua
descricao, area e confrontagfes (GONCALVES, 2012, p. 246).

O art. 1.071 do novo Cadigo de Processo Civil (2015), que inseriu o art. 216-A
da Lei de Registros Publicos modificou todo o procedimento e estabeleceu o
procedimento comum de usucapido extrajudicial.

Sendo assim, o pedido de usucapido extrajudicial, segundo Brandelli (2016),
nao tem a necessidade de homologacao judicial, pois se trata de um processo
administrativo e dispensa a intervencgdo judicial e do Ministério Publico, que séo
pecas importantes no pedido por vias judiciais.

Portanto, optando as partes pelo procedimento extrajudicial, o pedido devera
ser submetido pelo advogado ao Oficial de Registro de ImoOveis ao qual se situa o
imovel, que presidira e conduzird todo o processo, deferindo ou indeferindo o

pedido, de acordo com o procedimento estabelecido em Lei.
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3.1.2 Requisitos da usucapiao extrajudicial

Conforme o art. 216-A” da Lei de Registros Publicos, o processo de
usucapido extrajudicial deve ser solicitado pelo advogado perante o Cartério de
Iméveis aonde se encontra o imével usucapiendo e, como visto anteriormente, deve
ser conduzido e presidido por seu Oficial de Registro de Imoveis.

O requerimento da parte interessada devera conter os documentos
constantes dos incisos | a IV do art. 216-A da Lei de Registros Publicos, conforme

segue:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizag&o profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével
e do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel (BRASIL, 2015).

3.1.2.1 Ata notarial

Apresentada no inciso |, a ata notarial € um instrumento publico elaborado

pelo notario que apresenta uma determinada situacdo ou fato e a transfere para

seus livros de notas ou para outro documento. Brandelli descreve como “a
apreensdo de um ato ou fato, pelo notario, e a transcricdo dessa percep¢ido em
documento préoprio” (BRANDELLI, 2016, p. 53).

A ata notarial é regulada no art. 384 do Novo Cdédigo de Processo Civil
(2015):

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 poderdo constar da ata notarial (BRASIL, 2015).

Como visto no artigo citado, o interessado pode apresentar fotos, videos,

documentos ou declaracfes que possam atestar a posse do imoével, sendo estas

7 Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca
em que estiver situado o imoével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado [...] (BRASIL, 2015).
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juntadas na ata notarial. O tabelido dever4d comparecer no local do imovel para
comprovar o tempo de posse do requerente e dos seus antecessores, verificando se
ha a exteriorizacdo da posse (BASTOS; SILVA, 2016).

Assim, o notéario devera descrever a situacdo da posse, colher declaractes de
vizinhos, narrar fatos coletados para esclarecer a posse do usucapiente, narrando
inclusive se a posse é de boa ou ma-fé. Portanto, na ata notarial, apenas transcreve
0 que percebe por seus sentidos, narrando o que verificar e 0 que possa colaborar
para esclarecer sobre a qualidade e o tempo da posse existente por aquele que

pretende usucapir certo bem imoével. (BRANDELLI, 2016).

3.1.2.2 Planta e memorial descritivo

Estes documentos devem indicar o imével e seus confrontantes®, com os
nameros de matricula e transcricdo. Brandelli (2016) ainda expbe que nestes
documentos os titulares dos imoveis, com seu nome e qualificacdo minima que
permita sua identificacdo (CPF e numero da identidade), deverdo ser identificados.

A descricdo do imovel deve obedecer aos requisitos expressos nos arts. 176
e 225 da Lei de Registros Publicos, assinado por um profissional habilitado, sob sua
responsabilidade, concordando com o trabalho técnico e pedido de usucapido. Além
disso, devera conter a assinatura na planta dos confinantes e do titular de direitos
reais sobre o imével, manifestando sua concordancia com a usucapido solicitada
(GONCALVES, A., 2016).

Caso algum confinante néo tiver assinado a planta, Gongalves A. (2015)
informa que este sera notificado pelo oficial de Registro de Imdveis, por escrito, para
gue se manifeste em 15 (quinze) dias sobre o pedido, conforme os termos do art.
216-A, § 2°, acrescido pela Lei n® 13.105/2015 no novo Caodigo de Processo Civil.

O oficial do cartdrio de registro de iméveis determinara também a publicacao
de editais em veiculos de ampla circulagdo e determinard notificacdo a todos os
interessados: confinantes, pessoa em cujo nome estiver o imével, fazendas publicas
(municipal, estadual e federal), atual possuidor, se houver. Caso algum destes nao
se manifeste durante o prazo, sera entendido como discordancia do pedido. Assim,

o pedido sera indeferido pelo registrador e o processo podera ser encaminhado ao

8 Art. 213, “§ 10 da Lei de Registros Publicos: “entendem-se como confrontantes ndo sé os
proprietarios dos imdveis contiguos, mas, também, seus eventuais ocupantes”.
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poder judiciario, para andamento por vias judiciais (LOBO E ORLANDI
ADVOGADOS, 2016).

3.1.2.3 Certiddes negativas da Comarca da situagdo do imovel e do domicilio do

requerente

Brandelli (2016) cita que as certiddes que o inciso Il refere-se sdo as dos
distribuidores judiciais, Justica Estadual comum e Justica Federal, comum e
especial. Do mesmo modo, devem ser buscadas certidbes na Justica Estadual
comum, civil e criminal, na Justica Federal comum, civil e criminal, e na Justica do
Trabalho, que sao certiddes mais comuns quando se pretende verificar uma situacao
judicialmente.

Estas certidGes sdo necessarias para averiguar alguma situacdo que impeca
o indeferimento, como por exemplo, acbes possessoOrias do proprietario tabular
contra o possuidor que esta requerendo o pedido, ou acao reivindicatoria da Unido

contra o requerente por ser imével pablico (BRANDELLI, 2016).

3.1.2.4 Justo titulo ou documento que faca prova da posse

O requerente devera comprovar que exerce a posse do imovel que pretende
usucapir, demonstrando que esta posse € mansa e pacifica. Goncgalves A. (2015)
descreve que o pedido deverd ser instruido de justo titulo® ou outros documentos
que comprovem a origem, continuidade e tempo de posse: “comprovantes de
pagamento de IPTU, comprovantes de energia elétrica, agua e esgoto,
correspondéncias recebidas no imovel, contratos de prestacdo de servicos,
comprovantes de manutengao e/ou benfeitorias realizadas no imével”.

Lobo e Orlandi Advogados (2016) também descrevem outros tipos de prova

para posse gque podem ser juntados ao pedido:

° A doutrina e a jurisprudéncia mencionam, como justo titulo, o contrato de transmissédo da
propriedade n&o registrado; a carta de arrematacdo ou de adjudicagdo n&o registradas; o
compromisso de compra e venda quitado, ou com prova de quitagdo; a certiddo do Registro de
Iméveis, no caso de usucapido requerida por condémino, tendo por objeto o todo, ou parte certa e
determinada do imével comum (LOBO E ORLANDI ADVOGADOS, 2015, p. 6).
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[...] contratos de cessdo de posse, formais de partiiha da posse,
comprovantes de pagamento de IPTU ou ITR, certidbes de cadastro
municipal ou rural, certificados de conclusdo de obra ou de demoligcéo,
contratos de locacdo com terceiros, correspondéncias enderecadas ao
imodvel objeto do pedido, fotografias, etc. (LOBO E ORLANDI ADVOGADOS,
2016, p. 6).

3.1.3 Procedimento da usucapido extrajudicial

O procedimento para o processo de usucapido extrajudicial, mencionado no
art. 216-A da Lei de Registros Publicos (ANEXO A), descreve que apods a
solicitacdo, o pedido deve ser prenotado (inscrito no protocolo) no Registro
Imobiliario da circunscricdo em que se situa o imével.

Conforme o art. 188 da Lei de Registros Publicos, a prenotacdo tem prazo de
validade de 30 (trinta) dias. Porém, no caso da usucapido extrajudicial, como o
procedimento tende a demorar mais pela analise probatoria, notificacfes e editais, 0
§ 1° do art. 206-A da Lei de Registros Publicos determina que o prazo da prenotagao
ficara prorrogado até a analise do pedido pelo Oficial, qualificacao juridica do pedido,
e registro da usucapido, se caso foi qualificada positiva, devolvendo a
documentacdo com a nota de exigéncia fundamentada e, caso for negativa,
encaminhando-se 0 processo ao procedimento judicial, caso o0 pedido seja
impugnado (BRANDELLI, 2016).

Brandelli (2016) relata ainda que apds o protocolo do pedido, o registrador
fara a autuacdo do processo, tornando-o peca unica documental, composto de termo
de abertura, numeragcao e rubrica das folhas. Todas as ocorréncias do processo
deverdo ser certificadas até o final da deciséo.

ApoOs protocolado e autuado, o Oficial de Registro fard a primeira analise
juridica do processo, verificando a conformidade e viabilidade juridica do pedido:

E nesse primeiro momento de qualificacdo registral que o Oficial verificara
se estdo preenchidos os requisitos de admissibilidade da usucapido
extrajudicial, se ha legitimidade ativa de quem requer, se o requerimento
esta acompanhado dos documentos obrigatérios, se estdo provados os

requisitos da espécie de prescricdo aquisitiva invocada, se 0s requisitos
formais estéo preenchidos etc. (BRANDELLI, 2016, p. 64).

Caso o pedido ndo esteja em ordem, o Oficial fara diligéncias para produzir
provas que entenda ser necessarias, caso nao tenha preenchido os requisitos
materiais para a usucapido ou entenda ndo estar provado que houve aquisicao por

usucapido. Se o Oficial ter provas conclusivas de que ndo houve preenchimento dos
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requisitos materiais da usucapido, o pedido sera recusado com suscitacdo de
davida, conforme art. 198 da Lei de Registros Publicos. Estando o pedido em ordem,
0 Registrador seguira com o procedimento, indo para a andlise da necessidade ou
nao de notificacdo de legitimados passivos certos, ou seja, de todos os titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imdével usucapiendo, além do
possuidor. Estes deverdo concordar com o pedido da usucapido extrajudicial, pois
sem esta concordancia, o pedido ndo podera ser concedido. A notificacdo é feita
pelo Oficial de Registro de Imoveis ou por meio de correio por Aviso de Recebimento
(AR) em méaos, devendo a pessoa manifestar-se no prazo de 15 (quinze) dias. As
despesas com notificacdo ficam a cargo do requerente na usucapido (BRANDELLI,
2016).

Com o processo qualificado tanto materialmente quanto formalmente, o
Registrador devera informar o pedido de usucapido ao Municipio, Estado ou Distrito
Federal e conforme o caso a Unido, agindo de oficio (art. 216-A, § 3°, Lei de
Registros Publicos). O prazo para impugnacédo da usucapido dos entes federados
também é de 15 (quinze) dias, a contar do recebimento da notificacdo. Assim, os
entes federados poderdo demonstrar interesse no processo, concordando ou nao
com o pedido. Caso nao respondam a manifestacdo, diferentemente da notificacéo
dos legitimados passivos certos, ndo implicara a impugnacao do pedido, pois o
siléncio é visto como desinteresse no processo ou a concordancia (BRANDELLI,
2016).

Brandelli (2016) menciona ainda que quando ha legitimados passivos
incertos, que sdo pessoas que possam ter direito afetado pela aceitacdo do pedido
de usucapido, mas que ndo sao conhecidas nem identificadas, o Registrador devera
publicar edital em jornal de grande circulacdo para que estes terceiros interessados
possam tomar conhecimento do processo e manifestar-se no prazo de 15 (quinze)
dias apOs a publicacdo do edital (8 4°, art. 216-A da Lei de Registros Publicos).
Passado o prazo, caso ndo haja a impugnacdo O processo seguira, pois sera
presumido que nado ha terceiros interessados ou ha, mas que dao seu assentimento.

Encerrado os procedimentos acima, o Registrador Imobiliario fara a dltima
qualificacéo juridica do pedido, verificando o acatamento do pedido e realizacdo do
registro da usucapido ou negativando o pedido, realizando a nota devolutiva ou

remetendo o caso ao Juizo competente. Explica Brandelli (2016):
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Estando o pedido formal e materialmente em ordem, isto &, tendo havido
prova do preenchimento dos requisitos da aquisicAo do direito real
imobiliario pela usucapido, e estando o processo formalmente em ordem,
por terem sido apresentados os documentos minimos exigidos por lei, pela
forma exigida, tendo havido as notificacBes necessarias e sendo elas
exitosas, com a publicacdo de edital, sem que haja impugnacédo do pedido
por algum legitimado passivo certo ou incerto ou por algum ente publico,
devera o Oficial aceitar o pedido, justificando de maneira sucinta, e
procedendo ao ato de registro. Ndo estando o pedido em ordem, seja por
algum problema de cunho formal, seja de cunho material, devera o Oficial
rejeitar o pedido, justificando sucintamente sua recusa, e elaborando a
prova devolutiva, contra o qual cabera a suscitacdo de ddvidas nos termos
do art. 216-A, 8§ 7°, e 198 da LRP (BRANDELLI, 2016, p. 73).

Por fim, recebendo o Oficial o processo, farA a analise probatéria dos
documentos juntados. Provando-se a aquisicdo do direito imobiliario pela usucapiao
pelo Oficial de Registro, sera feito o registro em nome do requerente, na matricula
do imovel, se a descricdo coincidir integralmente com a do memorial descritivo. Caso
ndo coincida, serd aberta outra matricula com base no memorial descritivo e
registrard a usucapido em nome do requerente. No caso de abrir uma nova
matricula, a matricula anterior deverd averbar o desfalqgue ou encerramento por
causa da usucapido registrada na outra matricula, que devera ser identificada
(LOBO E ORLANDI ADVOGADOS, 2016).

3.2 Consideragfes sobre o procedimento da usucapiao extrajudicial

Como visto, ao acrescentar o art. 216-A na Lei de Registros Publicos, o
legislador trouxe a possibilidade de reconhecimento da usucapido por meio de
Registro de Imoveis da comarca em que o imével estiver situado. Um dos beneficios
trazidos pela usucapido extrajudicial é a desjudicializacdo do processo, que costuma
ser muito demorado por vias judiciais.

Esta desjudicializacdo processual, conforme Goncalves, A. (2015)
proporciona uma solucdo consensual e/ou célere de conflitos, ja& existentes em
processos de divorcio e inventario extrajudicial, em que o Estado atua somente
como fiscal e cumpridor da Lei, permitindo maior atuacao dos jurisdicionados.

Assim, o requerente da usucapido deve ter assisténcia de um advogado em
favor de seus interesses. O pedido deve ser reconhecido dos documentos previstos
em lei e comprovar que exerce a posse do imével que pretende usucapir de forma

mansa e pacifica.
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7

Porém, um dos retrocessos que podemos observar é sobre as custas do
processo. Muitas pessoas nao tém condicbes de arcar com os honorarios de um
advogado e é obrigatério a presenca deste profissional para dar andamento ao
processo. Quando aberto por vias judicias, 0 requerente pode pedir a assisténcia
judiciaria, beneficio para aqueles que ndo tem condi¢des financeiras suficientes para
dar andamento ao processo. Ja no procedimento extrajudicial, o requerente devera
arcar com todas as despesas do processo (procuracdo, pagamento de AR para
notificacdo dos interessados, publicacdo de edital de notificacdo e outras
diligéncias). Assim, a premissa de que havera baixo custo processual acaba sendo
contraditoria diante destes gastos.

Outro fator é sobre a necessidade de ter a assinatura dos antigos donos do
imével na planta concordando com a usucapido. Esta medida nao facilita de certa
forma o processo, pois muitas vezes, o possuidor ndo conhece o antigo dono do
imovel, ou os mesmos se encontram em local desconhecido, ou até mesmo é
falecido tais fatores podem impedir o pedido por vias extrajudiciais.

Sendo requisito indispensavel, e especificamente em caso de falecimento, no
Estado do Acre a Corregedoria Geral de Justica publicou o Provimento n° 05/2015,
que estabeleceu que: “Art. 5° Na hipdtese de algum titular de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na
matricula dos iméveis confinantes ser falecido, pelo principio da saisine, poderao
assinar a planta e memorial descritivo seus herdeiros legais, desde que apresentem
uma escritura publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeacdo de
inventariante”, o que de certa forma pode facilitar o procedimento nesta situagao.

Outra questdo € se o confinante citado ndo apresentar no processo, sera
interpretado como discordancia do pedido. Este entendimento é contrario ao
adotado na legislacdo vigente, pois na retificacdo extrajudicial, o siléncio do
confinante implica em concordancia (art. 213, 8§ 4° da Lei de Registros Publicos).
Conforme Goncgalves A. (2015), um dos motivos na lentiddo do processo de
usucapido por vias judiciais € a citacdo dos confinantes. Desta forma, o siléncio dos
confinantes no procedimento extrajudicial deveria ser interpretado como
concordancia com o processo, fazendo com que o processo tramite rapidamente.

Portanto, estas questdes levantadas acima mostram alguns pontos negativos

na solugcéo da usucapido extrajudicial.



CONCLUSAO

A inclusdo do art. 216-A na Lei de Registros Publicos, estipulada pela Lei
13.105/15 do novo Cédigo de Processo Civil, possibilitou o pedido de usucapido
extrajudicial, sendo este executado diretamente no cartério do registro de iméveis
onde o bem esté situado.

De inicio, podemos concluir que a inclusédo do art. 216-A na Lei de Registros
Publicos, orientando a abertura da acdo por vias extrajudiciais, foi favoravel aos
requerentes, pois o judiciario brasileiro estd sobrecarregado de processos, podendo
estender o andamento da solicitacdo por anos.

Mas possivel observar através da pesquisa que a medida deve ser revisada,
principalmente nos requisitos para solicitar o processo. Nao sdo muitas pessoas que
possuem condi¢des financeiras para arcar com honorarios advocaticios, e nem com
0s custos decorrentes das citacdes e diligéncias que o procedimento pode tomar.

Além disso, € necessario que alguns requisitos da acdo sejam revistos,
principalmente as questdes sobre a obrigatoriedade de assinatura dos antigos donos
do imovel, visto que em alguns casos, estes sdo desconhecidos e até mesmo
falecidos. Como visto, algumas cidades ja estdo tomando medidas para o caso de
falecimento do antigo dono, como no caso do Estado do Acre. Cada Estado ou até
mesmo o Judiciario deverao verificar os casos especificos para verificar as melhores
possibilidades para néo prejudicar o requente do pedido.

Se o0 legislador buscava celeridade processual, estes quesitos podem
atrapalhar o fator tempo, pois como visto, caso 0s requisitos ndo sejam preenchidos,
o procedimento serd remetido ao Juiz, para andamento por vias judiciais. Assim, 0
tempo que sera perdido tentando por vias extrajudiciais pode, em partes, ser
comparado ao procedimento por vias judiciais.

Uma dificuldade encontrada na pesquisa foi achar casos concretos de
usucapido extrajudicial pelo pais. Nao se sabe se é pela novidade do procedimento
ou por medo do desconhecido dos profissionais dos Cartorios de Registros de
Iméveis. Na pesquisa, somente um caso pratico de usucapido extrajudicial foi
encontrado, na cidade de Atibaia — SP, servindo inclusive de modelo para os demais

casos que possam surgir no pais.



A usucapido extrajudicial € de certa forma um procedimento complexo, pois
ainda ndo ha seguranca dos profissionais dos Cartérios de Registro de Imoveis para
realizacdo do procedimento. Porém, a partir do momento que este for realizado, sera
seguro e proporcionara a celeridade em pedidos consensuais de usucapiao.

Porém espera-se que com a regulamentacdo do procedimento, através deste
caso pratico disponivel que serve de modelo para o caso, possa realmente ajudar na
solucdo de casos simples que poderiam ficar parados varios anos na justica. Os
notarios e registradores dos registros de imdveis devem buscar informacgdes, cursos
e modelos para permitir sua atuacédo na desjudicializacado de conflitos nas relacdes
sociais. Assim, a regularizacdo do imével podera ser realizada, desde que atenda

aos requisitos vigentes em lei.
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ANEXO A — Art. 1.071 Novo Cdodigo de Processo Civil: Lei n°® 13.105, de 16 de
margo de 2015.

O Capitulo Il do Titulo V da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de

Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-A: (Vigéncia)

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartorio do registro de imoéveis da comarca em que estiver situado o imével
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido

com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

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

lIl - certidBes negativas dos distribuidores da comarca da situacao do imovel e
do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos

e das taxas que incidirem sobre o imovel.

8 1° O pedido serd autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da

prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, esse sera notificado pelo

registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento,



para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu

siléncio como discordancia.

§ 3° O oficial de registro de imoOveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro
de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se

manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

8 4° O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em
jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente

interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.

§ 5° Para a elucidacao de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas
ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de iméveis.

§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o 8§ 40 deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do 8§ 50 deste artigo e achando-se em ordem a documentacéo,
com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes, o oficial de registro de imdveis registrara a aquisicdo do
imével com as descricbes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se

for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de

davida, nos termos desta Lei.

8 8° Ao final das diligéncias, se a documentacdo nao estiver em ordem, o

oficial de registro de imdveis rejeitara o pedido.

8 9° A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acao de

usucapiao.

8§ 10° Em caso de impugnacédo do pedido de reconhecimento extrajudicial de

usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de outros



direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situacédo do imovel, cabendo ao requerente emendar a peticao inicial

para adequa-la ao procedimento comum.



