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RESUMO

A Usucapido é um meio de aquisicdo da propriedade. O surgimento se deu em
Roma na intitulada Lei de XII Tébuas datado do ano de 455 a.c. Desde a origem até hoje, a
usucapido continua viva e cada vez mais vem sendo amplamente utilizada. Na legislagéo
brasileira, a primeira previsdo se deu no Codigo Civil de 1916, trazendo apenas duas
previsdes legais, a usucapido ordinaria e extraordinaria. Com a revogacao do antigo diploma
civil, o atual cddigo de 2002 juntamente com as recentes modificacdes legislativas ampliou o
instituto, sendo que atualmente existem sete modalidades de usucapido imdvel, sendo elas: a
usucapido extraordinaria, ordinaria, constitucional, familiar, indigena, coletiva e rural. Além
disso, o cddigo processual civil de 2015 trouxe a possibilidade de pleitear o titulo aquisitivo
de propriedade pela via extrajudicial, realizado no Cartorio de Registros de Imoveis onde
encontra o bem, antes nem previsto no antigo codigo revogado de 1973. Desse modo, é

possivel o autor pleitear judicialmente ou extrajudicialmente a usucapiéo.

Palavras — chave: Usucapido. Propriedade. Modalidades. Procedimento.

Registro.



ABSTRACT

Usucaption is a means of acquiring property. The appearance took place in Rome
in the titled Law of XII Tables dated of the year of 455 b.c. From the origin to the present, the
usucaptioncontinues alive and more and more has been used extensively. In Brazilian law, the
first prediction was given in the Civil Code of 1916, bringing only two legal provisions,
ordinary and extraordinary usucaption. With the repeal of the old civil code, the current 2002
code, along with recent legislative changes, has expanded the institute, and there are currently
seven types of immovable usucapion: extraordinary, ordinary, constitutional, family,
indigenous, collective, and rural. In addition, the civil procedural code of 2015 brought the
possibility of claiming the property purchase title through an out-of-court procedure, carried
out at the Registry of Real Estate Records where it finds the good, previously neither provided
for in the old revoked code of 1973. In this way, it is possible the author to sue judicially or

extrajudicially for usucaption.

Keywords: Usucaption. Property. Modalities. Procedure. Registry.
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1 INTRODUCAO

A natureza humana sempre buscou se intitular proprietario de alguma res, coisa,
tendo um titulo garantidor de um ou mais bens resguardados de terceiros ou interessado que
opuser, sendo da esséncia humana ter, querer e possuir.

Desse modo, 0 surgimento da Usucapido como meio de aquisi¢cdo da propriedade
adveio do Direito Romano, resultando numa unificacdo no concerne a prescri¢éo aquisitiva.

Tendo origem latina a palavra usucapio, formada da juncdo de usu, significando
possessio (posse) e capere (adquirir).

Dentre 0s tipos aquisitivos de propriedade, seja origindria ou derivada, a
usucapido é um meio de aquisicdo da propriedade, onde por um lapso temporal comprovado
pelo possuidor, seja por 2, 5, 10 ou 15 anos, preenchendo os requisitos determinado na lei, o
autor pode pleitear o titulo de proprietario ou propriedade do imdvel usucapiendo.

Talis requisitos sdo a posse mansa, pacifica, ininterrupta, em todo o tempo como
possuidor e necessario demonstrar também o “animus domini”, ou seja, o0 desejo ou a vontade
de ser dono, e ndo a simples posse e permanéncia no imovel.

Este meio aquisitivo de propriedade se destaca pela formalidade e seus requisitos,
sendo estes imprescindiveis, ndo podendo ser desrespeitados, bem como todos devem ser
cumpridos integralmente, caso contrario a eficacia do procedimento sera frustrada.

A Usucapido ndo perdeu nem diminui sua importancia, tendo a previsdo desde o
primeiro e revogado Codigo Civil de 1916 com o atual e vigente Cédigo Civil de 2002.

Além disso, no ano de 2015 com a edicdo do Novo Cddigo de Processo Civil,
intitulada Lei 13.105/15, e na Lei de Registros Publicos, trouxeram a possibilidade de pleitear
o titulo aquisitivo de propriedade de forma extrajudicial pela Usucapido, antes ndo previsto
pelo codex processual civil de 1973.

Por fim, tal procedimento tem suas nuances especificas e requisitos que irdo
desafogar e diminuir a morosidade do poder judiciario com demandas judiciais, tendo outra

méo de propositura, esta diretamente no cartorio de registro de imdveis, extrajudicialmente.

1.1 PROBLEMA

O Cddigo de Processo Civil de 2015 trouxe varias inovacgdes, dentre elas a

possibilidade da usucapido pela via extrajudicial ou administrativa prevista no artigo 1.071 do



referido diploma e na Lei de Registros Publicos — Lei 6.015/73 — no artigo 216 — A, trazendo
uma maneira de facilitar a aquisicdo do titulo de propriedade pelo possuidor. E um
procedimento inovador que busca garantir o direito de usucapir, desse modo é demonstrada a
seguinte problemética.

No que concerne a aquisicdo da propriedade pela Usucapido, quais 0s requisitos

legais e aspecto procedimental pela via extrajudicial?

1.2 HIPOTESE DO ESTUDO

A previsdo da Usucapido extrajudicial surgiu para diminuir as demandas de agoes
propostas pela via judicial devido a morosidade para chegar ao fim do processo com o
deferimento do pedido de usucapir.

Desse modo este novo procedimento possibilita diminuir os conflitos, trazendo
facilidade na resolugdo, buscando sempre o consenso e a celeridade na aquisicdo da
propriedade de maneira extrajudicial, ou seja, todo o procedimento realizado no cartério de
imoveis.

Assim um processo judicial que demoraria anos para ser sentenciado, com a
usucapido extrajudicial em poucos meses a pessoa adquire o titulo aquisitivo de propriedade,
regularizando varios iméveis.

O inicio se da com a iniciativa do interessado que ira até o cartorio de registro de
imdveis onde se encontra o bem, realizara um requerimento subscrita por um advogado. Neste
requerimento constardo as seguintes informacdes, como 0 home dos possuidores, o tempo da
posse, modo de aquisi¢do, preenchimento dos requisitos da usucapido pretendida e citacdes
dos confrontantes e das fazendas publicas.

O requerimento deve ser instruido pela ata notorial, sendo esta ata sera feita pelo
tabelido que ira até o imdvel e descrevera as informacdes pertinentes acerca dos possuidores e
toda a histdria do bem desde a sua aquisicao, os antecedentes historicos.

Além disso, devem conter 0 mapa e memorial descritivo contendo as informacdes
pertinentes do imoével usucapiendo, as certiddes negativas de débitos dos requerentes, 0s
documentos que demonstram a origem da aquisi¢ao.

Depois de realizado esta etapa, o oficial do cartério dard ciéncia a Unido, ao
Estado e ao Municipio para se manifestarem acerca se ha ou ndo interesse no imovel,
publicard o edital para tornar publico e tornar cientes eventuais terceiros e interessados que

queriam manifestar, além dos confrontantes.
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Nesta etapa, o tabelido analisara se todas as etapas anteriormente expostas se estéo
vélidas e de acordo com a norma legal pertinente a usucapido extrajudicial, estando sera
deferido o pedido de usucapir registrando em nome do requerente 0 memorial descritivo
constante, abrindo a matricula e averbando o registro.

O quarto capitulo serd exposto sobre a usucapido pela modalidade extrajudicial e
suas etapas, sendo estas com requisitos e procedimentos estritamente ligados a lei, que nao
podem faltar tendo tabelido ao final a responsabilidade de analisar todo o processo para
garantir ou ndo o titulo de propriedade registrado no cartério imobiliario competente.

Por fim, no Gltimo capitulo sera feita a conclusdo e as consideracgdes finais acerca

do tema.

1.3 OBJETIVOS
1.3.1 OBJETIVO GERAL

O presente projeto de pesquisa tem 0 objetivo, de maneira minuciosa, analisar 0s

requisitos legais e o procedimento da usucapido extrajudicial.

1.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) Trazer um contexto historico do surgimento da usucapido no mundo e no
Brasil;

b) Analisar as modalidades previstas atualmente na legislacdo vigente
evidenciando cada requisito dos tipos de usucapido;

c) Analisar o procedimento da Usucapido Extrajudicial.

1.4 JUSTIFICATIVA

Quando se fala em legislacdo existe uma infinidade de leis que sdo sancionadas
todos 0s anos, seja ela na esfera municipal, estadual ou federal. O objetivo de criar normas é
regularizar alguma situacdo, seja para tornar legal, desburocratizar ou tratar rigor quem
descumpre tal normatizacao.

Todo cidaddo tem que cumprir a lei, sendo essa um meio de pacificacdo social que

normatiza as relagdes entre as pessoas no dia a dia buscando resolver as relag6es conflituosas.
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Desse modo, conforme o passar dos anos a legislacdo vem mudando, trazendo
inovacdes que ha 30, 40, 60 ou 100 anos atrds ndo se poderia prever o quao a sociedade
mudou e cresceu aliado a tecnologia, 0 acesso a informacdo e a evolucdo da sociedade.

Por mais que houve facilidade nesse contexto ha um ponto negativo, sendo este
que nem todas as pessoas tém 0 acesso e 0 conhecimento para acompanhar as mudancas que
ocorrem no meio social, visto que néo é facil.

Desse modo, 0 tema exposto busca evidenciar e compreender a nova modalidade
de usucapido extrajudicial prevista no Codigo de Processo Civil e na Lei de Registros
Publicos. Um instituto novo tendo suas nuances legais e especificas e procedimento

complexo.

1.5 METODOLOGIA DO ESTUDO

A elaboracdo do presente trabalho dar—se-a& atraves de pesquisas mediante
utilizacdo de livros, artigos e contetdos da internet sobre o tema escolhido, além de pesquisas

doutrinarias e jurisprudenciais.

1.6 ESTRUTURA DO TRABALHO

A presente monografia seré dividida em 04 (quatro capitulos).

O primeiro capitulo consistira na introducdo do trabalho “Aquisicao da
propriedade por meio da Usucapido Extrajudicial”’, que compreende o presente projeto de
pesquisa.

O segundo topico abordard os ‘“Antecedentes Historicos da Usucapido”, seu
surgimento global e sua recepc¢ao no ordenamento juridico brasileiro.

No terceiro capitulo serd abordado de maneira minuciosa as ‘“Modalidades de
Usucapido e seus requisitos”, trazendo as nuances de cada espécie e seus requisitos
imprescindiveis.

O quarto capitulo explicard sobre a “Usucapido Extrajudicial” abordando seus
requisitos legais, etapas do procedimento e aspectos pontuais minuciosos importantes.

Por fim, as consideragdes finais.
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2. ANTECEDENTES HISTORICOS DA USUCAPIAO NO MUNDO

2.1 O DIREITO ROMANO COMO PRECURSOR DA USUCAPIAO

2.1.1 PERIODO PRE - CLASSICO OU ARCAICO

A Usucapido, como meio de aquisi¢cdo da propriedade, surgiu no Direito Romano,
no periodo arcaico ou pré-classico, marcado por guerras e conflitos, na intitulada Lei de XII
Tabuas, que previa sobre a prescricdo aquisitiva da propriedade, que antes ndo havia mencgéo
ou previsdo legal em nenhuma norma juridica.

A denominada norma supracitada remota — se do ano 455 a.c, onde em Roma
havia uma disputa entre 2 (dois) grupos de cidaddos: os chamados patricios e os plebeus.

Os patricios eram o grupo formado por intelectuais romanos, pessoas da alta
sociedade, ou seja, 0s nobres, que tinham influéncia politica. Desempenhavam as funcdes
publicas, detinham a maior quantidade de terras e escravos, ndo pagavam 0S impostos e
formavam o Senado.

Ja os plebeus era o grupo formado pela classe trabalhadora em Roma e
estrangeiros, possuiam terras, mas pagavam impostos, ndo tinham direito politicos e civis,
nesse contexto formavam a maior parte da populagéo.

A legislacdo romana era escrita pelos patricios, mas ndo era publicada para o
conhecimento de todos os cidaddos, e sim como forma de coercdo e imposi¢do contra 0s
plebeus.

Conforme expressa Dalmir Teixeira Rolim (2016) que:

As leis eram aplicadas na Republica Romana pelos pontifices e representantes da
classe dos patricios, que as guardavam em segredo, afinal a ideia de se criar uma lei
oficial publicada acabaria com o controle sobre a populacéo, ja que tentaram manter
por mais tempo possivel o privilégio no controle juridico, e essa condi¢do dava aos
patricios enormes poderes de manipulacdo e repressdo sobre os plebeus. Entdo era

preciso a criacdo de uma lei que envolvesse os interesses de todos da populagéo.
(apud GASPARETTO, 2016).

A situagdo se agravou quando um plebeu de prenome “Terentilio” em 462 a.c.
decidiu que houvesse a exposicdo de um codigo legal, e que pudesse todos os plebeus terem
conhecimento e evitar abusos por parte da classe nobre.

A ideia de tornar publica uma lei naquele instante foi mal recepcionada pelos

patricios, mas em 455 a.c. um grupo formado por dez homens chamados de “decénviros”
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viajaram até a Grécia para estudar a legislacao utilizada por Sélon, legislador grego e bastante
influente naquela espoca.

A delegacdo elaborou 10 (dez) tabuas de cddigos, mas estava incompleto. Durante
a elaboracdo da nova legislacdo um decenvirado verificou que precisaria de mais tabuas,
assim redigiram mais 2 (duas) para se juntar com as outras ja prontas, surgindo denominada
Lei de XII Tabuas.

O trabalho realizado foi escrito em tabuas gravadas em laminas de bronze e
expostas no Forum em Roma, para que todos tivessem o conhecimento.

A nova legislacdo trazia como norma: a organizacdo e procedimento judicial,
normas contra inadimplentes, patrio poder, direito sucessorio e tutela, propriedade, edificios e
fundos agrarios, delitos, direito publico, direito sagrado e disposi¢cdes complementares.

Nas palavras de Dalmir Teixeira Roplim (2016) descreve que:

A criacdo de uma lei oficial que envolvesse ndo s6 os patricios, mas também a plebe
eram fundamentais, depois que Roma estabeleceu contato com a Grécia, muitas
familias patricias assimilaram sua cultura, com seus costumes e doutrinas
igualitarias, casamentos entre patricios e plebeus aconteceram embora fosse vedado,
apos todos esses acontecimentos, a igualdade civil foi estabelecida pela Lei das
Doze Tébuas (...). (apud CICCO, 2016, p. 24).

E exatamente na tabua VI que descreve sobre o direito de propriedade, trazia a
previsdo sobre a Usucapido, com a seguinte redacdo, “ipsis literis”. “As terras Serdo
adquiridas por usucapido depois de dois anos de posse, as coisas moveis depois de um ano”.

Desse modo a previsdo de usucapir tanto poderia ocorrer de bens mdveis, aqueles
suscetiveis de movimento proprio, quanto a bens imoveis, sendo o solo.

Quanto ao tempo para comprovar legitimidade para ter o direito de usucapir, 0
posseiro teria que permanecer na posse exclusiva em se tratando de bens moveis pelo periodo
de 1 (um) ano e bens imdveis por 2 (dois) anos.

Assim, o doutrinador Paulo Nader (2016) explica: “A posse ad usucapionem era a
possessio civilis que, segundo a Lei das XII Tabuas, devia ser, ininterruptamente, de dois anos
para 0s imoveis e de um, para os mdveis (usus auctoritas fundi biennium, ceterarum rerum
annus usus esto).”

Quanto a quem era legitimo para pleitear a Usucapido segundo os doutrinadores
Cristiano Chaves, Felipe Braga e Nelson Rosenvald (2018), que: “So6 poderia ser utilizada
pelo cidaddo romano, eis que 0s estrangeiros ndo gozavam dos direitos preceituados no ius

civile.”
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Todos os bens que poderiam ser usucapidos, com excec¢do dos bens furtados ou
roubados, pertencentes aos comércios, provincias, ao Estado, a Igreja, entre outras.
Posteriormente acrescentou a vedacao a bens advindos de ma — fé, pertencentes ao menor de
idade, ao ausente, as doacOes feitas pelos magistrados e as coisas alienadas pelas mulheres
quando legitimas, sem autoridade de um tutor.

Os requisitos legais eram: a coisa deveria ser idonea, ou seja, adquirida de boa —
fé e ter justo titulo, sendo estes presumidos, comprovados pela simples amostra: documento
de compra, doacdo, dote, legado ou abandono. O justo titulo garantia que a coisa usucapida

adveio de um ou mais possuidores anteriormente.

2.1.2 PERIODO CLASSICO

Ja no periodo classico romano (de Il a. C a Il d. C), marcado pela figura do pretor
e dos Jurisconsultos, aumentou a previsdo e possibilidade de usucapir, criando — se mais
previsdes legais, sendo a Lei Atinia que permitia que ocorresse a usucapido ainda que a coisa
tivesse sido furtada, mas houvesse retorno ao seu proprietario, e a Lei Plautia e Jalia que
proibia a usucapido se alguem se apossasse de algum bem com atos de violéncia.

Também nesse periodo que surgiu 3 (trés) formas anormais de aquisicdo da
propriedade pela usucapido, conforme explica José Carlos Moreira Alves (2018, p. 360) “(...)
a usucapio pro herede, a usureceptio ex fiducia e a usureceptio ex praediatura”.

A usucapido pro herede é aquela que ocorria quando um herdeiro de uma heranca
se apossava do bem, entre o0 tempo da morte do de cujus e a aceitacdo da heranca, pelo lapso
de um ano na qualidade de herdeiro.

Ja a aquisicdo da aquisicdo da propriedade pela ex fiducia era aquela que quando
alguém transferia a propriedade da coisa a alguém como garantia de cumprimento de uma
obrigacdo, que depois de um ano readquiria a propriedade sobre ela.

Por Gltimo, a usucapido ex praediatura era aquela em que o Estado vendia a coisa
Ihe dada em garantia, e 0 antigo dono readquiria depois de um ano se tratando de bens moveis
e dois anos para bens imoveis.

Diante disso, a usucapido comecou a incorporar outros meios de aquisicdo e
fortalecendo seus requisitos legais passando a exigir a justo titulo, boa — fé e o tempo de posse
entre o proprietario e o possuidor, assim nas palavras de José Carlos Moreira Alves (2018, p.

361) descreve: ““(...) a) iusta causa; b) bona fides; e c) posse por dez anos entre presentes (a
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principio, quando proprietario e possuidor morassem na mesma cidade; depois, na mesma

provincia), ou por vinte anos entre ausentes (no caso contrario).”

2.1.3 PERIODO POS - CLASSICO

No periodo p6s-classico romano (de Ill d. C a VI d. C), quando Roma teve sua
decadéncia nas questbes politicas e falta de inovacdo politica, o imperador Constantino
introduziu a usucapido extraordinaria, a chamada longa duracdo de tempo, aquela em que
possuidor tivesse por quarenta anos, boa — fé, mas sem justa causa ou justo titulo, poderia
reivindicar contra o rei e ter a propriedade.

Ja no império de Justiniano manteve 0s mesmos requisitos da usucapido, mas com
algumas alteracdes, sendo elas: coisas doadas eram insuscetiveis de usucapido, o titulo
putativo aquele que o rei o denominava e demonstrava ter justo titulo passou a ser a admitido
e a aquisicdo de bens mdveis passou a ser 3 (trés) anos, e imoveis entre presentes 10 (dez)
anos e 20 (vinte) anos entre ausentes.

Na visdo de José Carlos Moreira Alves (2018, p. 361), sobre a aquisicdo da
propriedade pela posse prolongada e tendo boa — fé, vejamos:

Demais, estabeleceu Justiniano que a longissimi temporis praescriptio teria eficacia
aquisitiva, e que, portanto, quem possuisse uma coisa, de boa-fé, mas sem justo
titulo, por trinta anos (ou por quarenta, em se tratando de coisas do fisco, da Igreja,
de obras pias, do imperador ou da imperatriz), se tornaria proprietario dela.

Desse modo, ampliaram a possibilidade da usucapido extraordinaria podendo ser
reivindicada contra o fisco, a Igreja e do imperador ou da imperatriz.

Em resumo, a Usucapido teve marco inicial no direito romano tendo bastantes
transformacgdes que ao longo de anos puderam surgir novos tipos e aperfeicoamento dos
requisitos.

No periodo pré-classico e pds-classico a Usucapido surgiu como forma de adquirir
a propriedade de quem ainda ndo era dono, em especial, cidaddo romano, como forma manter
o0 controle de suas terras e do Estado, sendo bastante restrito.

Ja no periodo Justiniano a finalidade da Usucapido tem ponto central no
proprietario, deste adquirir o bem imével de quem ainda ndo era dono, e, claro, tendo énfase

na boa — fé.
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3. AUSUCAPIAO NO DIREITO CIVIL BRASILEIRO

3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DO CODIGO CIVIL DE 1916

O primeiro Cddigo Civil Brasileiro teve um inicio conturbado, ndo foi algo
simples de ser escrito, demorou 17 anos para ser aprovado o projeto idealizado por Clovis
Bevilaqua.

Antes de sua vigéncia, ndo havia uma legislacdo genuinamente brasileira,
vigorava a legislacdo das OrdenacGes Filipinas de 1603, que perdurou todo o periodo Brasil —
Coldnia, sob a influéncia de Portugal.

Em 1824, com a outorga da primeira Constituicdo e Unica do periodo colonial
brasileiro, trouxe a necessidade de criar novos codigos proprios, visto que ja vigorava a
propria constituicdo e quebrar os lagos das Ordenacdes Filipinas.

Nas palavras de Mascarelli (2012) explica a respeito da necessidade do codigo

civil como:

A busca por uma legislacao civil brasileira foi uma luta que comeca ja no Império e
se estende pela Republica. O regramento da vida social das pessoas, determinando
propriedade, heranca, direitos de vizinhanca, etc.; foi desde o inicio um desejo do
Estado e dos juristas, com pouquissima participacdo ou mesmo clamor popular para
sua elaboracéo.

Somente em 1855 que houve o inicio do préprio direito material civil, na ocasido
0 Estado imperial convidou o civilista Teixeira de Freitas, para esculpir o codigo civil
brasileiro.

Na primeira tentativa, Teixeira de Freitas demorou 2 (dois) anos denominado
“Esboco do projeto de Codigo Civil”, tendo quase 5 (cinco) mil artigos, mas ficou inacabado,
pois deveria evidenciar o direito privado, no qual trazia o cunho monarquico.

Posteriormente, em 1871, Visconde de Seabra, jurista portugués, tenta escrever o
cddigo, mas fica incompleto, da mesma forma, o conselheiro do Império, Nabuco de Aradijo,
deixa o projeto também inacabado devido a sua morte.

Ja em 1881, o jurista e advogado Felicio dos Santos escreve os “Apontamentos”
do cddigo civil, mas foi em véo, devido a proclamacdo da republica que antecedeu ao projeto,
culminou numa reformulacéo do préprio autor e ndo aceitacdo. I1sso também aconteceu com o
projeto de Anténio Coelho Rodrigues em 1883, que ndo foi aceito seu projeto e arquivado.

A fim de acabar com essa discussdo, finalmente em 1899, o governo ja

republicano incumbiu a obrigagéo de criar a legislacdo civil ao, jurista e magistrado, Clovis
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Bevildqua, que me 8 (oito) meses entrega o projeto pronto e revisado, por jurisconsultos do
governo, a Camara dos Deputados em 1900.
O primeiro projeto do cddigo civil e o apresentado por Clovis Bevilaqua, possuem
caracteristicas diferentes, tais como:
Esses diferentes projetos falam muito de seus autores e também da sociedade dos
quais foram criados. O projeto de Teixeira de Freitas feito durante o Império possuia

como ideal o homem monarquico, ja o projeto de Cldvis Bevilaqua tem como ideal
0 homem republicano do comeco do século. (Gisele Mascarelli, 2012)

A discussdo ndo parou, ja no inicio do século XX, o jurista e politico Rui Barbosa
trava uma critica ferrenha ao projeto apresentado, dentre as suas criticas estava a linguagem,
gramatica, usos de termos juridicos, concisao e até atacando sua qualidade profissional.

As suas criticas foram tdo fortes que perduraram de 1902 a 1912 no Senado
Federal, com inimeras revisdes e emendas do projeto, de juristas de todo o Brasil, que
travaram uma intensa discussao e fatiamento do projeto em comissdes para analise pontual e
edicao de novos pareceres.

Finalmente, em dezembro de 1915 o projeto de Cddigo Civil é aprovado, ficando
com a data de promulgacdo em 1916.

A aprovacdo da nova legislacdo civil ficou conhecida e marcada por inUmeras

interferéncias e opinides, tais como:

O Cddigo Civil foi aprovado em 1916 ficando conhecido como o Cddigo de
Bevilaqua, pois este foi o primeiro que elaborou o projeto. Porém, diversas foram as
interferéncias que o projeto primitivo sofreu, podendo-se falar em uma obra
coletiva, resultado da mistura de diversas opinides e valores. (Gisele Mascarelli,
2012)

Portanto, 17 (dezessete) anos arduos, desde a edi¢do do projeto até a aprovacdo,
muitas discussdes, criticas e inconformismo, mesmo assim tendo pontos negativos foi
aprovado com mudancas. A nova legislacdo civil durou até o século XXI, com 86 (oitenta e

seis) anos desde a sua vigéncia até a revogacdo pelo atual Cédigo Civil de 2002.

3.2 APRIMEIRA PREVISAO NO BRASIL E SEUS ASPECTOS LEGAIS

A usucapido no Brasil teve sua primeira previsao no Codigo Civil de 1916, com a
influéncia do direito alemdo, adotou a chamada prescricdo aquisitiva, aquela em que o
possuidor pode pleitear o titulo aquisitivo de propriedade respeitando e cumprindo um

determinado lapso temporal e requisitos legais. Diferentemente da prescricdo extintiva
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prevista na parte Geral do Cddigo Civil de 2002, nos artigos 205 e 206, que extingue o direito
a pretensdo.
O Codigo Civil de 1916 no artigo 530, trazia as possibilidades de aquisi¢cdo da
propriedade dentre elas a Usucapiéo, vejamos:
Art. 530. Adquire-se a propriedade imével:
| - Pela transcricdo do titulo de transferéncia no registro do imoével.
Il - Pela acessao.

111 - Pelo usucapido.
IV - Pelo direito hereditario.

Adiante, no aludido codex civil previa dois tipos de usucapido, a usucapido

extraordinaria e ordinaria, respectivamente, previstas nos artigos 550 e 551, vejamos:

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

Art. 551. Adquire também o dominio do imével aquele quem, por dez anos entre
presentes, ou vinte entre ausentes, 0 possuir como seu, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa fé.

Pardgrafo Unico. Reputam-se presentes os moradores do mesmo municipio, e
ausentes os que habitam municipios diversos.

Observa — se acima que a usucapido extraordinaria, do artigo 550, o possuidor
teria que permanecer na posse por 30 (trinta) anos, sem interrupcdo e oposi¢do, € ndo
dependia de titulo de boa — fé.

A permanéncia do imovel, utilizado — se como se fosse dono, 0 chamado “animus

’

domini”, garantia o direito de pleitear em juizo a aquisicdo de propriedade imobiliaria,
requerendo ao magistrado através de sentenca, o titulo de proprietario registrado no cartorio
imobiliario competente.

Quanto a usucapido ordinaria, do artigo 551, o tempo era menor, apenas 10 (dez)
anos de posse quando o possuidor residia no mesmo municipio onde se encontra o bem, e de
20 (vinte) anos quando ausente aquele possuidor residia em municipio diverso.

Insta salientar que, a principio havia somente duas possibilidades de usucapir
imdveis, que mais tarde com o atual e vigente codigo civil houve a ampliacdo do campo
pratico e evidenciando novos casos.

O ilustre doutrinador Clovis Bevildqua na sua obra (1941, vol.1, pagina 171 e

172) menciona as restri¢cOes de bens que ndo podiam ser usucapidos, assim descreve:
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Ha, porém, coisas desse género, que ndo podem ser assim adquiridas. Taes sdo: as
coisas do dominio publico, de uso comum do povo, de uso especial e dominicaes.
As que estdo fora do commercio por insusceptiveis de apropriacdo, também néo
podem ser usocapidas.

Desse modo, interpretando a citacdo acima os bens publicos, como os bens de uso
comum do povo, uso especial e os dominicais, ndo estariam sujeitos a usucapido, obviamente
por serem de interesse publico e da coletividade.

O ilustre doutrinador Flavio Tartuce (2017, vol. 4, pagina 106) explica quanto a
inalienabilidade do comércio que:

O art. 69 do Cadigo Civil de 1916 tratava das coisas fora do comércio, abrangendo
aquelas que eram insuscetiveis de apropriacdo e as legalmente inalienaveis. Diante

desse tratamento anterior, era comum a afirmacdo de que tais coisas ndo poderiam
ser usucapidas, caso do ar, da luz solar e dos bens publicos.

Da mesma forma os elementos naturais ndo podem ser usucapidos, tais como: ar,
luz do sol, agua, fogo e os bens publicos.

Quanto aos bens legalmente inalienaveis, como os bens de familia, dotes,
doacOes ou testados que havia clausula de inalienabilidade poderiam ser usucapidos desde que

ocorresse a hipotese extraordinaria, assim transcorrendo 30 (trinta) anos na posse do bem.

3.3 POSSIBLIDADE DA SOMA DE POSSE

O artigo 552 do Codigo Civil de 1916 trazia a previsao da possibilidade da soma
de posse, permitindo ao possuidor que ndo tivesse 10, 20 ou 30 anos de posse exclusiva,
contar o tempo de posse exercida pelo seu antecessor, sendo também da mesma forma
continua, pacifica e ininterrupta.

Tal condicdo esta prevista no artigo 552, com a seguinte redacao: “Artigo. 552. O
possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos antecedentes, acrescentar a

sua posse a do seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas e pacificas.”

3.4 DA SUSPENSAO E DA PRESCRICAO

Por fim, o ultimo artigo da se¢do Usucapido na legislacdo civil de 1916, o artigo
553, previa a possiblidade de incidéncia da prescricdo, podendo ser suspenso ou interrompido,

com previsdo nos artigos 168 a 176 da mesma legislagdo supracitada.
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4 AS CARACTERISTICAS DA USUCAPIAO E SUAS MODALIDADES

4.1 CONCEITO E FORMA ORIGINARIA

A Usucapido pode ser conceituada como um dos meios de aquisicdo da
propriedade, também é denominada prescricdo aquisitiva, diferentemente da prescricdo da
prescricdo extintiva dos artigos 205 e 206 do Cadigo Civil de 2002.

Desse modo quanto mais tempo a pessoa exerce a posse como se fosse dono, o
chamado “animus donimi”, comprovando que ocorreu de forma mansa, pacifica e
ininterrupta, terd garantido o direito de registrar o imovel usucapiendo.

A Usucapido é uma originaria de aquisicdo da propriedade, visto que o atual
proprietario € unico e exclusivo, ndo ha contato pessoal com ninguém, e sim com a coisa,
adquirindo novas caracteristicas.

O doutrinador Flavio Tartuce (2017, vol. 4, pagina 106) explica sobre as duas
formas de aquisicdo, vejamos:

Nas formas originarias, hd um contato direto da pessoa com a coisa, sem qualquer
intermediacdo pessoal. Nas formas derivadas, ha intermediacdo subjetiva, ou seja,
por uma ou mais pessoas. (...) Didaticamente, pode-se afirmar que a propriedade
comeca do zero, ou seja, € “resetada”. E o que ocorre na usucapido, por exemplo. Ja

nas formas derivadas, ha um sentido de continuidade da propriedade anterior, como
se d& na compra e venda.

4.2 PRESSUPOSTOS LEGAIS DA USUCAPIAO

A coisa habil ou res habilis diz respeito ao bem objeto da Usucapido, a
Constituicdo da Republica de 1988 € clara quanto a proibicdo de usucapir bens publicos nos
artigos 183, 83° e artigo 191, 8unico. Imoveis urbanos abaixo de 125m? e testada de 5 metros
ndo serd regularizado de acordo com a Lei 6766/79, parcelamento do solo, e imdveis rurais
ndo pode ser inferior a fragcdo minima ou modulo rural, lei 5868/72.

A posse ou possessio € a prescricdo aquisitiva evidenciada na Usucapido, também
conhecida como a posse ad usucapionem que esta previsto os requisitos em cada modalidade
dos artigos 1238 e 1242 do Cédigo Civil de 2002.

Quanto ao tempo ou tempus é fundamental, pois dependendo de cada caso em
concreto ira distinguir qual modalidade de usucapido o possuidor terd que ingressar para ter
seu direito de usucapir, e também, influenciar quais requisitos tera que cumprir, para

converter a posse em propriedade.
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O justo titulo ou titulus é um ato de formalidade que transfere o dominio a outrem
ou direito real para produzir efeito, a pessoa se sente na condi¢cdo de dono, podendo ser:
escritura de compra e venda, carta de arrematacao, carta de adjudicacao, formal de partilha ou
cessao de direitos hereditarios.

Finalmente, a boa — fé ou bona fides é aquela em que a coisa a ser usucapida ndo
pode ter vicio e nem macula, o possuidor tem a legitimidade e é desimpedido, ndo tendo

qualquer obstaculo que venha recair sobre o bem.

4.3 MODALIDADES DE USUCAPIAO PREVISTA NO CODIGO CIVIL DE 2002

Usucapido Extraordinaria

A Usucapido Extraordinaria regular ou comum (caput) € a modalidade que exige
mais tempo de posse no imovel, esté prevista no artigo 1238 do Codigo Civil, com a seguinte
redacéo:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposi¢do, possuir
como seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servird 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 o possuidor houver estabelecido
no imoével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos de carater
produtivo.

Desse modo, pode — se compreender que 0 possuidor permanecendo 15 anos, de
forma mansa, pacifica, ininterrupta, com “animus domini ”, tera o direito de usucapir o imovel
em que ocupa, independe de justo titulo de boa — fé, visto que estes sdo presumidos nesta
modalidade e também pode ser proprietario e/ou possuidor de outros iméveis que nao terad
prejuizo.

Ressalta — se que o paragrafo Unico do mesmo o prazo reduz 5 anos o tempo na
condicdo caso o possuidor exerca a posse com fim de moradia ou de trabalho, podendo
pleitear com 10 anos o direito de propriedade, a chamada usucapido extraordinaria por posse —
trabalho.

Vale ressaltar que, caso o possuidor ndo tenha o tempo necessario para usucapir o
imével pode ser complementado pelo tempo exercido pelo seu antecessor conforme previséo
do artigo 1243 do Cadigo Civil.

O doutrinador Flavio Tartuce (2017, vol. 4, pagina 117) explica que pode, ainda,

ser somada a posse no curso do processo com a redacdo do Enunciado 497 da V Jornada de
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Direito Civil do Conselho de Justica Federal: “O prazo, na a¢do de usucapido, pode ser

completado no curso do processo, ressalvadas as hipdteses de ma-fé processual do autor.”

Usucapido Ordinéria

A Usucapido Ordinaria também conhecida usucapido regular ou comum esta
prevista no artigo 1242 do Cddigo Civil, com prazo de 10 anos, caput, e de 5 anos, no
paréagrafo Unico, vejamos:

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imdvel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos. Paragrafo
Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével 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.

Diante da redacdo acima, compreende — se que o possuidor deve permanecer pelo
menos 10 anos na posse do imdvel, além de ser mansa, pacifica, ininterrupta, com “animus
domini”, como acontece na usucapido extraordinaria, ndo ha restricdo que tenha outros
imdveis ja registrados ou somente na posse, sendo que nessa modalidade é imprescindivel
demonstrar justo titulo e boa — fé.

O parégrafo Unico do artigo traz uma reducdo do tempo para 5 anos, mas com
condicdes bastantes explicitas, somente tera o direito de usucapir nessa modalidade caso o
possuidor tenha adquirido onerosamente o imovel, que ja teve registro, mas este foi cancelado
no cartdrio imobiliario e usava para fim de moradia ou trabalho.

A previsdo anteriormente citada é conhecida como usucapido ordinaria por posse
— trabalho, também como Usucapido Tabular, devido ser um requisito essencial para 0s
juristas na area de registros publicos assim denominarem.

Insta salientar que, da mesma forma que ocorre na usucapido extraordinaria, o
atual possuidor tem a faculdade de complementar o tempo de posse contando lapso exercido
por antecessor, observando os mesmo requisitos ora elencados e também em tramite do

processo.

Usucapido Constitucional Urbana

A Usucapido Constitucional Urbana ou pro misero é prevista tanto na legislagédo

civil no artigo 1240 e na Constituicdo Federal de 1988 no artigo 183, com a seguinte redacao:
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Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

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

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

§ 3° Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

A primeira observacdo que se faz € a extensdo do imovel, este por sua vez ndo
pode exceder 250 m?, se ndo a sera frustrada a aquisicdo da propriedade de plano.

O tempo é outro diferencial, 0 prazo sera de 5 anos para o possuidor pleitear nesta
modalidade, ndo tera prazo reduzido, € imprescindivel que tenha pelo menos este lapso
temporal.

Deve exercer de forma mansa, pacifica, ininterrupta, com “animus domini”,
utilizando imdvel exclusivamente para moradia do possuidor ou de sua familia, ndo podendo
ter em hipotese alguma ser proprietario de outro imovel urbano ou rural, sendo reconhecido
este direito apenas uma vez, conforme 83° do artigo 183.

E conforme mencionado, os bens puablicos ndo podem ser usucapidos, por
restricao legislativa constitucional e Simula 340 do Supremo Tribunal Federal.

Por fim, vale ressaltar que, o tempo de posse ndo pode ser somado com o lapso de
seu antecessor, a benesse do artigo 1243 do CC, aplicada a usucapido extraordinaria e
ordinaria, ndo possui esta faculdade, e sim restrigéo.

Nas palavras de Tartuce (2018, vol. 4, pagina 117) em sintese explica:

Na IV Jornada de Direito, foi aprovado um enunciado doutrinario sobre o instituto
da soma de posses com os fins de usucapido, o de nimero 317, prevendo que “A
accessio possessionis, de que trata o art. 1.243, primeira parte, do Cadigo Civil, ndo
encontra aplicabilidade relativamente aos arts. 1.239 e 1.240 do mesmo diploma
legal, em face da normatividade do usucapido constitucional urbano e rural, arts. 183
e 191, respectivamente.”

Por fim, a Usucapido Constitucional Urbana é tema de repercussdo geral. O
Supremo Tribunal Federal reconheceu a tese através do Recurso Extraordinario n® 422.349 do
Rio Grande do Sul, com a seguinte redacdo: “Tema 815 - Possibilidade de legislacdo
infraconstitucional obstar o reconhecimento do direito a usucapido especial urbana, previsto
no art. 183 da Constituicdo Federal, mediante o estabelecimento de médulos urbanos na area
em que situado o imovel.”

O precedente fixou que a legislacdo infraconstitucional ndo pode obstar o
reconhecimento da usucapido, visto que a Constituicdo Federal de 1988, apenas coloca limite

maximo da area.
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Usucapido Constitucional Rural

Usucapido Constitucional Rural é a Unica que modalidade que versa sobre terras
rurais, diferentemente das demais que restringem a area urbana.
Estd prevista no artigo 1239 do Cddigo Civil de 2002 e no artigo 191 da

Constituicdo Federal de 1988, com o seguinte texto:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua
COmo Seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, 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 Gnico. Os
iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Assemelha — se a usucapido constitucional urbana, sendo que esta versa imoveis
rurais. Dentre o requisitos, o possuidor deve exercer a posse mansa, pacifica, ininterrupta com
“animus domini” por 5 anos, a area usucapida ndo pode exceder a 50h, utilizando — a,
exclusivamente, para producdo de seu trabalho ou moradia, para si ou de sua familia, ndo
podendo ter ser proprietario de outro imével urbano ou rural, sendo reconhecido este direito

apenas uma Vez.

Usucapido Familiar

Com apenas 2 anos o possuidor pode adquirir o titulo de propriedade pela
modalidade Usucapido Familiar. Esta também é conhecida como pré — moradia, foi criada

pela Lei 12.424/11, inserindo o artigo 1240 — A no Codigo Civil, vejamos:

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

Dessa forma, o possuidor deve exercer a posse, direta, mansa pacifica,
ininterrupta, com “animus domini”, pelo menos 2 anos, sendo o imovel urbano ndo ter mais
de 250 m 2, como ocorre na usucapido constitucional urbana, além disso o ex — cénjuge ou ex
— companheiro com quem dividia, que abandonou o lar.

Assim, o abandono do lar € elemento imprescindivel para obter o titulo aquisitivo
e a saida deve ser voluntaria. Somente é reconhecida uma Unica vez e ndo podendo, o

possuidor que permanecer na posse, ter outro imével urbano ou rural.
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Usucapido Indigena

Os indios tem o direito de usucapir suas terras, 0 Codigo Civil ndo faz mencéo a
Usucapido Indigena e deixa a mercé do proprio Estatuto do indio disciplinar tal modalidade.

Assim, conforme prevé o estatuto traz a previsdo no artigo 33, com a seguinte
previséo:

Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lne-a a
propriedade plena. Paragrafo Gnico. O disposto neste artigo ndo se aplica as terras do
dominio da Unido, ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas de que trata esta
Lei, nem as terras de propriedade coletiva de grupo tribal.

Assim, o indio tem a capacidade regulada pela sua lei, tendo o comeco da
capacidade de fato somente aos 21 anos, conforme artigo 9°, inciso | do estatuto.

Teré o direito de usucapir o imovel desde que a terra ndo seja superior a 50h,
exercendo de forma mansa, pacifica, ininterrupta, com “animus domini”, cumprindo 10 anos
de posse exclusiva, sendo que a soma de posse de eventual antecessor a lei ndo dispde.

Se o indio possuir capacidade plena podera sozinho propor diretamente a acdo de
usucapido, caso contrario a FUNAI, 6rgéo de fiscalizacdo e controle dos indios, representara.

O processo da acdo de usucapido indigena é de competéncia da Justica Federal,

conforme previsao no artigo 109, inciso XI da Constituicdo Federal de 1988.

Usucapido Coletiva

A Usucapido coletiva foi introduzida atraves da Lei 10.257/2001, ndo tendo

previsdo no Codigo Civil, mas no Estatuto da Cidade, no artigo 10 com a seguinte redacao:

Art. 10. Os ndcleos urbanos informais existentes sem oposi¢cdo ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinguenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével
urbano ou rural. (Redagéo dada pela lei n® 13.465, de 2017)

Conforme observa a redacao acima, houve uma recente alteracdo do artigo com a
regulamentacdo da regularizacao fundiaria de imoveis urbanos e rurais em 2017.

A nova redacdo suprimiu alguns requisitos como: a metragem do imovel, antes,
previa a regularizacdo pela modalidade coletiva para imoveis acima de 250 m?, nos casos em
que ndo fosse possivel identificar a area dos possuidores e estes serem de baixa renda, com a
vigéncia da nova lei o possuidor ndo precisa ser de baixa renda e a area total do imével

dividida pelo nimero de possuidores ndo pode ultrapassar a fragdo 250 m? para cada um.
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Manteve o requisito do tempo de posse sendo de 5 anos, exercido de maneira
mansa, pacifica, ininterrupta com animus donimi, e ndo ser proprietario de outro imovel
urbano ou rural. Além disso, 0 possuidor pode somar a posse de seu antecessor para
complemento do tempo para usucapir e, em caso de éxito judicial, o juiz fixara na sentenca a
fracdo ideal de cada possuidor e futuro proprietario, para registro no cartério imobiliério local,

conforme §81°, 2° e 3° do artigo 10 do estatuto.

Usucapido Imobilidria Administrativa

A Usucapido Imobiliaria Administrativa adveio da Lei 11.977/09, do projeto do
governo federal denominado “Minha casa, minha vida”. Na legislacdo previa um
procedimento extrajudicial da usucapiao.

Tal previsdo trazia em sua redacdo no artigo 60, que o Poder Publico conferia
todos aqueles que participavam do projeto, através de prévio cadastro, um titulo de
legitimacdo do imovel que possuiam e estes tinham o prazo de 5 anos para registrar no
cartorio imobiliario local preenchendo os requisitos do artigo 183 da Constituicdo Federal de
1988, da Usucapido Constitucional Especial Urbana, convertendo o titulo de posse em
propriedade.

Esse procedimento foi revogado pela Lei 13.465/17 que institui a regularizacao
fundiaria de imdveis urbanos e rurais, e pelo Codigo de Processo Civil, que ambos ampliaram

a possibilidade da usucapido pela via extrajudicial.

Usucapido de Serviddes

Serviddo é um direito real, sendo um 6nus voluntéario imposto a um prédio em
favor de outro, utilizando como se fosse seu, podendo ser constituida por Usucapido conforme
disposto no artigo 1.379 do Cadigo Civil.

Assim extraem do artigo que as servidBes passiveis de serem usucapidas serdo as
aparentes, sendo pela modalidade ordinaria, comprovando 0s mesmos requisitos do artigo
1.242 do Codigo Civil, em especial justo titulo e boa — fé no prazo de 10 anos, em
contraponto, ndo tendo justo titulo, ingressara na modalidade extraordinaria, mas o prazo sera

de 20 anos.
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5 PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

5.1 ASPECTOS GERAIS

No antigo e revogado Cddigo de Processo Civil de 1973 ndo havia previsdo
extrajudicial da Usucapido, apenas previa a as modalidades extraordinéria e ordinaria de bens
imoveis, seguindo um rito especial, previsto nos artigos 941 a 945, bastante simplificado.

A nova edi¢do do Cddigo de Processo Civil trouxe a possibilidade da aquisi¢do da
propriedade pela Usucapido pela modalidade extrajudicial.

A previsdo legal encontra — se no artigo 1.071 do Codigo de Processo Civil e na
Lei de Registros Publicos no artigo 216 — A, in verbis:

Art. 1.071. O Capitulo 111 do Titulo V da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973
(Lei de Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-A:

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 (...).(Brasil,
Cadigo de Processo Civil, 2015)

Dessa forma o ilustre professor Elpidio Donizetti descreve sobre a Usucapido
Extrajudicial, vejamos:

Dentre as premissas que motivaram a edicdo do CPC/2015, verifica — se a
necessidade de desjudicializagdo dos conflitos, seja pela simplificacdo dos
procedimentos, pelo incentivo a autocomposi¢do ou, ainda, pela retirada de
determinadas competéncias da via exclusivamente judicial. Com relacdo a esta
Gltima, o art. 1.071 evidencia inovagdo de extrema relevancia: um novo
procedimento extrajudicial para a declaracdo da usucapido, com a participacdo do
tabelido de notas e do registrador de imdveis.

Essa modalidade de usucapir busca — se trazer um procedimento célere,
diminuindo com as demandas judiciais de Usucapido, ou seja, a desjudicializacdo, tendo a
participacdo integral do tabelido e advogado em todos os atos praticados no cartorio de
registro de imdveis até no registro/averbacdo na matricula do imével usucapiendo trazendo

um procedimento especifico e longo, mas com peculiaridades imprescindiveis.
5.2 PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
A previsdo da Usucapido Extrajudicial encontra —se no CPC e na Lei de Registros

Publicos, que sofreram alteracdo com a edicdo da Lei 13.465/17, regulamentando o

Provimento n° 65 do CNJ (Conselho Nacional de Justica), que trata sobre a Regularizagao
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Fundiéria de imdveis urbanos e rurais, ampliando o campo de incidéncia da usucapido e,
consequente, aquisigéo da propriedade.

O CORI — MG (Colégio Registral Imobiliario de Minas Gerais) elaborou o
procedimento da Usucapido extrajudicial compreendido em 10 etapas® em destaque no

fluxograma e a andlise destas serdo expostas a seguir:

Etapa 01
' Etapa 04 ' Etapa 06
lngr’esso do Buscas no RI Notificagdo
titulo
Etapa 02 Etapa 05 lEt:.apa 0_7
Protocolo de Admissibilidade q ntimagao
Autuagio do Pedido PF:;ES
tblicos
Etapa 03 . Etapa 08
Analise Formal Documentagio q Publicagio de
Documentos OK? Edital
Documentagio @ —
OK?

Cabe

Nota :
— Devolutiva and pEdld.o de
Duvida

Etapa 09 Pedid
Houve Anilise do edido
Impugnagio? ' meérito do — Procedente?
pedido

e

Conciliagio Nota Etapa 10
Devolutiva Registro

Houve 1

acordo?
Cabe pedido de
Duvida

| ' Remessa
Judicial

1Quadro 01. Elaborado pelo Autor
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Etapa 01 — Ingresso do Titulo

A primeira etapa do procedimento extrajudicial da Usucapido é o requerimento
inicial apresentado ao Cartorio de Registro de Imdveis, instruido com todos os documentos
necessarios para ingresso extrajudicial, tais como: documento pessoal do requerente,
documentos que demonstram a posse, qualificacdo e endereco dos confrontantes, em caso de
soma de posse de seu antecessor, qual modalidade de usucapido pleiteada, certiddes negativas
de débitos fiscais, mapa e memorial descritivo do imovel usucapiendo, a informacdo de
eventual matricula ou esta sendo a primeira e o valor atribuido ao imével.

A andlise dos documentos dos documentos nao serdo, a principio, neste momento
e sim na etapa 03, nesta, primeiro é emitido o protocolo ou prenotacdo, elaborando novas
exigéncias ou falhas a serem sanadas.

A prenotagdo, dito anteriormente, consiste num numero de ordem feito no
requerimento, demonstrando preferéncia e agilidade na realizacdo do procedimento.

O protocolo emitido tem a duragédo de 30 dias, a partir do momento do protocolo,
desse modo transcorrido o prazo sem qualquer nova movimentagao posterior, € cancelado a
prenotacdo, ndo surtindo efeitos legais e rejeitado pela inércia, sem analise de mérito do
pedido, conforme prevé o 81° do artigo 216 — A que: 81° O pedido sera autuado pelo
registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacao até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido.

O arquivamento do pedido e consequente cancelamento ndo necessitam de
intimacdo do Requerente e nem das partes interessadas, dispensando a formalidade do
procedimento judicial, que em caso de novo pedido pode aproveitar o que foi realizado, pois
os documentos ficam arquivados no cartorio, mas com nova autuacdo, prenotacdo e cobranca
de emolumentos, taxas cartorarias.

O éxito da demanda depende do advogado e de seu cliente em instruir de maneira

rapida, agil e célere, evitando transtornos e paralizacGes.

Etapa 02 — Autuacéao

A etapa dois consiste na autuacdo do requerimento e dos documentos inicialmente
apresentados, que neste momento a serventia responsavel receberd os documentos e realizar a
prenotacdo recebendo um namero, ficando a critério de cada serventia como numerar, que
servird como base para futuras intimagdes, impugnacdes, recebimentos de peti¢cGes simples ou

documentos novos para anexar no procedimento em tramite.
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Etapa 03 — Andlise formal dos documentos

Os documentos probatorios sao imprescindiveis tanto no processo judicial quanto
no extrajudicial, em se tratando deste ultimo, incube ao Oficial de Registro de Imoveis
analisar todos os documentos apresentados na etapa 01, “Ingresso do Titulo”.

A andlise formal dos documentos consiste no requerimento apresentado e
enderecado ao cartorio de registro imobilidrio onde se encontra o bem. A peticdo deve
observar 0s requisitos legais do artigo 319 do Cddigo de Processo Civil, que tratam da peticéo
inicial, e o Provimento n° 65/2017 do CNJ (Conselho nacional de Justica).

Sendo os principais dados que precisam constar no requerimento inicial séo:

a) O enderecamento ao registrador de imoveis: deve ser dirigido ao cartério de

registro de imoveis da comarca onde se encontra o imovel usucapiendo;

b) A qualificacdo dos requerentes: é fundamental a qualificacdo completa, visto

que o procedimento é realizado em nome proprio, e ndo alheio. Se for pessoa fisica pleiteando
é importante a qualificacdo completa e endereco, se for pessoa juridica deve informar a sua
forma ou denominacdo social, aléem do CNPJ (Cadastro Nacional de Pessoa Juridica), do
registro e endereco fisico da empresa;

c) Identificacdo dos interessados: é imprescindivel que o usucapiente informe

todos que participam do procedimento, os confinantes, confortantes e entes publicos;

d) Indicacdo da espécie de usucapido pretendida: a modalidade de usucapiéo,

tanto as previstas no Codigo Civil, Constituicdo ou legislacdo especial, ira influenciar em
quais requisitos que o Requerente ird que cumprir para e que tenha éxito no procedimento;

e) O fato e os fundamentos juridicos do pedido: ndo basta somente demonstrar

documentalmente que possui o direito, 0 contexto fatico é imprescindivel para que possa
saber quando e como iniciou e perpetuou a posse até o inicio do processo;

f) Nome e gualificacdo completa de todos os possuidores anteriores: em caso de

soma de posse do antecessor com fundamento no artigo 1.243 do Cddigo Civil é importante a
sua qualificacdo e endereco, pois sera citado no procedimento;

g) Numeros _da_ matricula/transcricdo _da area onde se encontra inserido o

imdvel usucapiendo, ou a informacdo de gue ndo se encontra registrado: caso o imével

tenha matricula é necessario informar, visto que faz parte do controle na escrituracdo do
imével, seja qual for o tamanho da area a usucapir, para evitar matriculas em aberto, e, da

mesma forma, se o imovel ndo é matriculado deve constar essa informacao;
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h) Esclarecimento se hd ou ndo edificacdo e ou benfeitoria: dependendo do tipo

de usucapido, se o possuidor realizou obras no imdvel é requisito essencial, além de ser
relevante demonstrar na matricula a propriedade do usucapiente;

i) Valor atribuido ao imdvel: sera atribuido o valor do imével de acordo com o

ualtimo lancamento do valor venal do imdvel, ou o valor do mercado ou declarado na Receita
Federal, sendo estes importantes no calculo dos tributos e emolumentos a serem pagos;
J) Os pedidos e suas especificacdes: 0s pedidos no requerimento inicial s&o

fundamentais no decorrer do procedimento, para evitar emendas e demora, por isso logo no
inicio é necessario especificar quais sdo os pedidos a serem realizados no momento oportuno;

k) O valor da causa;

I) Dados do advogado: o procedimento exige a participacdo do advogado e

procuracdo assinada do Requerente, no requerimento inicial contendo todos os dados pessoais

e meios de comunicacéo para facilitar e ser célere o processo.

Ata Notorial

Depois de realizado o requerimento expresso e o0 recebimento de todos os
documentos junto ao tabelido de imoveis, o tabelido responsavel para redigir a ata notorial
sera a serventia do Tabelionato de Notas.

Conforme prevé o inciso | do artigo 216 — A, a Ata Notorial € um documento de
fé publica, nela deve constar as informacOes relevantes e redigidas pelo tabelido, seja
determinados fatos, coisas, pessoas ou situacdes em que a lei exige que sejam documentadas.

No caso do procedimento o tabelido constara de forma resumida as informacgdes
do imovel seja urbano para fins de moradia ou comercial ou lotes vagos, e 0s rurais, a
metragem, os confinantes, confrontantes, as benfeitorias realizadas, o meio que exerceu
adquiriu e exerceu a posse, as despesas do imdvel, eventuais terceiros que ocupam e a

utilizacdo do bem.
Planta e memorial descritivo
O mapa e memorial descritivo do imével usucapiendo sdo imprescindiveis, visto

que possibilita verificar quais os limites e a area do imdvel, sendo redigido por um

profissional de engrenharia ou arquitetura competentes rubricados por estes no documento,
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além disso, deve apresentar ao Registrador a ART ou RRT (Anotacdo ou Registro de
Responsabilidade Técnica) com o comprovante de pagamento.
Em caso de ndo estarem assinadas prevé o §2° do artigo 216 — A, que:
82°, Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo ou na matricula dos
iméveis confinantes, o titular sera notificado pelo registrador competente,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar

consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia.
(Redacéo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

Certiddes Negativas dos distribuidores

A necessidade de comprovar que 0s Requerentes ndo possuem processo judicial
em tramite é necessaria, visto que ndo pode haver processos simultaneos de usucapido do

mesmo imovel, se ndo ira frustrar o procedimento extrajudicial.

Justo Titulo e outros documentos

Os documentos exigidos que comprovem o tempo de posse, continuidade e
natureza, exercido no imovel sdo imprescindiveis, sem estes o tabelido ndo tera meios de
promover o procedimento extrajudicial.

Assim o Requerente deve ter o maior nimero de documentos que comprovem sua
posse, ndo fazendo podera na serventia onde ocorre o procedimento extrajudicial, requerer
administrativamente a producdo antecipada de provas prevista no CPC, no que couber.

Conforme preconiza o 815 do artigo 216 — A.

Etapa 04 — Buscas no Registro de Imdveis

Nessa etapa realizada no Cartdrio de Registro de Imoveis, a certiddo apresentada
pelo usucapiente que consta registro ou ndo do imdvel é importante.

Havendo registro o imdvel serd intimado o titular registral do imdvel para fazer
parte do procedimento, caso contrario, serd dispensado a anuéncia e intimacao, pois o imével

nunca foi registrado.
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Etapa 05 — Admissibilidade do pedido

Nessa andlise do pedido se assemelha o processo judicial quando o magistrado ira
sanear 0 processo, ou seja, o tabelido ird verificar se todos os documentos exigidos nas etapas
anteriores foram cumpridas.

Verificando se possui algum vicio documental, passiveis de complementacéo para

0 prosseguimento das etapas posteriores como a citagao das fazendas e dos interessados.

Etapa 06 — Notificacé@o por falta de assinatura do titular registral e dos confinantes

E importante ressaltar que, a anuéncia dos confinantes sio importantes, visto que
na antiga redagdo, o confrontante notificado deveria expressamente concordar com a
Usucapido, se ficasse inerte era interpretado como uma recusa, obstando o procedimento.
Diante disso, a Lei 13.465/17 dispensou a anuéncia expressa, e interpretando que notificado o
confrontante e este ficasse inerte presume que concordo com o Requerente no procedimento
extrajudicial.

Diante de tal necessidade a notificacdo pode ser prévia através da assinatura dos
mesmos no mapa e memorial descritivo, sendo, nesse caso dispensando a notificado.

Caso ndo haja anuéncia, serd notificado o confinante pelo Oficial do Registro de
ImoOveis ou por seu preposto, ou ainda, por meio do Oficial de Registro de Titulos e
Documentos ou seu preposto, ou por carta de aviso de recebimento (AR).

O prazo de 15 dias para manifestar, transcorrendo este presumir — se — a que
anuiu ao reconhecimento extrajudicial. Podendo, a notificacdo por edital conforme prevé o
8§13 do artigo 216 — A:

Art. 216 — A, 813. Para efeito do §2° deste artigo, caso ndo seja encontrado o
notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo registrador, que deverd promover a sua notificacdo por edital
mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal local de grande circulagdo, pelo
prazo de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do notificando como
concordancia. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

Caso o notificado compareca a serventia do cartério pessoalmente, o oficial do
cartorio fara pessoalmente sua anuéncia.

No caso de o imovel usucapiendo ser unidade autdbnoma de condominio edilicio
ou o imével confinante contiver um condominio edilicio bastara a notificacdo do sindico para

se manifestar na forma do §2° deste artigo.
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Etapa 07 — Intimagéo dos Entes Publicos

Conforme prevé o 83° do artigo 216 — A, a citagdo das fazendas publicas é
obrigatoria tanto no processo judicial e extrajudicial, dessa forma a ciéncia ocorrera:
Art. 216 — A, 83°. O oficial de registro de iméveis 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. (Incluido pela Lei n° 13.105, de
2015).

Dessa forma, ndo intimado os entes publicos gera nulidade do procedimento
extrajudicial, mesmo que no requerimento nao pedido expresso de intimacgdo, ndo € o caso de
emendar, mas sim promover as intimagdes dos entes para prosseguimento do feito.

A forma de ocorrer a intimacao € uma escolha do Oficial de Registro, pode optar
pela intimagdo pessoal junto ao setor de protocolo do 6rgdo ou promovida pelo Cartorio de
Titulos e Documentos ou carta de aviso de recebimento (AR).

Impugnacéo extemporanea

Caso 0 ente publico ndo impugne no prazo de 15 dias, ndo pode presumir que
houve concordéncia em razdo da inércia.

Desse modo, o tabelido deve ter cautela quando receber uma impugnacao
extemporanea, analisando o0s questionamentos do ente publico se o contetdo arguido é
suficiente para acabar com procedimento extrajudicial.

Nas palavras do oficial Marcelo de Rezende (2019, vol. 2, pag. 173) explica:

Desse modo, entende — se que impugnacdes dos entes publicos podem ser recebidas
antes da decisdo final do Registrador, devendo, nesta hipétese, em razdo da
extemporaneidade, ser feita uma analise de seu contetido. No mesmo sentido, 0 CNJ
consignou no 82° do art. 15 do Provimento 65/2017 que “serda admitida a
manifestacdo do Poder Piblico em qualquer fase do procedimento”.

Etapa 08 — Publicacéo de Edital

Nessa etapa a lei exige que seja publicado o edital com o objetivo de dar ciéncia a
terceiros do pedido de usucapido pleiteado. Assim, prevé o 84° do artigo 2016 — A que: “§4°.
O oficial de registro de imoveis promovera a publicacdo de edital em jornal de grande

circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderéo
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se manifestar em 15 (quinze) dias. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)”. Se houver meio
eletronico de publicacdo de edital é dispensada a publicacdo no jornal de grande circulacéo.

O prazo de fixacdo seré entre 20 e 60 dias, a contados da primeira publicacdo e 0s
interessados poderdo manifestar posteriormente apds o decurso do prazo. Transcorrido o
prazo legal para impugnar e o terceiro ndo o fazendo, o procedimento retomard normalmente,

conforme 86° do mesmo artigo supracitado.

Intervencdo do Ministério Pablico

A intervencdo do representante do 6rgdo ministerial foi dispensada, ndo tendo
previsdo legal de sua participacdo no processo judicial, no CPC, ou extrajudicial, artigo 2016
— A, mas had uma excecédo a essa regra, o Estatuto da Cidade prevé a participacdo obrigatéria
do Ministério Pablico na usucapido especial urbana, conforme artigo 12, 81°.

Etapa 09 — Nota Fundamentada

Pode acontecer que ao verificar a documentagédo apresentada e as informacdes ali
apresentadas haverem duvidas, dessa forma o Registrador pode solicitar esclarecimentos de
duvidas, imprecisdes ou incertezas ao final das diligencias ali realizadas ou vice — versa o
Requerente.

Assim prevé os §5°, §7° e §88° do artigo 216 — A, que:

85°. Para a elucidagdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015);

§7°. Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida,
nos termos desta Lei. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015);

8§8°. Ao final das diligéncias, se a documentacéo ndo estiver em ordem, o oficial de
registro de imoéveis rejeitard o pedido. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015).

Desse modo, as indagac@es a serem respondidas tem um prazo de 15 dias a contar

da ciéncia. Se ndo sanadas, o pedido extrajudicial seréa rejeitado.
Etapa 10 — Registro
Depois de realizada todas as etapas anteriores, o ato final € o registro do imdvel,

utilizando o mesmo numero de protocolo usado em todo o procedimento, mantendo a

prioridade no mesmo. Desse modo preconiza 0 8§1° e 86° da Lei de Registros Publicos que:
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§1°, O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacéo
até o acolhimento ou a rejei¢do do pedido. (Incluido pela Lei n°® 13.105, de 2015);

()

86°. Transcorrido o prazo de que trata 0 84° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do 85° deste artigo e achando-se em ordem a documentacéo, o
oficial de registro de imoveis registrara a aquisicdo do imdvel com as descri¢oes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. (Redacédo dada
pela Lei n°® 13.465, de 2017).

Observa — se acima que nao tendo pendéncias quanto a intimacdo dos eventuais
terceiros, interessados caso queiram participar e dividas acerca dos documentos apresentados
e informagdes levantadas, e, por fim, precluso o prazo para manifestar, o registro é a parte
final de todo o encerramento do procedimento com a averbacdo na matricula do imével no
nome do Proprietario.

Nota — se que havera abertura de matricula caso haja o reconhecimento da
propriedade por usucapido. Quando o imovel usucapido possuir matricula na serventia, apenas

sera registrado na matricula o ato de aquisigéo.

5.3 IMPUGNACAO DO PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL

Havendo impugnacdo do procedimento, o proprio tabelido podera realizar
audiéncia de conciliacdo ou mediacao, conforme prevé o 810 do artigo 216 — A, que:
810. Em caso de impugnacdo 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 imobveis confinantes, por algum dos entes pablicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente

da comarca da situacdo do imdvel, cabendo ao requerente emendar a peti¢do inicial
para adequa-la ao procedimento comum. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015)

Na hipotese de impugnacdo, o oficial do cartério remeterd os autos ao juizo
competente e 0 Requerente fard a emenda a inicial adequando ao procedimento jurisdicional.

Ressalta — se ainda que, o oficial de registro de imoveis pode tentar promover a
conciliacdo ou a mediacdo entre as partes envolvidas antes do ingresso em juizo. Se optar por
realizar a audiéncia, serdo intimadas as partes conflitantes, para comparecer em local
apropriado, podendo usar video conferéncia, chamadas de video e telefonemas com viva voz
para chegarem de maneira consensual e pacifica do litigio.

O tabelido lavrara uma ata da audiéncia realizada das principais ocorréncias, e em

caso de ndo ocorrer acordo, entregaré 0S autos ao requerente.
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CONSIDERACOES FINAIS

Diante do trabalho realizado pode — se concluir que a Usucapido tem o papel
fundamental na garantia da propriedade. Tendo suas variagdes tanto na lei aliado aos seus
requisitos imprescindiveis, ndo podendo ser ignorados.

No Brasil teve seu papel primordial no Cadigo Civil de 1916 com apenas duas
modalidades, hoje com o atual Codigo Civil de 2002 sdo nove formas de aquisicdo da
propriedade.

A aquisicdo da propriedade pela Usucapido prevé duas vias, a judicial com a
propositura de acdo nos termos do artigo 319 do CPC seguindo o rito comum ou o
procedimento geral.

Por outro lado, o possuidor pode pleitear na modalidade extrajudicial, nao
implicando prejuizo, tanto que os dois meios buscam o mesmo éxito, qual seja adquirir
propriedade, o registro do imovel no cartorio onde se encontra o bem.

A previsdo extrajudicial no CPC e na Lei de Registros Publicos inovou em
desburocratizar e evitar demandas judicias, sendo célere e rapido, com o procedimento
proprio na via extrajudicial, diferentemente em demandas judiciais que demorariam anos para
ocorrer a sentenca emanada pelo juiz, nesta modalidade o tabelido seréd o responsavel por todo
0 procedimento.

Os procedimentos extrajudiciais visam diminuir o encargo no Poder Judiciario e
evitando ficar a mercé do magistrado julgar, de secretarias abarrotadas de processos fisicos e
eletrbnicos, de atos processuais para realizar, como: citar, intimar, publicar, expedir e
notificar, com poucos funcionarios e demandas excessivas que paralisam e aumentarem a
morosidade, tanto questionada e criticada atualmente.

A necessidade de meios mais céleres e desburocratizados é carente no judiciario,
mas aos poucos a lei vem ampliando novas formas de serem realizados.

E a possibilidade extrajudicial busca o0 mesmo éxito da demanda judicial, com
procedimento especifico e arcabouco probatdrio indispensavel na Usucapido, ficando a cargo
do Requerente a iniciativa, cumprimentos das etapas, conforme especificadas neste trabalho,
para que no final tenha garantido o titulo de propriedade em poucos meses. Morosidade ndo
h4, a parte deve ter iniciativa e interesse na busca de sua pretenséo.

A Usucapido Extrajudicial traz um novo papel na sociedade, ainda prematuro seu
procedimento, mas o instituto € muito antigo, derivado do Direito Romano, vivo na sociedade

e bastante utilizado.
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