FABRICIO SOUSA DE SA

O ESTUDO COMPARATIVO ENTRE AS MODALIDADES JUDICIAL E
EXTRA JUDICIAL NO INSTITUTO DA USUCAPIAO

CURSO DE DIREITO- UniEVANGELICA

2024



FABRICIO SOUSA DE SA

O ESTUDO COMPARATIVO ENTRE AS MODALIDADES JUDICIAL E
EXTRA JUDICIAL NO INSTITUTO DA USUCAPIAO

Monografia apresentada ao Nucleo de Trabalho
Cientifico do curso de Direito da
UniEVANGELICA, como exigéncia parcial para
a obtencao do grau de bacharel em Direito, sob
orientagao do professor Me. Rubem Maia.

ANAPOLIS-2024



FABRICIO SOUSA DE SA

O ESTUDO COMPARATIVO ENTRE AS MODALIDADES JUDICIAL E
EXTRA JUDICIAL NO INSTITUTO DA USUCAPIAO

Anapolis, 11 de junho 2024.

BANCA EXAMINADORA




RESUMO

O presente trabalho realizou uma andlise estrutural do instituto da usucapido, seus requisitos
e aspectos, tanto na modalidade judicial regulada pelo Cédigo Civil e Cédigo de Processo
Civil, bem como a extrajudicial regulada pelo provimento 65 do CNJ. Nesse viés, foi
analisadas as modalidades. Diante disso, foi realizada uma comparacdo entre essas,
determinando as peculiaridades de cada uma. E por fim, o trabalho evidenciou a de extrema
importancia no direito Brasileiro, da funcéo social da propriedade e da sua regularidade
formal.
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INTRODUCAO

No atual contexto de instabilidade de regularidade da propriedade
imobilidria, assume especial relevancia a atividade do judiciério e dos cartorios de
registro de imdveis para regularizacao das propriedades e estabilidade do mercado
imobiliario que tem por objeto a moradia, 0 comércio, a indlstria, a agropecuaria.

Diante da importancia na protecdo da propriedade no que diz respeito a
sua estabilidade e tutela é que se justificou o tema escolhido. H& grande relevancia
do tema motivada pela seguranca juridica da relagéo entre o homem e a propriedade.

N&o h& na lei uma definicdo legal de propriedade. Mas a propriedade, € o
principal direito real e se subdivide em quatro direitos ou atributos: é o direito de usar,
gozar, dispor e reivindicar (reaver) a coisa, conforme art. 1.228 do Cédigo Civil.

O objetivo era comparar e discorrer acerca da Usucapido Judicial e
Extrajudicial. Partiu da seguinte problematizacdo: A propriedade é devidamente
tutelada pelo Estado? E seguiu até a efetividade do principio da fungao social. O
método utilizado na elaboragéo foi a qualitativa de pesquisa bibiografica.

Nesse sentido, o capitulo 01 explica de forma detalhada os direitos reais,
a propriedade, bem como a aquisi¢céo e perda da propriedade.

A seguir, o capitulo 02 define o conceito de usucapido e explica suas
modalidades, dando énfase a forma judicial da usucapido. P6de-se concluir nesse
capitulo que a usucapiao é uma forma de adquirir a propriedade ou direitos reais
sobre um bem alheio, baseada em trés elementos fundamentais: posse, tempo e o
animo de dono.

Na terceira etapa do estudo foi analisada a usucapido extrajudicic
aspectos da extrajudicialidade, bem como discutida questbes controversas ac

do instituto.



CAPITULO | - DIREITOS REAIS, PROPRIEDADE, AQUISICAO E PERDA

O presente capitulo trata detalhadamente o Instituto da Propriedade, bem
como da posse e dos direitos reais, serdo apresentados alguns aspectos da
legislag&o que os regulam, assim como seus conceitos, suas nuances, bem como o
procedimento de aquisicdo e perca, entre outros pontos relevantes para o devido
entendimento do tema abordado.

Desde o inicio da humanidade, mais precisamente nas primeiras
civilizagdes, quando o homem deixou o nomadismo de lado, com o nascimento da
agricultura e pela necessidade de fixacdo no solo, pode-se dizer que o ser humano
desejou adquirir patrimoénio, entdo é presumivel que a partir dai comecgou o
surgimento dos direitos reais.

Desse modo, o homem, buscando satisfazer suas necessidades basicas,
procura apropriar-se de coisas que encontra na natureza. Nao o faz com as coisas
abundantes e, tampouco, com as insuscetiveis de apropriacdo. Com efeito, o ar que
respira, ndo obstante imprescindivel a sobrevivéncia, ndo provoca a cupidez do
homem que, destarte, ndo o incorpora ao seu patrimonio (Gagliano; Pamplona Filho,
2023, online).

Nessa mesma linha de pensamento enunciou Luiz Antonio Scavone

Junior:

Assim, o direito real, ou direito das coisas, é definido como o conjunto
de normas destinadas a regular as relacdes juridicas concernentes a
bens corporeos (materiais) ou incorporeos (imateriais) suscetiveis de
apropriacdo pelo homem e, bem assim, dotados de contetudo
econdmico relevante e significativo. (2022, p. 03).

Define Paulo L6bo os direitos das coisas da seguinte forma:

Coisas, em direito, tém significado estrito. O termo frequentemente
se confunde com bens, tanto na legislacdo quanto na doutrina



juridica. Contudo, os bens juridicos tém dimensdo mais ampla e
imprecisa, porque abrangem todas as situacfes que sao valiosas e
merecedoras de protecdo pelo direito, incluindo os que ndo tém
natureza patrimonial e econémica. Os direitos da personalidade, por
exemplo, sédo bens juridicos, mas ndo sdo coisas; sdo bens néo
coisificaveis. A prestagdo, como dever da relagdo obrigacional
voltado ao comportamento da pessoa, ndo é coisa, mas sim bem
juridico (L6bo, 2020, p.16).

Desse modo, o direito real regula bens que tem carater econébmico e que
podem ser apossados pelo ser humano. Ademais o Direito das Coisas esta regulado
pelo Livro Il da Parte Especial do Cédigo Civil, cujo titulo basico é o Da Propriedade.
De fato, a partir dai classificam-se os direitos reais, classificacdo essa que leva em
consideracao a finalidade e o objeto.

Esta assim redigido o art. 1.225 do Cadigo Civil:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| — a propriedade;

Il — a superficie;

Il — as servidoes;

IV — o usufruto;

V — 0 uso;

VI — a habitacgéo;

VII — o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;

IX — a hipoteca;

X — a anticrese;

Xl — a concessao de uso especial para fins de moradia;
Xl — a concesséao de direito real de uso; e

X1l — a laje (Brasil, 2002, online).

A propriedade, principal direito real, se subdivide em quatro direitos ou
atributos: é o direito de usar, gozar, dispor e reivindicar (reaver) a coisa, conforme
disposicéo dada pelo Cdédigo Civil, em seu art. 1.228.

Mais especificamente, o uso nada mais € que a faculdade do titular de
servir-se da coisa, ou seja, a aplicacao de sua destinacéo natural.

Ja a fruicdo (ou gozo) representa a possibilidade de o titular extrair os
frutos naturais e civis do objeto, como, por exemplo, os aluguéis dos imoveis.

A disposicao significa o direito de o titular transferir ou alienar o bem,
inclusive o direito de consumir, dividir ou gravar o bem.

A reivindicagéo, ultimo atributo da propriedade, € a faculdade de retomar
0 bem de quem quer que injustamente o possua ou detenha.

Entretanto, a propriedade pode néao ser plena, em face da auséncia de

alguns dos seus atributos. Se isso ocorrer poderdo surgir certos direitos para



terceiros, quer de gozo, ou entdo de garantia, que incidirdo sobre a propriedade
alheia (Scavone Juanior, 2022, p. 03).

Além disso, Luiz Antonio Scavone Junior em sua obra Direito Imobiliario,
tomando-se o objeto como fundamento da classificagao, classifica os direitos reais
em: 1) sobre coisa propria (propriedade); 2) sobre coisa alheia (todos os outros
direitos reais). Também divide os direitos reais pela finalidade em: 1) direitos reais
de garantia (penhor, hipoteca e anticrese); 2) direitos reais de gozo (todos os demais
direitos reais) (Scavone Janior, 2022, p. 03).

Por outro lado, Pablo Stolze Gagliano e Pamplona Filho os subdivide da
seguinte forma:

Com efeito, em perspectiva classificatéria, observamos que a
propriedade é, essencialmente, o direito real na coisa prépria (jus in
re propria). Os direitos reais na coisa alheia (jus in re aliena) ou
direitos reais limitados, por sua vez, podem ser subdivididos em: a)
direitos de gozo ou fruicdo — superficie, servidao, usufruto, uso,
habitacdo, concesséo de uso especial para moradia, concesséo de
direito real de uso, laje; b) direitos de garantia — penhor, anticrese e
hipoteca; c) direito a coisa — promessa de compra e venda (2023,
online).

Sobre o tema, escreve Orlando Gomes:

Os direitos reais limitados admitem subdivisdo do ponto de vista da
pessoa do titular, salientada por Enneccerus, segundo a qual ou sédo
subjetivamente pessoais ou subjetivamente reais. Os primeiros sdo
0s que pertencem a pessoa individualmente determinada; os
segundos, a quem, em cada momento, seja proprietario de certo
imovel. Subjetivamente pessoal é, por exemplo, o usufruto, que se
constitui sempre em favor de pessoa determinada e insubstituivel na
relacdo juridica real. Subjetivamente real, a serviddo, que grava o
prédio seja quem for seu dono, pouco importando, assim, que tenha
sido ele quem admitiu 0 6nus ou seu sucessor na propriedade do
imovel (2008, p. 129).

Apesar de se nomear diversamente, pode-se notar que a doutrina segue
de forma unénime um padrdo na classificacdo dos direitos reais, ora 0s separando

na pessoa/objeto, ora os dividindo ao fim que se destinam gozo/garantia/aquisicao.

1.2 Caracteristicas/Principiologia dos Direitos Reais

Na contemporaneidade o estudo dos direitos reais foi alem da visao

tradicional que estava vinculada apenas a compreensédo da posse e da propriedade,



bem como de seus desdobramentos. Para Pablo Stolze de fato, o ensino juridico tem
investido, cada vez mais, em uma concepc¢ao principioldgica, com o reconhecimento
da forca normativa dos principios, ultrapassando a visao tradicional que os remetia a
uma fungéo informativa do legislador ou meramente interpretadora na auséncia de
preceitos legais (Gagliano; Pamplona Filho, 2023).

Um dos principios mais importantes dos direitos reais é o da publicidade.
Isso porque, ndo se admite, por principio, a constituicdo de um direito real secreto ou
sigiloso, ndo havendo espaco para seu estabelecimento apenas inter partes,
devendo existir, sempre, para seguranca do proprio sistema, a publicizacdo das

relacdes juridicas reais.

Os direitos reais sobre imoveis sdo adquiridos, primordialmente, por
meio do registro (art. 1.227, CC/2002), enquanto os direitos reais
sobre moveis aperfeicoam-se, em geral, com a tradicao (art. 1.226 e
1.267, CC/2002). Registro e tradi¢gdo funcionam, portanto, como vias
para a visibilidade da titularidade dos direitos reais. (Tartuce, 2023,
online).

A publicidade no campo amplo dos direitos das coisas é para Stolze sem
a menor sombra de dudvida, um dos seus principios fundamentais, do qual se
extraem, inclusive, algumas caracteristicas marcantes. Com efeito, a caracteristica
da sequela, entendida como o poder ou a prerrogativa de alguém perseguir um bem
onde quer que ele se encontre, independentemente de quem o detenha, somente
pode ser viabilizada por for¢ca da publicidade que os direitos reais possuem.

(Gagliano; Pamplona Filho, 2023).

Nesse sentido, preleciona Carlos Roberto Gongalves:

No direito pessoal o vinculo se refere a uma pessoa. Até mesmo
guando se visa a alcancar uma coisa que deve ser prestada pelo
devedor, o que se encontra em primeiro plano ndo € a coisa, mas sim
o devedor. Se este transferi-la a terceiro, o credor ndo terd outro
recurso sendo cobrar do devedor perdas e danos. Nao pode
reivindicé-la do terceiro que a adquiriu, tendo de se contentar com a
indenizagéo a ser reclamada do devedor. No direito real, todavia, a
pessoa deste, se existe, é secundaria ante a primordial importancia
da res. E com esta que o vinculo juridico se apega, de tal sorte que
o titular do direito pode perseguir a coisa, onde quer que ela se
encontre, seja quem for o devedor. A aderéncia do direito real & coisa
ndo € sendo a constatacdo do fato de que o direito real permanece
incidindo sobre o bem, ainda que este circule de m&o em méo e se



transmita a terceiros, pois o aludido direito segue a coisa (jus
persequendi), em poder de quem quer que ela se encontre. Em
consequéncia, a tutela do direito real € sempre mais enérgica e eficaz
gue a do direito de crédito. Tal principio € encontrado no art. 1.228
do Cddigo Civil, que faculta ao proprietario usar, gozar e dispor da
coisa, e reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua
ou detenha, bem como nos diversos direitos reais, de acordo com a
funcdo desempenhada por cada qual (Goncalves, 2022, p. 33)

Portanto, o registro (bens iméveis) e a tradi¢cdo (bens moveis) atuam como
meio de publicidade da titularidade de direitos reais. Em razdo da publicidade
atribuida pelo registro, o titular de um direito real passa a ter a prerrogativa de opor,
a quem quer que seja, 0 seu direito, que recai, assim, sobre toda a coletividade.
(Scavone Junior, 2022).

Dessa forma, a ninguém ¢é licito impedir que o titular utilize, por exemplo,
a sua propriedade. Tampouco ¢é licito perturbar o usufruto (direito real de usar e fruir)
e, bem assim, impedir a utilizacado de uma servidao.

Decorre diretamente da publicidade a oponibilidade erga omnes, e a essa
decorre direito de sequela. A sequela como conceitua Scavone é a faculdade
concedida ao titular do direito real de perseguir a coisa nas maos de quem quer que
a detenha, de apreendé-la para sobre ela exercer o seu direito real. De acordo com
ele o proprietario, por exemplo, possui o direito de retomar a coisa das maos de
qualquer um que detenha injustamente, invocando, para tanto, o seu direito de
propriedade. (Scavone Junior, 2022).

Uma outra caracteristica marcante dos direitos reais € a sua tipicidade.
Pablo Stolze Gagliano e Pamplona Filho elucidam essa caracteristica como um

principio no seguinte teor:

A ideia fundamental é a de que somente podem existir direitos reais
se decorrentes de previsao legal correspondente. Ou seja, hd uma
reserva legal, que ndo admite flexibilizacdo pela autonomia da
vontade, para a criagdo de direitos reais. Essa caracteristica merece
ser levada a principio, pois € uma ideia estruturante de todo o sistema
Brasileiro de direitos reais. Uma excecao a essa ideia subverteria o
sistema, retirando muito da seguranca e estabilidade que se pretende
ter nesse campo. (2023, p.21).

Enquanto para Luiz Antonio Scavone Junior os direitos reais do art. 1.225
do CC sao numerus clausus, portanto, taxativo, ou seja, esgota todos os diretos reais.

Stolze enuncia que essa concepcao € equivocada, para ele para que haja um direito



real, € preciso que ele seja previsto em lei, ndo necessariamente no Cadigo Civil ou
neste importante dispositivo transcrito.

Nesse mesmo sentido enuncia Carlos Roberto Gongalves:

O aludido art. 1.225 do Cddigo Civil é a referéncia para os que
proclamam a taxatividade do numero dos direitos reais. Todavia,
guando se afirma que ndo ha direito real sendo quando a lei o
declara, tal ndo significa que s6 sdo direitos reais os apontados no
dispositivo em apreco, mas também outros disciplinados de modo
esparso no mesmo diploma e os instituidos em diversas leis
especiais. Assim, embora o art. 1.227 do Cdédigo Civil de 2002,
correspondente ao art. 676 do de 1916, exija o registro do titulo como
condicdo para a aquisicdo do direito real sobre iméveis, ressalva o
dispositivo em tela os casos expressos neste Cédigo.

[...]

Leis posteriores ao Cédigo Civil criaram outros direitos reais, como o
do promitente comprador, quando a promessa € irretratavel e
irrevogavel, estando devidamente registrado no Registro de Imoéveis,
com direito a adjudicacdo compulséria (Dec.-Lei n. 58, de 10-12-
1937, regulamentado pelo Dec. n. 3.079, de 15-9-1938, e ampliado
pela Lei n. 649, de 11-4-1949). Como ja mencionado, o direito do
promitente comprador do imovel foi incluido no elenco dos direitos
reais do novo Cédigo, constando expressamente do inciso VII do
aludido art. 1.225.

Com a legislagdo concernente ao mercado de capitais, assumiu
especial importancia a alienacdo fiduciaria, como garantia nas
vendas realizadas ao consumidor (art. 66 da Lei n. 4.278, de 14-7-
1965; Dec.-Lei n. 911, de 1.°-10-1969; Lei n. 9.514, de 20-11-1997;
Lei n. 10.931, de 2-8-2004; Lei n. 11.481/2007, art. 11). O
mencionado dispositivo é disciplinado no Cédigo Civil de 2002 como
espécie de propriedade, nos arts. 1.361 e s. do capitulo intitulado “Da
Propriedade Fiduciaria”, aplicando-se-lhe, no que couber, o disposto
nos arts. 1.421, 1.425, 1.426, 1.427 e 1.436, que dizem respeito a
hipoteca e ao penhor, que séo direitos reais de garantia (Gongalves,
2022, p. 35).

Em sintese, os direitos reais sao tipicos, pois derivam da lei, mas ndo se
pode dizer que o rol do art. 1.225 é taxativo, ou seja, esgotando todos os direitos
reais, pois podera haver outros previstos em normas legais diversas do nosso
ordenamento.

Ja quanto ao principio da funcao social, basicamente todo exercicio de um
direito real (em verdade, de qualquer direito) ndo podera descurar da preocupacao
com os reflexos potenciais para a sociedade. De fato, a funcdo social de um instituto
juridico somente pode ser compreendida a partir da relagdo com a sociedade e o
meio em que esta inserida. Por certo, é no exercicio do mais completo dos direitos
reais — a propriedade — que a funcdo social se torna mais visivel, até mesmo por

conta do seu fundamento histérico. (Gagliano; Pamplona Filho, 2023).



Entretanto, ndo se poderia dizer que a propriedade é um direito real
ilimitado porquanto permitiria ao proprietario fazer com a coisa que |Ihe pertence o
que bem entender e o que melhor lhe aprouver. E que a propriedade pode ser plena
ou limitada e, demais disso, est4 pautada pela funcdo social. Diz-se que é plena
quando estiverem concentrados todos os atributos da propriedade (uso, gozo,
disposicéo e reivindicacdo), ou seja, quando o proprietario enfeixa em suas maos
todas as prerrogativas que constituem o conteudo do direito. Serd limitada aquela
despida de algum ou alguns dos seus atributos ou que sofra limitagcbes a esses
atributos. (Scavone Junior, 2022).

Nesse sentido, enuncia Orlando Gomes:

A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende
a se tornar a funcdo social do detentor da riqueza 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 propria; a propriedade ndo é, de modo algum, um direito
intangivel e sagrado, mas um direito em continua mudanga que se
deve modelar sobre as necessidades sociais as quais deve
responder (2012, p. 120).

Assim, tem-se que a funcéo social da propriedade traz conformacéo e
limites ao seu exercicio, uma vez que a expressao “fung¢ao” se sobrepde a tradicional
ideia de estrutura com que se vislumbravam normalmente os institutos juridicos. Ao

refletir sobre o tema, aponta Gustavo Tepedino:

A propriedade, portanto, ndo seria mais aquela atribuicdo de poder
tendencialmente plena, cujos confins séo definidos externamente, ou,
de qualquer modo, em carater predominantemente negativo, de tal
modo que, até uma certa demarcacdo, o proprietario teria espago
livre para suas atividades e para a emanacao de sua senhoria sobre
o bem. A determinacdo do contetdo da propriedade, ao contrario,
dependera de centros de interesses extraproprietarios, os quais vao
ser regulados no ambito da relagéo juridica de propriedade. [...] Tal
conclusao oferece suporte tedrico para a correta compreensao da
funcdo social da propriedade, que tera, necessariamente, uma
configuracdo flexivel, mais uma vez devendo-se refutar os
apriorismos ideolégicos e homenagear o dado normativo. A fungéo
social modificar-se-4 de estatuto para estatuto, sempre em
conformidade com os preceitos constitucionais e com a concreta
regulamentacdo dos interesses em jogo. (Tepedino; Monteiro Filho;
Renteria, 2023, p. 97).

Na também historica licdo de Orlando Gomes:

Estabelecidas essas premissas, pode-se concluir pela necessidade



de abandonar a concep¢do romana da propriedade para
compatibiliza-la com as finalidades sociais da sociedade
contemporanea, adotando-se, como preconiza André Piettre, uma
concepcao finalista, a cuja luz se definam as func¢des sociais desse
direito. No mundo moderno, o direito individual sobre as coisas impde
deveres em proveito da sociedade e até mesmo no interesse dos
nao-proprietarios. Quando tem por objeto bens de producdo, sua
finalidade social determina a modificacdo conceitual do préprio
direito, que ndo se confunde com a politica das limitagdes especificas
ao seu uso. A despeito, porém, de ser um conceito geral, sua
utilizacdo varia conforme a vocacéo social do bem no qual recai o
direito — conforme a intensidade do interesse geral que o delimita e
conforme a sua natureza na principal rerum diviso tradicional. A
propriedade deve ser entendida como fungéo social tanto em relagéo
aos bens iméveis como em relagdo aos bens méveis. A concepcédo
finalista apanha a propriedade rural, em primeiro lugar, porque a terra
era até poucos tempos atrds o bem de producéo por exceléncia e a
empresa, que é o0 seu objeto na propriedade produtiva da sociedade
industrial, bem como, embora sem a mesma eficacia, os valores
imobiliarios. N&o se trata de uma posicao aprioristica, mas sim de
uma posigado de rigor légico com ‘o conceito de fungédo social que
polariza a propriedade para a realizacdo de finalidades ou objetivos
sociais’. Nao me parece, com efeito, como entende Barcelona, que a
funcdo social da propriedade se resolva em uma atribuicdo de
competéncia ao legislador para intervir na relacdo entre o sujeito e o
objeto do direito real e na qualificacdo das causas que justificam a
intervencao. Essa politica intervencionista compreende técnicas que
encontram apoio na necessidade de defender os chamados
interesses difusos, como € o caso da protecdo ao ambiente, ou de
restringir certas faculdades do dominio até o ponto de desagrega-las,
como ja aconteceu, em algumas legislacdes, com o direito de
construir. Essas técnicas também sdo aspectos da modernizagéo do
direito de propriedade, mas aspectos distintos de sua concepg¢éo
finalistica, limitagBes, vinculos, 6nus comprimem a propriedade
porque outros interesses mais altos se alevantam, jamais porque o
proprietario tenha deveres em situagdo passiva caracteristica.
(Gomes, 2012, p. 120).

Ressalta-se que tal diretriz encontrou ampla guarida no direito Brasileiro.
De fato, estabeleceu a Constituicdo Federal de 1988 como direito fundamental e
assim consolidou o principio da funcéo social da propriedade.

Além disso, € de se salientar o principio da boa-fé objetiva, é, como visto,
uma clausula fundamental do préprio sistema juridico-civil, ndo podendo ser olvidada
também na analise das relacdes juridicas reais, sob o fundamento de que, nelas,
somente se aplicaria a boa-fé subjetiva. Temas como vedacédo ao comportamento
contraditorio, que decorrem da boa-fé objetiva, sdo fulcrais para a devida
hermenéutica dos direitos reais na contemporaneidade. (Gagliano; Pamplona Filho,
2023).
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1.3 Da Propriedade

O Cddigo Civil ndo define a propriedade, apenas define o proprietario, o
que faz a partir dos atributos da propriedade. Certo € que a nogéo de propriedade
esta firmada no estudo dos direitos reais do Direito Civil e, apesar disso, é também
uma garantia constitucional preceituada no art. 5°, inc. XXII, da Constituicao Federal.
Sendo assim, a propriedade nada mais € que o direito real de usar, fruir, dispor e
reivindicar a coisa sobre a qual recai, respeitando sua fungdo social. Pois assim

determina o art. 1.228 do Cdédigo Civil:

Art. 1.228. O proprietério 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.

§ 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 ecologico e o
patriménio historico e artistico, bem como evitada a poluigédo do ar e
das 4guas. (Brasil, 2002, online).

Luiz Scavone Junior (2022) ensina que das inUmeras teorias que tentam
explicar a propriedade, a que mais se aproxima da realidade é a teoria da natureza
humana. Explica que a propriedade, desde os primordios da historia, € inerente ao
ser humano como condicdo de sua existéncia e pressuposto de sua liberdade.
Argumenta que muito embora diversos regimes tentassem atenua-la ou até extirpa-
la, nenhum teve éxito, o que, na sua opinido, vem reforcar a tese da natureza humana
do dominio.

J& para Stolze Gagliano e Pamplona Filho:

Em termos conceituais, portanto, o direito de propriedade consiste no
direito real de usar, gozar ou fruir, dispor e reivindicar a coisa, nos
limites da sua funcéo social. Quando o proprietério relne todas essas
faculdades (ou poderes), diz-se que tem propriedade plena. (2023, p.
48).

Em suma, ndo ha na lei uma definicdo legal de propriedade, o que so6 &
possivel através do art. 1.228, do Cédigo Civil, que define o proprietario como aquele
gue pode usar, fruir, dispor e reivindicar a coisa. De qualquer forma, todo direito
subjetivo representa um vinculo que, no caso do direito real de propriedade, configura

um liame, que se forma entre o proprietario e a coletividade, cuja fonte se encontra



11

na lei. Com efeito, hd uma obrigacéo de toda a coletividade em respeitar o direito de
propriedade. (Scavone Junior, 2022).

N&o se pode negar que o proprietario pode usar a coisa de acordo com a
finalidade para qual ela foi criada. Inegavel, também, que possa fruir ou gozar, ou
seja, extrair os frutos (rendimentos), como, por exemplo, locar o imovel. Podera
dispor da coisa, ou seja, vender ou doar, por exemplo. Pode, igualmente, reivindicar,
buscando a sua propriedade nas maos de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

Quanto aos atributos da propriedade séo: a) uso; b) gozo;c) disposicao; e,
d) reivindicacéo.

Usar significa extrair as vantagens naturais ofertadas pela coisa, extracéo
esta que ndo importa em alteracédo de sua substancia.

Assim, ao utilizar uma casa para moradia, 0 proprietario esta utilizando a
coisa para o fim que se destina sem alterar a substancia, o que possui o condao de
determinar esse atributo da propriedade. (Scavone Junior, 2022).

Gozar ou fruir, por seu turno, é a possibilidade de o proprietario extrair os
frutos ou produtos decorrentes da coisa sobre a qual recai o direito de propriedade.

Assim, ao locar uma casa, recebendo, por via de consequéncia, 0S
alugueres, o proprietario estara fruindo por intermédio da percepcao de frutos civis
(rendimentos) decorrentes da coisa. (Scavone Junior, 2022).

Dispor significa dar a coisa o destino que o proprietario achar conveniente.

Destarte, podera consumi-la, destrui-la, aliena-la onerosa ou
gratuitamente (venda ou doacao), grava-la com um énus real (hipoteca-la, em caso
de bens imdveis), ou seja, dar a coisa em garantia constituindo 6nus real (Scavone
Janior, 2022).

Para Pablo Stolze Gagliano e Pamplona Filho:

Se pudéssemos conferir graus de importancia aos atributos da
propriedade, sem davida a disposi¢éo seria 0 mais importante, o que
se afirma na exata medida em que permite ao proprietario a liberdade
de fazer com o que é seu quase tudo o que pretende. (2023, p. 50).

Por fim, pode o proprietario reivindicar a coisa de quem injustamente a
detenha ou possua.
Isso ocorre exatamente no juizo petitério, ou seja, através de uma acao

reivindicatoria, que sera adiante examinada, cuja causa de pedir remota é a prova do
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dominio ou propriedade e representa o direito de sequela, definido como o direito de
seguir a coisa e de reavé-la de quem quer que injustamente a tenha. (Scavone Junior,
2022).

Além disso, ha que se distinguir a propriedade do dominio, segundo Paulo
Lébo:

Ha quem distinga propriedade e dominio, pois ‘a propriedade
contemporanea possui elementos de ordem real e pessoal a conviver
em um mesmo instituto’ (Aronne, 1999, p. 34). Segundo essa
concepcao o direito de propriedade contém um elemento interno
(dominio, composto dos direitos de usar, gozar e dispor da coisa) e
um elemento externo (regime de titularidade, composto pelos
deveres do sujeito passivo universal e pelos deveres funcionais do
titular em relacéo a sociedade como um todo e, em especial, a certos
particulares). Pontes de Miranda (2012, v. 11, p. 95 e 131) tem a
propriedade como género, do qual sdo espécies o dominio e os
demais direitos reais, sendo que o dominio é o mais abrangente dos
direitos reais, ou ‘0 mais amplo poder que se pode exercer sobre a
coisa’, cabendo a lei dar o contetdo da propriedade e do dominio.
(L6bo, 2020, p.45).

Nesse sentido, para Stolze Gagliano e Pamplona Filho (2023), a priori, é
possivel, sim, fazer a distingdo classica entre as expressdes “propriedade” e
“‘dominio”, compreendida a primeira como um direito mais amplo, abrangente de bens
materiais e imateriais, que legitima a titularidade do sujeito, ao passo que a segunda,
restrita a bens corpéreos, traduz uma perspectiva material de poder, de submisséo
da coisa. E, na medida em que o dominio € compreendido no angulo do préprio
conteudo do direito de propriedade, ndo pode ser confundido com a mera situacao

fatica da posse, em que nao se discute dominio ou sequer propriedade.

1.4 Aquisicdo da Propriedade

A aquisicao da propriedade se da: a) pelo registro: negdcio juridico; b) pela
acessao: construcdes, plantacdes, formacao de ilhas, avulsao, aluvido e abandono
do alveo; c) pela usucapido; d) pela posse-trabalho; e) pelo direito hereditario; e, f)
pelo casamento.

E véalido mencionar que a celebra¢do de um contrato de compra e venda
que permite, de per si, a aquisicdo da propriedade. Tal negocio juridico, quando

preenchidas as formalidades legais, traduz apenas o “justo titulo” para a sua
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aguisicao, que somente se dara com o registro, para os bens imoveis, ou a tradicao,
no caso dos bens maveis.
Pablo Stolze Stolze Gagliano e Pamplona Filho (2023) classifica a

aquisicao da propriedade da seguinte forma:

Outro aspecto importante diz respeito a aquisicdo originaria ou
derivada da propriedade. Na originaria, tem-se uma forma de
aquisicao decorrente de um fato juridico stricto sensu, como, por
exemplo, o decurso do tempo ou fenbmenos da natureza. Trata-se
de uma modalidade de aquisicdo que ndo comporta 6nus ou
gravame. Entre elas, elencam-se a usucapido, a aluviao e a avulséo,
por exemplo. Ja a aquisi¢cao derivada decorre de um negdcio juridico.
Ou seja, é fruto do exercicio da autonomia da vontade das partes
envolvidas, em que se estabelece a transferéncia da propriedade,
podendo a legislacdo exigir o cumprimento de determinadas
formalidades. E o caso do registro da compra e venda, que permite a
transferéncia da propriedade imovel, ou mesmo a tradicdo para a
aquisicao da propriedade moével. (2023, p. 65).

O modo mais tradicional de aquisicao derivada da propriedade imobiliaria
€ 0 registro. Com o devido registro imobiliario € que se adquire formalmente a
propriedade no Brasil.

Da mesma forma, a acesséo, entendida como um aumento natural ou
artificial do volume ou extensédo do objeto da propriedade (por qualquer umas das
formas conhecidas: formacédo de ilhas; aluvido; avulsdo; o abandono de &lveo,
plantacdes ou construcdes de obras), €, segundo o Codigo Civil, uma modalidade
exclusiva de aquisicao de propriedade imovel.

De fato, difere da aquisicdo por negécio juridico na medida em que um
fato natural ou a atividade humana tém o condéo de atribuir o direito de propriedade.

E claro que, para valer contra terceiros, a acessdo devera ingressar no
registro de imoveis. Todavia, a aquisicdo ja se operou, assim como ocorre com a
usucapiao.

As acessoes sdo definidas como a unido e a incorporagdo com aumento
de volume ou valor em razdo de elemento externo que, de acordo com a regra
segundo a qual o acessorio segue o principal, presume-se pertencer ao dono do
imovel acrescido.

As acessodes representam outra forma de aquisicdo de propriedade. De
fato, difere da aquisicdo por negocio juridico na medida em que um fato natural ou a
atividade humana tém o cond&o de atribuir o direito de propriedade. E claro que, para
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valer contra terceiros, a acessao devera ingressar no registro de iméveis. Todavia, a
aguisicdo ja se operou, assim como ocorre com a usucapido. As acessfes sao
definidas como a unido e a incorporagdo com aumento de volume ou valor em razao
de elemento externo que, de acordo com a regra segundo a qual o acessorio segue
o principal, presume-se pertencer ao dono do imovel acrescido. (Scavone Janior,
2022, online).

Para Luiz Scavone Junior:

Portanto, como ja dissemos, a escritura, enquanto nao registrada,
nao atribui direito real de propriedade, apenas direito pessoal,
obrigacional, mediante o qual B, nesse exemplo, civilimente, podera
apenas responsabilizar A patrimonialmente (Codigo Civil, art. 389), e
nao reivindicar a propriedade de C, que a adquiriu legalmente, ja que
néo dispde de direito real, oponivel erga omnes. (2022, p. 16).

Sendo assim, no caso de bens imdveis e aquisi¢do por negdcio juridico, a
transferéncia do dominio se opera com o registro do titulo aquisitivo junto ao oficial
de Registro de Imoveis da circunscricdo imobiliaria competente. Assim, diz-se que
quem nao registra ndo € dono. Outorgada a escritura, ou admitido o instrumento
particular, portanto, mister se faz o registro junto a matricula para aquisi¢éo de direito

real oponivel a quem quer que seja.

1.5 Perda da Propriedade

A perda da propriedade vem tratada no art. 1.275 do Cadigo Civil,
dispositivo que enumera, exemplificativamente, as causas que determinam a perda
do direito de propriedade. S&o causas voluntarias de perda da propriedade: a)
alienacéao; b) renuncia; e, c) abandono.

A alienacdo nada mais é que a transferéncia a qualquer titulo, como, por
exemplo, por compra e venda, doagao, transagao (acordo para terminar ou prevenir
litigios), dacdo em pagamento etc. (Scavone Junior, 2022)

A renuncia, ou seja, o fato de o proprietario renunciar ao seu direito, assim
como a alienagéo, nos termos do art. 1.275, paragrafo uUnico, depende de registro.
Assim, sendo conveniente ao proprietario renunciar ao seu direito de propriedade,
devera outorgar escritura publica caso o valor seja superior a trinta vezes o salario

minimo vigente no pais (Codigo Civil, art. 108) e leva-la a registro.
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A propriedade pode ser perdida, também voluntariamente, por abandono,
causa prevista no art. 1.276 do Caodigo Civil, que exige: a) Abandono e auséncia de
posse do imével por terceiros, ou seja, ninguém pode estar na posse do imovel,
ocupando-o, por exemplo, a titulo de locacdo ou mesmo em razdo de esbulho
(invasao). A posse pode, portanto, ser indireta, afastando, nesse caso, a intencdo de
abandonar, mormente que o abandono se trata de meio voluntario de perda da
propriedade. Presume-se de forma absoluta o abandono por auséncia do pagamento
dos impostos, desde que tenham cessado os atos de posse, ou seja, desde que nao
haja ninguém ocupando ou que néo haja qualquer exteriorizacdo de um dos poderes
inerentes a propriedade (Cadigo Civil, art. 1.196); e, b) Arrecadag¢do como bem vago,
constatado o abandono. (Scavone Junior, 2022).

Apés trés anos da arrecadacao, passara ao dominio do Municipio ou da
Unido (se for rural). Durante esse prazo de trés anos, o proprietario tera, ainda, o
direito de retomar a coisa, evitando que passe ao dominio publico.

Por outro lado, existem causas involuntarias de perda de propriedade, ou
seja, meios que independem da vontade do proprietario. S&o elas: a) perecimento;
b) desapropriacéo; e, c) posse-trabalho.

O imodvel pode perecer quando, por exemplo, uma ilha particular (em rio
nao navegavel) deixa de existir ou quando uma construcdo se deteriora, ameaca
ruina e reclama demoli¢cao. (Scavone Junior, 2022).

A desapropriagdo € possivel por necessidade ou utilidade publica,
mediante prévia e justa indenizacdo em dinheiro (Constituicdo Federal, art. 5°, XXIV;
Cadigo Civil, art. 1.228, § 3°).

O mesmo em razdo da posse-trabalho, que admite a aquisicdo da
propriedade por numero consideravel de pessoas na posse de boa-fé, por mais de
cinco anos, de uma extensa area de terra e nela apligue a sua funcdo social,
aquisicéo esta que dependera de pagamento do valor que for arbitrado judicialmente
(Caodigo Civil, art. 1.228, § 4°). . (Scavone Junior, 2022).



CAPITULO Il = USUCAPIAO JUDICIAL

A obra Vidas Secas de Graciliano Ramos dialoga profundamente com a
guestao da usucapido, amiude quem usucape um imovel, assim como o personagem
Fabiano, antes de usucapir cria raizes com a terra por conta dos requisitos da
usucapido, principalmente a posse. Esses requisitos serdo detalhadamente
trabalhados nesse capitulo.

Alids, a intertextualidade de Graciliano Ramos no tocante a legislacéo que
regula a usucapido, é vislumbrada ao analisar-se as express6es do autor modernista
“criara raizes, estava plantado“ e “agarrar-se a terra” como sindnimo de posse,

conforme se extrai do seguinte excerto de Vidas Secas:

Agora Fabiano era vaqueiro, e ninguém o tiraria dali. Aparecera como
um bicho, entocara-se como um bicho, mas criara raizes, estava
plantado. Olhou as quipas, os mandacarus e os xiquexiques. Era
mais forte que tudo isso, era como as catingueiras e as baraunas.
Ele, sinha Vitoria, os dois filhos e a cachorra Baleia estavam
agarrados a terra. (Ramos, 1938)

Nesse contexto, o presente capitulo trata detalhadamente o Instituto da
Usucapido, bem como seu conceito e requisitos, além das modalidades, seréo
apresentados alguns aspectos da legislacdo material e formal que o regula, assim
como um detalhamento do procedimento, suas nuances, bem como aspectos
polémicos do instituto no direito de familia e imobiliario entre outros pontos relevantes
para o devido entendimento do tema abordado.

O instituto da usucapiao foi incorporado ao sistema legal Brasileiro pela
Lei de Terras (Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850), a qual permitia que aqueles

gue ocupassem areas devolutas pudessem adquirir a propriedade rural, desde que
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utilizassem essas terras para atividades agricolas e residéncia permanente.
(Brasil,1850)

Com o Caodigo Civil de 1916 (Lei 3.071, de 01 de janeiro de 1916), foram
estabelecidas duas modalidades de aquisi¢cao da propriedade imobiliaria por meio da
usucapido, denominadas usucapido ordinario e usucapido extraordinario, conforme

disposto nos artigos 550 e 551, respectivamente:

Art. 550. Agquele que, por vinte anos sem interrup¢do, nem oposi¢ao,
possuir como seu, um imovel, adquirir-lhe-4& o dominio
independentemente de titulo de boa fé que, em tal caso, se presume,
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual
Ihe servira de titulo para a transcricdo no registro de iméveis.

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

Paragrafo Unico. Reputam-se presentes os moradores do mesmo
municipio e ausentes 0s que habitem municipio diverso. (Brasil,
1916, online).

A matéria foi constitucionalizada durante o Estado Novo, por intermédio
da Constituicdo Federal de 1934, que disciplinou o chamado usucapiéo pro labore,
dispondo, em seu artigo 125:

Art. 125. Todo Brasileiro que, ndo sendo proprietario rural ou urbano,
ocupar, por dez anos continuos, sem oposicdo nem reconhecimento
de dominio alheio, um trecho de terra até dez hectares, tornando-o
produtivo por seu trabalho e tendo nele a sua morada, adquirird o
dominio do solo, mediante sentengca declaratoria devidamente
transcrita. (Brasil, 1934, online).

A Constituicdo de 1937 conservou o instituto do usucapidao nos termos
anteriormente estabelecidos. Ja a Constituicdo Federal de 1946 trouxe uma mudanca
significativa ao permitir que estrangeiros residentes no pais também pudessem
adquirir propriedade imobiliaria por usucapido, antes exclusiva aos Brasileiros. Além
disso, elevou o limite da area passivel de usucapido para até 25 hectares. (Brasil,
1937)

Com o inicio do governo militar, foi promulgada a Emenda Constitucional
n° 10, de 09 de novembro de 1964, que mais uma vez alterou o limite constitucional,
permitindo a usucapido de areas rurais de até 100 hectares. (Brasil, 1964)

Durante o regime militar, a usucapiao foi regulamentado pela legislacao

infraconstitucional, uma vez que tanto a Constituicdo de 15 de marco de 1967 quanto
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a Emenda Constitucional n°® 01, de 30 de novembro de 1969, ndo abordaram o
instituto em questdo. O Estatuto da Terra, Lei n® 4504/64 garantiu a vigéncia do

instituto durante o periodo de excecao, prevendo em seu artigo 98:

Art. 98. Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano,
ocupar por dez anos ininterruptos, sem O0pOSIGA0 nem
reconhecimento de dominio alheio, tornando-o produtivo por seu
trabalho, e tendo nele sua morada, trecho de terra com area
caracterizada como suficiente para, por seu cultivo direto pelo
lavrador e sua familia, garantir-lhes a subsisténcia, o progresso social
e econdmico, nas dimensdes fixadas por esta Lei, para 0 médulo de
propriedade, adquirir-lne-a o dominio, mediante sentenca
declaratoria devidamente transcrita. (Brasil,1964, online)

Na sequéncia, a Lei n° 6969, de 10 de dezembro de 1981, disciplinou a
aquisicdo, por Usucapidao Especial, de Imoéveis Rurais, diminuindo o prazo da
prescricao aquisitiva. (Brasil, 1981)

Nesse sentido, a usucapido estava principalmente direcionada ao setor
rural, em grande parte devido aos conflitos pela posse de terras agricolas. A
Constituicao de 88 foi pioneira ao introduzir a possibilidade de usucapido também
para areas urbanas, como uma resposta ao agravamento da crise habitacional e a
emergéncia de movimentos sociais em defesa da moradia popular. Essa inclusao

serviu de base para a legislacéo infraconstitucional subsequente.

2.1. Conceito

A usucapido é uma forma de adquirir a propriedade ou direitos reais sobre
um bem alheio, baseada em trés elementos fundamentais: posse, tempo e o
chamado animus domini (um elemento subjetivo que é a intengdo de agir como dono
da coisa). Embora elementos como boa-fé e justo titulo estejam presentes em
algumas modalidades de usucapido, eles ndo sdo essenciais para a definicdo do
instituto. (Brasil, 2002)

Assim sendo, a usucapiao se estabelece pela posse continua de um bem,
com a intencdo de ser o seu proprietario, sem contestacdo, durante o periodo
determinado pela legislacdo. Este € um método originario de adquirir a propriedade,
uma vez que nao ha relacao direta entre o atual adquirente e o antigo proprietario do

imovel, ou seja, ndo ocorre transferéncia de titularidade para titularidade.
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Dessa forma, os efeitos da usucapido retroagem a data em que teve inicio
a posse do adquirente, ndo sendo transferidos eventuais 6nus reais, vicios ou
restricbes referentes ao antigo proprietario. Nesse sentido enuncia o doutrinador

Paulo Lobo:

O usucapido é uma forma de aquisicao originaria porque nao deriva
de ato entre usucapiente e proprietario, tal qual se da na
desapropriagdo e na ocupagdo, por exemplo. A nosso ver, a
aquisicao da propriedade pelo usucapido, faz com que se extingam
todos os direitos reais constituidos sobre a coisa pelo proprietario,
durante a posse ad usucapionem. (Lébo, 2020, p.36).

Nesse mesmo sentido, que a usucapido é aquisi¢cao originaria e ndo se
transfere 6nus reais e restricdes, também argumentava Orlando Gomes:

Como na usucapido, o possuidor adquire a propriedade por sua
posse prolongada, a despeito de qualquer relacdo juridica com o
proprietario anterior, ndo incidira o fato gerador do ITBI (a
transmissdo da propriedade, a teor do art. 35 do CTN), ja que o
usucapiente ndo adquire a coisa do antigo proprietario, mas contra o
antigo proprietario. Outrossim, se existir eventual 6nus real sobre o
imével, em razdo de negdcio juridico praticado pelo antigo
proprietario (v.g., hipoteca, serviddo), ndo subsistirdA o gravame
perante o prescribente, que recebera a propriedade limpida, isenta
de maculas. (2008, p.128)

Ja a doutrinadora Maria Helena Diniz, assim leciona:

A usucapidao é um direito novo, autbnomo, independente de qualquer
ato negocial provindo de um possivel proprietario, tanto assim que o
transmitente da coisa objeto da usucapidao ndo € o antecessor, 0o
primitivo proprietario, mas a autoridade judiciaria que reconhece e
declara por sentenca a aquisigdo por usucapido. (2018, p. 145)

Por conseguinte, € de se observar que os grandes nomes da doutrina sao
unanimes em afirmar que a usucapido é forma de aquisi¢do originaria de forma que
nao se prossegue com dnus reais e restricdes, tanto é que o usucapiente ndo adquire
a coisa do antigo proprietario, mas contra o antigo proprietario.

E importante ressaltar, apenas como ponto de discussdo, que alguns
autores, como Caio Mario da Silva Pereira, defendem uma visdo diferente,
argumentando que a usucapido, apesar de ndao envolver uma transferéncia voluntaria
do bem, € uma forma derivada de adquirir a propriedade. No entanto, essa € uma
posicdo minoritaria e ndo é respaldada pela jurisprudéncia atual.

Usucapido € a aquisicdo da propriedade ou outro direito real pelo
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decurso do tempo estabelecido e com a observancia dos requisitos
instituidos em lei. Mais simplificadamente, tendo em vista ser a posse
qgue, no decurso do tempo e associada as outras exigéncias, se
converte em dominio, podemos repetir, embora com a cautela de
atentar para a circunstancia de que ndo € qualquer posse sendo a
qualificada: Usucapido é a aquisicdo do dominio pela posse
prolongada. (Pereira, 2009, p. 138)

Em termos do conceito juridico, e no mesmo sentido da citacdo, a
usucapido pode ser resumidamente definida como o método originario de adquirir
propriedade ou outros direitos reais (como usufruto, habitagdo, enfiteuse, entre
outros) por meio da posse ininterrupta do bem durante um periodo especifico de

tempo determinado por lei, desde que todos os requisitos legais sejam atendidos.

Usucapido € a prescrigdo aquisitiva, construtiva ou positiva da
propriedade e de certos direitos reais, pela posse ininterrupta durante
determinado prazo, sob as condi¢des legais que Ihe sdo inerentes; é
um meio de aquisicdo ou consolidacdo da coisa, que se apoia
principalmente na negligéncia ou prolongada inércia do seu
proprietario com o non usus dela. (Gomes, 2008, p. 39)

A usucapido costuma ser chamado, por uma parcela consideravel da
doutrina, de prescricdo aquisitiva, a titulo explicativo, ao contrario da prescricdo
extintiva, em que o decurso do tempo provoca a perda do direito, no referido instituto
o transcurso do lapso temporal legalmente previsto gera para o possuidor de um bem
o direito de ser declarado seu proprietario, com base em uma presuncao de rendncia

do direito de propriedade do antigo titular diante de sua inércia e passividade.

A possibilidade de a posse continuada gerar a propriedade justifica-
se pelo sentido social e axiolégico das coisas. Premia-se aquele que
se utiliza utilmente do bem, em detrimento daquele que deixa escoar
pelo tempo, sem dele utilizar-se ou ndo se insurgindo que outro o
faga, como se dono fosse. (Venosa, 2013, p. 198).

Nesse sentido também declara o doutrinador Gustavo Tepedino:

Tem-se, assim, na usucapido, forca geradora que cria o direito em
favor do possuidor, fazendo-o novo titular do dominio, prestando-se
e restringindo-se os direitos reais; na prescri¢cdo, por sua vez, ha forca
extintiva que aniquila o direito do titular, visto que, ao extinguir a
pretensdo elimina o direito pelo desaparecimento da tutela legal e
alcanca, destarte, uma gama variada de direitos. (2021, p. 66).

Por raciocinio dedutivo as citacbes supracitadas, infere-se que Venosa e

Tepedino tém 0 mesmo entendimento da prescrigdo aquisitiva, ou seja, € um decurso
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de tempo que cria o direito de propriedade. Isto posto, quanto mais préximo de ultimar
o tempo da prescricdo aquisitiva mais proximo esta a propriedade de quem esta na
posse do bem em detrimento daquele que se manteve inerte que, agora, encontra-
se mais longe do direito de propriedade.

No que se refere a posse, € essencial ressaltar que, para que a usucapiao
ocorra, ela precisa ser continua, pacifica, publica, atual, incontestavel e exercida com
a intencdo de ser dono, ou seja, com animus domini (animo de dono), livre de vicios,
defeitos ou qualquer tipo de contestagdo. Isso caracteriza o que é conhecido como
posse qualificada. (Brasil, 2002, traducdo nossa)

A posse também precisa ser pacifica, o que significa que ndo deve ter sido
adquirida por meio de violéncia ou ameaca, nem ser clandestina, obtida
secretamente e de forma precaria, como ocorre nos casos de abuso de confianga.
Além disso, a posse deve ser exercida sem oposicdo e sem a presenca de atos de
contestacdo ou resisténcia por parte do proprietario do bem ou de outros
interessados. (Tartuce, 2016)

Com relacao ao requisito tempo, é importante destacar que a posse deve
ser continua, ou seja, exercida sem interrupcdes, e atual. Entretanto, € certo que o
direito civil permite a chamada acesséao de posse, ou seja, a soma do tempo de posse
do possuidor atual e de seus antecessores, desde que todas sejam continuas,
pacificas e com animus domini (dnimo de dono), conforme disp&e o artigo 1.243 do
Cadigo Civil:

Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido
pelos artigos antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus
antecessores (art. 1.207), contanto que todas sejam continuas,
pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa fé.
(Brasil, 2002, online)

Assim, na usucapido ordinaria, o justo titulo e a boa-fé sdo elementos
essenciais, ao contrario da usucapido extraordinaria, que ndo tem esses dois
requisitos. Além disso, também na usucapido especial, seja rural ou urbana, ndo ha
exigéncia de justo titulo e boa-fe.

O justo titulo nada mais € do que o ato ou negdcio juridico que em tese
poderia acarretar a transferéncia da propriedade do bem, mas que, por eventual
irregularidade, ndo é habil para possibilitar o devido registro da transferéncia.
(Tartuce, 2016)
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Para tanto, € essencial que o justo titulo se ache formalizado e ao menos
aparente ser legitimo e valido. Assim, o decurso do tempo encarrega-se de sanar
eventuais falhas ou irregularidades no titulo aquisitivo. Podem ser considerados
como justo titulo, as escrituras ndo registraveis por algum Obice, os formais de
partilha, compromissos de compra e venda, cartas de arrematacdo e demais

autorizacdes para assumir a titularidade da coisa.

Justo titulo ndo é s6 o compromisso de compra e venda como
qualquer outro documento que retrate uma justa causa possessiones,
posse com animus domini, e que possibilitaria ao possuidor futura
transcricdo desse documento ou substituicdo por outro definitivo,
como é o caso, por exemplo, da promessa de cessao de direitos
hereditarios, de dagdo em pagamento, etc., desde que, naturalmente,
cumprida a contraprestacao do adquirente. (Gomes, 2008, p. 31)

A boa-fé, esta intimamente ligada ao justo titulo, engloba a ignorancia do
adquirente em relacdo a existéncia de vicios que impedem a transferéncia da
titularidade. Desse modo, é de boa-fé, a posse obtida que ignora os obstaculos que
impedem a aquisi¢ao da coisa, conforme disciplinado no artigo 1.201 do Cédigo Civil.
O paragrafo unico do referido dispositivo legal, por sua vez, estabelece que “o
possuidor com justo titulo tem por si a presunc¢éo de boa-fé, salvo prova em contrario,
ou quando a lei expressamente ndo admite esta presungao” (Brasil, 2002)

Ademais, o Cdédigo Civil instituiu uma presuncdo legal relativa (juris
tantum) de que o possuidor com justo titulo seja de boa-fé, assim, incumbindo aquele
gue a questiona o 6nus da prova em contrario. (Gomes, 2023)

Além disso, € importante destacar que a usucapido deve recair sobre
objeto habil, ou seja, é proibido a usucapido de bens que: ndo possam ser
individualizados, as coisas fora de comeércio, os bens publicos de uso comum do
povo, tais como pracgas, ruas e 0s bens publicos de uso especial. Com relacdo aos
bens publicos dominiais, existe certa divergéncia doutrinaria sobre a possibilidade
dos mesmos serem usucapidos, sobretudo na hipotese de terras devolutas. (Tartuce,
2016)

Diante disso, a usucapido € uma das formas de adquirir a propriedade
(forma originaria) ou direitos reais sobre um bem alheio, desde que preenchidos os

requisitos: posse qualificada (pacifica, continua, sem contestacdo), tempo
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determinado em lei (prescricdo aquisitiva) e o animo de dono (agir como se dono

fosse da coisa).

2.2. Modalidades

No ordenamento juridico Brasileiro existem trés modalidades basicas
de usucapido, quais seja, a usucapido ordinaria, a usucapido extraordinaria e a
usucapido especial. A usucapido ordindria encontra-se prevista no artigo 1.242 do
Caodigo Civil, e a extraordinaria no artigo 1.243 do mesmo diploma legal. Ja& a
usucapido especial, rural e urbana, foram previstos inicialmente, respectivamente,
nos artigos 183 e 191 da Constituicdo Federal, e, posteriormente, nos artigos 1.239
e 1.240 do Diploma Civil de 2002.

2.2.1 Usucapido extraordinério

O Cddigo Civil Brasileiro assim prevé a usucapiao extraordinaria, em seu

artigo 1.238, nos seguintes termos:

Art. 1.238. Aquele que, por 15 (quinze) anos, sem interrupgéo, nem
oposi¢cao, possuir como seu um imavel, adquiri-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 Cartorio de Registro de Imoéveis. (Brasil, 2002)

Portanto, nessa modalidade especifica, apenas 0s requisitos comuns a
todas as formas de usucapido sao necessarios, incluindo posse tranquila e pacifica,
0 prazo estabelecido (no caso, 15 anos), a intencao de ser dono (animus domini) e a
adequacao do objeto. Nao € exigido um justo titulo nem boa-fé. Além disso, ndo ha
qualquer requisito adicional relacionado as caracteristicas especiais do imével, como
sua dimensao ou finalidade, nem em relacdo a condicdo econémica do beneficiario.
(Brasil, 2002, traduc&o nossa)

Entretanto, uma excecao a essa regra esta presente no paragrafo unico
do dispositivo legal mencionado, o qual prevé a possibilidade de reducdo do prazo
para dez anos caso 0 possuidor tenha estabelecido sua residéncia habitual no
imovel, ou tenha realizado obras e servicos produtivos nele, demonstrando o
legislador, assim, uma clara preocupacdo com aspectos sociais e econdémicos.
(Brasil, 2002)
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De acordo com Pable Stolze Gagliano (2023) a expressdo usucapiao
extraordinaria € usada justamente porque ndo se investiga a boa ou ma-fé do
possuidor. Dessarte, poderia dizer-se que € extraordinaria por excepcional ou fora
do estabelecido comumente pela legislagao.

O prazo estabelecido no artigo 1.238 reduzir-se-4& a dez anos se 0
possuidor houver estabelecido no imovel a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servicos de carater produtivo, caracterizando a denominada “posse-
trabalho”. Trata-se de um bom exemplo de um efeito da fungédo social da posse.
(Gagliano, 2023)

Diante disso, em resumo a usucapido extraordinaria € aquela em que o
possuidor (posse qualificada), agiu como dono do imdével (animo de dono) por 15

anos (tempo de posse).

2.2.2 Usucapido ordinario

A modalidade ordinaria do instituto encontra-se disciplinada no artigo
1.242 do Cédigo Civil, que estipula “Adquire também a propriedade do imével aquele
que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por 10 (dez)
anos”. (Brasil, 2002)

Portanto, a legislacdo no que concerne a usucapiao ordinaria estabeleceu
um prazo menor do que o da modalidade extraordinaria, pois aquela requer o
cumprimento de dois requisitos adicionais: o justo titulo e a boa-fé, os quais foram
previamente analisados no topico 2.1.

Ressalta-se que da mesma forma que a usucapido extraordinaria, o
legislador também previu, no paragrafo Unico do artigo 1.242 do Cddigo Civil, a
reducdo do periodo de posse para cinco anos, desde que seja comprovada a
aquisicdo onerosa do imovel, através do registro no cartério, cancelado
posteriormente (essa modalidade especifica do § Unico € também denominada de
usucapido tabular ou “de livro”) e desde que os possuidores comprovem a moradia
no imovel ou a realizacéo de investimentos de interesse social ou econémico (posse-
trabalho) ou do uso para prépria moradia.

Quanto a posse-trabalho e a referéncia a “usucapiao tabular”
supramencionada, defende o doutrinador Flavio Tartuce que:

A norma apresenta sério problema. Isso porque traz um requisito ao
lado da posse-trabalho, qual seja, a existéncia de um documento
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habil que foi registrado e cancelado posteriormente, caso de um
compromisso de compra e venda. Tal requisito gera o que se
convencionou chamar usucapido tabular, especialmente entre os
juristas da area de registros publicos (2017, p. 932)

Logo, para que a usucapido ordinaria seja concedido por conta do curto
periodo de cinco anos de posse, a legislacdo estabeleceu critérios rigorosos,
limitando sua aplicagéo apenas a aquisicoes onerosas (proibindo, assim, a reducao
do prazo em caso de aquisi¢cao gratuita) e restringindo o justo titulo exclusivamente
a escritura publica de compra e venda cancelada.

Além disso, a legislacao também determinou a necessidade de utilizacao
do imével para moradia prépria ou a realizagéo de investimentos de interesse social
e econbmico no mesmo, visando promover o uso responsavel da propriedade, em
detrimento do proprietario inerte, o que claramente promove o principio da funcao

social da propriedade.

2.2.3 Usucapiao especial

Conforme explicita Pablo Stolze Gagliano (2023) as denominacdes
recebidas por este instituto foram inumeras, como “especial, pro labore, rustico, rural,
agrario e constitucional.

A Constituicdo Federal de 1988 previu as modalidades de usucapido
especial rural e urbano, respectivamente, em seus artigos 191 e 192. A usucapiao
especial rural, também chamado de usucapido pro labore, foi disciplinado nos

seguintes termos:

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. (Brasil,1988)

Por conseguinte, a Constituicdo apresentou avancos em relacdo a
usucapido especial rural prevista na Lei 6969/81, ampliando a dimensédo maxima do
imoével para até 50 hectares, além de ndo exigir a continuidade da area e prevendo
nao apenas o trabalho proprio, mas também o de toda a familia como requisito para

a concessao do beneficio.
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Assim, destaca-se que 0 usucapiente somente podera ser pessoa fisica,
eis que ha referéncia ao trabalho proprio e a familia (Gagliano, 2023)

Segundo o art. 1.239 do Cédigo Civil, aquele que, ndo sendo proprietério
de imovel rural ou urbano, possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, area de terra em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a
produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a
a propriedade. (Brasil, 2002)

A usucapido especial rural demonstra, entéo, o interesse do Estado em
garantir que a propriedade rural tenha a sua funcédo social adequadamente atendida,
possibilitando adequada exploracdo econémica do solo agréario, desestimulando o
surgimento de grandes areas improdutivas no campo (no mais das vezes latifindios).

De fato, é evidente o interesse da sociedade em deixar as terras agricolas
nas maos de quem efetivamente produz, fixando o trabalhador rural no campo, e
garantindo o cumprimento das diretrizes da politica nacional agricola e fundiaria

previstas no texto constitucional.

2.2.4 Usucapido especial urbano

Esta forma de usucapido, assim como a anterior, tem matriz constitucional.

Com efeito, dispde o art. 183 da Constituicdo Federal de 1988:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados228, por cinco anos, ininterruptamente
e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural.

§ 1.° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao
homem ou & mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
§ 2.° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

§ 3.° Os imobveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.
(Brasil,1988)

A usucapido especial urbana também é denominado usucapido pro
morare ou pro habitatio ou até mesmo pro misero, uma vez que sua principal
finalidade € a habitacdo, caracterizando-se, por isso, como uma medida de cunho e
desenvolvimento social. Diante dessa perspectiva, foi incluido na Constituicdo da

Republica no Capitulo que trata da politica de desenvolvimento urbano, a ser
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implementada pelo Poder Publico Municipal, conforme diretrizes gerais
estabelecidas em lei. (Gagliano, 2023, traducdo nossa)

Nesse sentido, € de se observar que o constituinte falou em area, ndo em
terreno, ou seja, trata-se da modalidade ideal, inclusive, para a usucapido de
apartamentos de até duzentos e cinquenta metros quadrados (Gagliano, 2023).
Registre-se ainda que os arts. 1.240 do CC e 9.° do Estatuto da Cidade (Lei n.

10.257/2001) reproduzem a norma constitucional.

2.2.5 Usucapido especial urbano coletivo

O Estatuto da Cidade disciplina uma interessante forma de usucapiéo,

decorrente da posse coletiva em &rea urbana:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢do ha
mais de cinco anos e cuja area total dividida pelo namero de
possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados
por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével
urbano ou rural.

§ 1.0 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este
artigo, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que
ambas sejam continuas.

§ 2.0 A usucapido especial coletiva de imovel urbano sera declarada
pelo juiz, mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no
cartorio de registro de iméveis.

§ 3.0 Na sentenca, o juiz atribuird igual fracéo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimenséo do terreno que cada um
ocupe, salvo hip6tese de acordo escrito entre os conddéminos,
estabelecendo fragfes ideais diferenciadas.

8 4.0 O condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo
passivel de extingdo, salvo deliberacdo favoravel tomada por, no
minimo, dois ter¢cos dos conddminos, no caso de execugdo de
urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

8 5.0 As deliberagBes relativas a administracdo do condominio
especial serdo tomadas por maioria de votos dos conddminos
presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.
(Brasil, 2017)

Assim sendo, o dispositivo sob comento ndo apenas consagra o direito de
propriedade derivado da prescri¢cao aquisitiva em favor de “nucleos urbanos informais
existentes sem oposicado ha mais de cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero
de possuidores seja inferior a 250 metros quadrados por possuidor’, mas também

prevé a criacdo, por ato judicial, de um condominio. (Gagliano, 2023)



28

2.2.6 Usucapiao especial rural coletivo

O §4°do art. 1.228 do Cadigo Civil dispde que o proprietario também pode
ser privado da coisa se o imoével reivindicado consistir em extensa area, na posse
ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas,
e estas nela houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante. (Brasil, 2002)

Na opinido de Pablo Stolze Gagliano (2023), trata-se de instituto juridico
peculiar as normas, e que, se analisado com bastante atencao, podera causar uma
desagradavel sensacao de desconforto, provocada por contundentes indagacoes. E
tal inquietude ganha félego em face dos desencontros doutrinarios e politicos que se
seguiram a entrada em vigor do referido dispositivo.

Para o autor:

Seria esta modalidade uma nova forma de ‘desapropriagcdo’? Ou teria
o codificador criado uma modalidade peculiar de ‘usucapido especial
ou coletivo’?

Se essas sdo as modalidades mais comuns em que se tenta
enquadrar o instituto, é preciso explicitar que n&o sdo as Unicas. De
fato, ha muito mais do que duas dire¢bes. Em verdade, argumentos
hda, apontando para varias dire¢Ges! (Gagliano, 2023, p. 242)

De fato, nessa linha, a indenizacdo, mencionada no 8 5.°, seria fixada pelo
juiz, mas adimplida pelos possuidores, para a aquisicdo da propriedade do imovel
reivindicado. Assim, n&o se teria nem uma desapropriagdo, nem uma usucapiao, mas
sim uma alienacdo compulséria do imovel, transferindo-se a propriedade aos
ocupantes.

Ainda defende ferinamente Stolze Gagliano que:

De fato, embora ndo enfrentemos o problema pelo viés exclusivo do
proprietario, a impressao que se tem € de que o dispositivo esta
fadado a ineficacia social. Atribuir-se a obrigagdo indenizatéria a uma
das entidades federativas, sem previsdo legal a respeito, afigura-se,
em nosso sentir, inviavel, mormente em se tratando dos Municipios
Brasileiros, que ja se encontram em situagdo econdmica
desesperadora, ndo havendo, ademais, previsdo constitucional
especifica em face desse novo instituto.

Impor a mesma obrigacdo aos ocupantes da terra, posicao que vem
ganhando for¢a na doutrina, data venia, também n&o nos pareceria
adequado, por uma constatacdo imediata: em geral os possuidores
sdo desprovidos de recursos financeiros, e ndo teriam como arcar
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com esse pagamento. Assim sendo, concluimos que o referido
dispositivo carece de sustentacdo, estando condenado a ineficicia
social por manifesta inviabilidade. (2023, p. 243)
A vista disso, 0 que se vé na pratica da mesma forma que enuncia Stolze
Gagliano é uma ineficacia do instituto na modalidade analisada, vez que o0s
municipios por ndo poderem ou nao quererem ndo colocam em execucao O

dispositivo.

2.2.7 Usucapiao familiar

Foi incluido no Cdédigo Civil em 2011, o artigo 1.240-A que trata da
usucapido familiar e que indiretamente ja tinha guarida na Constituicdo, dispde o
referido artigo que:

1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e
sem oposi¢ao, posse direta, com exclusividade, sobre imoével urbano
de até 250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-cbnjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que nao seja proprietario de
outro imdével urbano ou rural. (Brasil, 2002, online)
Trata-se de dispositivo incluido pela Lei n. 12.424 de 2011, consagrador
da denominada usucapiao familiar, “pré-familia” ou por abandono de lar conjugal,
cujo respectivo direito somente podera ser reconhecido ao possuidor uma Unica vez.

(Gagliano, 2023, traducéo nossa). De acordo com Stolze Gagliano:

Com acerto, o Enunciado 501 da V Jornada de Direito Civil dispde
gue ‘as expressodes ‘ex-cdnjuge’ e ‘ex-companheiro’, contidas no art.
1.240-A do Cdodigo Civil, correspondem a situacdo fatica da
separacao, independentemente de divorcio’. (2023, online)

Como se pode notar, 0 prazo para se operar a prescricdo aquisitiva é
reduzido (2 anos), se comparado com as outras formas de usucapidao. Com efeito, se
o abandono do lar ndo é mais fundamento juridico para o divércio — na medida em
gue este direito € essencialmente potestativo e dispensa causa especifica declarada,
por outro lado, podera resultar no reconhecimento da usucapidao em favor do cénjuge
ou companheiro que permaneceu no imovel do casal, exercendo posse mansa,

pacifica e com animo de dono.
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Por consequéncia, esta forma de usucapido, por se tratar de modo
originario de aquisicdo da propriedade, prevalece em face do proprio direito
decorrente da meacdo. Ademais, é de bom alvitre citar o raciocinio de Flavio Tartuce
com relacdo as medidas acautelatorias que poderiam ensejar essa modalidade de

usucapiao:

Questéo interessante diz respeito a saida compulséria de um dos
cbnjuges, em virtude de ordem judicial, a exemplo do que se da nas
medidas de natureza acautelatérias emanadas da Lei Maria da
Penha. Neste caso, € forcoso convir, ndo se podera reconhecer a
prescricdo aquisitiva contra quem foi compelido a se retirar da
residéncia, mesmo que haja dado causa a medida por conta do seu
mau comportamento. Na mesma linha de raciocinio, se o abandono
resulta de consenso ou ajuste entre os conjuges ou companheiros, a
usucapido ndo se concretiza. (2023, online)

Dessa maneira, na mesma linha da citagdo supracitada e resumindo o
instituto beneficia a familia, ndo podendo prejudicar quem se ausentou por

medida/intuito de proteger aquela.

2.2.8 Usucapido indigena

O instituto da usucapido indigena é previsto no Estatuto do indio (Lei n.

6.001 de 1973), mais especificamente no artigo 33, que dispde:

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 Unico. O disposto neste artigo nédo 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. (Brasil,1973)

Trata-se de modalidade pouco conhecida de usucapido, mas que merece

referéncia. Comentando o dispositivo, escreve Stolze Gagliano citando Taua Rangel:

O primeiro dos requisitos materializadores da usucapido indigena
atina-se a metragem méaxima da area usucapienda que ndo podera
superar 50 (cinquenta) hectares. Trata-se, pois, de modalidade
limitada a area rural, ndo havendo previsdo de tal espécie de
usucapido em areas consideradas urbanas. O segundo, por seu
turno, exige que a posse, tal como ocorre com as demais espécies
de prescricdo aquisitiva, seja exercida de modo manso e pacifico,
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sem oponibilidade, pelo periodo de dez (10) anos. Ao lado disso, o
terceiro requisito é que a posse seja exercida por indigena,
independentemente de ser ele integrado ou ndo; este ultimo
elemento é o aspecto caracterizador do instituto em comento,
porguanto ndo sendo indigena, por ébvio, ndo podera valer-se das
disposicdes que os protegem. (Gagliano, 2023 apud Rangel, 2015)

Apesar de, como raciocinio anteriormente mencionado, beneficiar o indio
o doutrinado Stolze acredita que certamente, diante das outras modalidades de
usucapido, especialmente constitucionais (que consagram prazo menor), essa
categoria nao tera a aplicacao social esperada. (Gagliano, 2023)

A titulo de complementacdo, observa-se que se prefere, hoje, a expressao
‘indigena”, em vez de “indio”, conforme se pode notar na recente alteragdo
determinada pela Lei n. 13.146 de 2015, realizada no paragrafo anico do art. 4° do
Cadigo Civil. (Brasil, 2015)

O paragrafo Unico do dispositivo enuncia que ele ndo se aplica as terras
do dominio da Unido, ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas tratadas pelo
proprio Estatuto do indio, nem as terras de propriedade coletiva de grupo tribal.
Assim, essas areas ndo podem ser objeto dessa forma de usucapido especial.
(Brasil, 2015)

Diante disso, a usucapiao especial indigena visa proteger o indio que esta
fora de grupos tribais ou aldeias, incentivando que volte o contato com a terra, sendo
praticamente uma modalidade de cunho cultural. Ademais, destaca-se também seu

cunho social por ser similar a usucapido especial rural.



CAPITULO Ill = USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A importancia da usucapido extrajudicial esta na celeridade, em paralelo
ao que enunciou o ministro do STF Luiz Anténio Barroso (2024, online): “Justica
brasileira vive hoje uma epidemia de judicializacéo”, isso porque a caracteristica de
celeridade € inegavel uma vez que o procedimento extrajudicial ndo demanda o
judiciario que conta atualmente com mais de 81 milhfes de processos (Carvalho,
2024). O eminente Ministro assinou acordo conjunto com o TJSP que pretende
extinguir cerca de 2 milhdes de processos no estado. (Carvalho, 2024). O cenério
atual compromete o principio da celeridade processual e sobrecarrega o atendimento
agueles verdadeiramente necessitados. A questdo ndo é de negar 0 acesso a justica,
mas de otimizar e criar alternativas para a resolucao de conflitos como € o caso dos
procedimentos extrajudiciais. (Siméo, 2023)

A grande quantidade de demandas, ao mesmo tempo em que ha um
namero limitado de funcionérios sdo importantes caracteristicas do cenario atual do
sistema judiciario. Esses com certeza sao dois fatores que explicam a cadtica
situacdo do judiciario. (Souza, 2017). Assim, € possivel inferir que a grande
guantidade de demandas do judiciario poderiam ser resolvidas em outras instancias
administrativas, como 0s casos em que nao ha litigio e vao parar no judiciario apenas
por burocracia. Portanto, € fato que o procedimento extrajudicial da usucapido traz
celeridade ao retirar a demanda do sistema judiciario.

Para a jornalista Isabella Souza:

A demora para sair sentencas € um problema que afeta o judiciario
brasileiro quase por completo. Hoje, leva em média 4 anos e 4 meses
para que a justica estadual, por exemplo, chegue a sentengca de um
processo em 12 instancia. (2017, online)
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Neste contexto, infere-se que o procedimento é mais rapido ao se desviar
do judiciario. Assim, o presente capitulo estudara a usucapido extrajudicial ou
administrativa, que n&o constitui uma nova forma de usucapido, mas sim um
procedimento administrativo conduzido diretamente nas serventias extrajudiciais.
Sera tratada a importancia da extrajudicialidade da usucapido, seus requisitos e

procedimento, bem como serao tratadas questdes controversas acerca do instituto.

3.1 Aspectos Gerais

O art. 1.071 do Cadigo de Processo Civil (CPC) em vigor introduziu na Lei
dos Registros Publicos (Lei n. 6.015/73) o art. 216-A, admitindo a usucapido
extrajudicial, processada diretamente perante o cartério do registro de imdéveis da
comarca em que esta situado o imovel usucapiendo. O estudo se justifica pela
inovacao no Direito Brasileiro apés o advento da Lei 13.105/15, CPC, como produto
de um procedimento administrativo cumprido pelas delegacdes extrajudiciais podera
facilitar a aquisicao de propriedade.

O presente capitulo trata detalhadamente do instituto da Usucapido
Extrajudicial regulada pelo provimento n® 65 do CNJ que recentemente, no final de
2023, foi incorporado pelo provimento n°® 149 do CNJ . Serdo apresentados algumas
minucias da legislacdo material e formal que regula o procedimento, assim como um
detalhamento desse procedimento, algumas de suas nuances, bem como aspectos
controversos acerca do instituto no direito de familia e imobiliario entre outros pontos
relevantes para o devido entendimento do tema abordado.

A via extrajudicial é facultativa, pois o interessado podera optar pela
propositura da acao judicial ainda que nao haja litigio, e integra o fendbmeno da
desjudicializacdo do direito, no qual se inserem, por exemplo, dentre outros, o

inventario e o divorcio extrajudiciais. (Brasil, 2007)

3.2. A Importancia da Extrajudicialidade da Usucapiéo

A principal razdo para a desjudicializagdo no sistema legal Brasileiro
decorre da inadequacdo do papel do Estado-juiz no mundo contemporaneo. A
sociedade, em constante movimento e cada vez mais complexa, demanda

alternativas mais eficazes de resolucdo de conflitos a medida que se expande e
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intensifica suas relacdes sociais e juridicas. Todavia, imperioso se faz compreender
0 contexto que levou a essa insuficiéncia do Estado-juiz. (Goncgalves, 2017)

N&o se pode negar que a judicializagdo promoveu avangos significativos
para a cidadania como a equidade e resolucéo de conflitos (Gongalves, 2023), no
entanto, também resultou em um grande aumento no volume de litigios a serem
tratados pelo Poder Judiciario, que, por sua vez, ndo se adaptou adequadamente a
essas mudancas (Gagliano, 2023)

Esse aumento na quantidade de processos teve um impacto direto na
eficiéncia das acdes judiciais, contribuindo para a ja conhecida morosidade que é
discutida diariamente por aqueles que dependem do sistema judicial, seja como
partes envolvidas ou profissionais da area. Essa lentiddo, por sua vez, leva a
ineficacia do sistema judicial como um todo, resultando em uma crise significativa
(Gagliano, 2023)

Além das razdes jA mencionadas, € crucial ressaltar que a operagao do
sistema judiciario acarreta custos elevados para as partes envolvidas e para o
Estado. Este udltimo é responsavel por manter uma estrutura fisica adequada,
incluindo prédios e instalagdes compativeis com as necessidades do sistema; uma
infraestrutura tecnoldgica moderna para processar as demandas de forma eficiente;
e pessoal em numero suficiente para lidar com 0s casos apresentados.
Naturalmente, toda essa infraestrutura resulta em um 0Onus significativo para os
cofres publicos, que muitas vezes ndo conseguem atender adequadamente a essa
demanda crescente (Trindade, 2015). Da andlise deste autor pode-se concluir que
os elevados custos terminam por afastar aqueles menos favorecidos
economicamente, haja vista a necessidade de pagamento pela parte autora das
custas de distribuicdo, das producdes de meios de prova (pericias, diligéncias, etc.),
e do preparo e de porte de remessa dos recursos, gerando assim uma grande
barreira de acesso ao judiciario.

Para Flavio Tartuce:

Em tempos de desjudicializacdo da justica, as serventias
extrajudiciais tém papel fundamental nessa mobilizagéo que concede
alternativas mais céleres ao cidaddo, com seguranca juridica e de
igual modo eficazes. essa celeridade do servigo notarial e registral é
a principal vantagem frente ao processo judicial comum e quando
isso ndo ocorre, temos um problema. Afinal, o cidadao opta pela via
extrajudicial e paga os emolumentos cartorarios na confianca de que
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o resultado do processo seja alcancado com seguranca juridica e de
forma rapida. (2023, online)

Ademais, para além de retirar as demandas das maos do Judiciario, a
desjudicializagdo acarreta na celeridade, haja vista o tramite mais rapido pelas
serventias extrajudiciais e na economia para as partes, uma vez que 0s custos dos
procedimentos fora da esfera judicial sdo consideravelmente menores (Gongalves,
2023).

Com base nos argumentos apresentados, a desjudicializacdo emerge
como a principal alternativa para aliviar a presséo sobre os tribunais Brasileiros, os
quais estdo atualmente sobrecarregados e com estrutura precaria, a espera de um

ponto critico que possa resultar em colapso (Gongalves, 2023).

3.3 Requisitos e procedimento

Inicialmente, € importante destacar que a usucapido extrajudicial ou
administrativa ndo constitui uma nova forma de usucapido (Tartuce, 2023), mas sim
um procedimento administrativo conduzido diretamente nas serventias extrajudiciais.
Esse processo visa reconhecer a posse e adquirir a propriedade mediante o
cumprimento dos requisitos legais estabelecidos (Brasil, 2017).

Como mencionado anteriormente, o dispositivo do Cédigo de Processo
Civil n&o introduz a usucapiédo administrativa como nova modalidade do instituto, mas
sim inova ao estender o procedimento a todas as modalidades de usucapido,
ampliando significativamente sua aplicacdo (Tartuce, 2023). A inclusédo da usucapiao