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RESUMO

A usucapido é um instituto juridico que visa dar aplicabilidade ao principio da fungéo
social da propriedade. E um procedimento costumeiro e moroso na esfera judicial. Com
a entrada em vigor do Codigo de Processo Civil de 2015 (CPC), dar a possibilidade de
realizacdo da usucapido na via extrajudicial. Alguns detalhes faltaram na redacdo do
artigo 216-A do CPC e assim publicaram Lei n°13.465 de 2017 e o Provimento n°65 de
14 de dezembro de 2017 do Conselho Nacional de Justica. Contudo, algumas lacunas e
desentendimentos juridicos persistem, tornando-se assim, objeto do presente estudo. A
pesquisa foi realizada utilizando a método indutivo através da pesquisa bibliografica.

PALAVRAS-CHAVE: Usucapido extrajudicial; desjudicializagdo; aquisicao;
emolumentos; énus.

RESUMEN

La usucapién es un instituto juridico destinado a dar aplicabilidad al principio de la
funcién social de la propiedad. Es un procedimiento acostumbrado y lento en la esfera
judicial. Con la entrada en vigor del Codigo de Proceso Civil de 2015 (CPC), dar la
posibilidad de realizacion de la usucapion en la via extrajudicial. Algunos detalles
faltaron en la redaccién del articulo 216-A del CPC vy asi publicaron Ley n° 13.465 de
2017 y el Proceso n°5 de 14 de diciembre de 2017 del Consejo Nacional de Justicia.
Sin embargo, algunas lagunas y desentendimientos juridicos persisten, convirtiéndose
asi en objeto del presente estudio.

PALABRAS CLAVE: Usucapion extrajudicial, desjudicializacdo; adquisicion;
honorarios; carga.

1 INTRODUCAO

Com o objetivo de analisar o novo procedimento da usucapido é que foi
elaborado o trabalho. Esse instituto é bastante costumeiro nas vias judiciais, no entanto,
se apresenta como novo na via extrajudicial.

Com o intuito de desobstruir o Judiciario e dar andamento a esse tipo de acéo,
0 legislador, por meio do Codigo de Processo Civil, possibilitou a usucapido

extrajudicial, que sera processada diretamente no registro de imdveis. Entretanto, como
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é um procedimento que exige provas robustas e que demonstrem a posse mansa e
pacifica ao longo do tempo, houve a necessidade de maiores regulamentacfes. Entdo
publicou-se a Lei n°13.465/2017 que complementou o artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos. Ainda assim, faltou algumas orientagdes e o Conselho Nacional de Justica,
por meio da consulta publica nos autos do Pedido de Providéncia n°0007015-
88.2016.2.00.0000, editou o Provimento n°65/2017, o qual é o maior objeto de analise
desse estudo, uma vez que apresenta controvérsias juridicas e duvidas pertinentes ao
usucapiente, proprietarios e credores. A pesquisa foi realizada utilizando a método

indutivo através da pesquisa bibliografica.

2 A DESJUDICIALIZACAO VOLTADA AO CONTEXTO CONTEMPORANEO

Os desentendimentos ndo sdo novidades no cotidiano das pessoas. Desde 0s
primordios existem conflitos de interesses, entretanto para manter-se em sociedade e
num ambiente de cooperacao e paz foi necessario criar regras de convivéncia.

E para isso, surgiu o Poder judiciario, que faz o papel de mediador ou
solucionador de problemas. Esse poder, é espalhado por todo mundo. No Brasil, ele
encontra-se em todos os Estados, subdividido em comarcas. Conta com juizes,
gabinetes, varas e instancias superiores.

Essa estrutura permite que seja oferecido uma solugdo aos dilemas sociais.
Desta feita a sociedade possui a crenca de que a Unica forma de resolucdo de conflitos é
0 Poder Judiciario, entdo, praticamente todas as demandas sdo levadas ao seu
conhecimento e julgamento. No entanto, essa excessiva carga esta abarrotando o
sistema e com isso ndo estdo conseguindo por fim nos processos sem que esses fiqguem
anos na fila. Muitos bens e direitos se perdem pela morosidade em serem atendidos.

Nessa linha, comenta Norma Jeane Fontenelle Marques (2014):

A sociedade est4 habituada a levar seus conflitos para os tribunais em busca
da prestagdo jurisdicional (judicializacdo), por acreditar que o Poder
Judiciario é a Unica fonte de acesso a Justica, uma verdadeira cultura do
litigio que culminou com a crise do Judiciario que, abarrotado de processos,
esta cada vez mais moroso e ineficiente. (MARQUES, 2014)

N&o podendo, o Poder Judiciario, ser visto como Unica forma de acesso a

Justica, a questdo que persiste € quanto a garantia a este acesso, ainda que seja atraves



de outras vias que nao as judiciais, num razoavel periodo e de modo efetivo. Eis entéo, a
utilizacdo de métodos alternativos que tem por objetivo a solucdo dos conflitos, que ao
findarem, auxiliardo na desobstrucdo do sistema judiciario. Nao se utilizara desse meio
para a substituir ou reduzir o poder da maquina judiciaria, o que se busca é ofertar
formas combinadas de resolucdo e conflitos, atendendo as continuas modificacdes
sociais. Nesta conjuntura é que surge a desjudicializacao, como meio de asseverar 0
acesso a justica. (MARQUES, 2014)

Continuando o raciocinio de Norma Jeane Fontenelle Marques (2014), a
desjudicializacdo pressupde a transferéncia de alguns trabalhos que eram de exclusiva
competéncia do Poder Judiciario, determinados atraves de previsdo legal, para a seara
das serventias extrajudiciais. Possibilitando, assim, que estes Oficios possam realizar
determinados servicos por meio de procedimentos administrativos.

Assim, mediante legislacdo, problemas que ndo envolvam litigios e que as
partes sendo maiores, concordes e capazes podem ser solucionados nos cartorios
extrajudiciais. H4 uma formalizagdo do acordo estabelecido entre os envolvidos,
atendendo o objetivo de trazer rapida solugdo as acdes ndo contenciosas, contribuindo
destarte para a diminuicdo da grande quantidade de processos que se acumulam nos
Tribunais. Norma Jeane Fontenelle Marques (2014) afirma que estas leis simbolizam
um auxilio valioso do legislador com o fim de diminuir a aglomeracéo de processos e
possibilitar respostas de forma mais imediata para 0s anseios sociais, além de
demonstrarem avancos no Direito Patrio.

Ainda, combinando com o0s ensinamentos de Ada Pelegrini Grinover,

prossegue a autora:

Como ensina Ada Pelegrini Grinover, a crise da Justica, representada
especialmente por sua inacessibilidade, lentiddo e custo, pde imediatamente
em destaque o primeiro objetivo almejado pelo renascer da conciliacdo
extrajudicial: a racionalizacdo na distribuicdo da Justica, com a subsequente
desobstrucédo dos tribunais, pela atribuicdo da solucéo de certas controvérsias
a instrumentos institucionalizados de conciliacdo, ainda que facultativos.
(GRINOVER, apud, MARQUES, 2014)

Desta maneira, vislumbra-se um novo meio de resolver conflitos, onde de
forma amigavel, as partes podem de comum acordo, em alguns casos, dar fim ao tema
ndo encerrado de suas vidas. Essas resolu¢fes acontecem nos Cartérios de Tabelionato e
Registros. E para isso, € importante saber quais sao os institutos desjudicializados.

Norma Jeane Fontenelle Marques (2014) traz alguns exemplos de

desjudicializacdo no Brasil: a) O reconhecimento de paternidade diretamente no



Registro Civil, elencado na Lei n° 8.560/92; b) Os procedimentos de notificacdo do
devedor e leildo extrajudicial nos contratos de alienacgdo fiduciaria - Lei n°® 9.514/97; c)
A autoriza da retificagdo administrativa nos registros imobiliarios - Lei n® 10.931/2004;
d) A regularizacdo fundiaria de zonas especiais de interesse social (ZEIS); e a faculdade
de o judiciario, nesses casos, ficar limitado aos conflitos de interesse, as discussoes, e
que, por sua vez, possibilitou os cartorios extrajudiciais atuar de forma a prevenir
litigios e homologar acordos, resolvendo com avidez os problemas - Lei 11.481/2007.
Com bastante repercussdo e operacionalidade, ¢ a Lei n° 11.441/2007 que,
possibilita a lavratura de escritura publica para os casos de inventario, partilha,
separagdo e divarcio, observando 0s requisitos: consenso entre as partes e que nao
figurem como envolvidos menores ou incapazes. Diz-se, que a escritura publica lavrada
no Tabelionato de Notas confere o titulo de transmissdo da propriedade partilhada, bem
como torna-se habil para o registro civil fazer a averbacdo da mudanca de estado civil,
dando efeito erga omnes. Contando-se ainda, com custos menores que o procedimento
judicial.
Conclui Norma Jeane Fontenelle Marques (2014) ao afirmar:
E fato que os servigos notariais e de registro possuem como principios
fundamentais: a garantia da publicidade, a autenticidade, a seguranga e
eficacia dos atos juridicos, sendo certo que seus atos sdo fiscalizados pelo
Judiciario, de modo que se apresentam como método eficiente para atender
aos interesses das partes. Cumpre salientar que o processo de
desjudicializagdo ndo afeta o ndcleo basilar de atuacdo do Poder Judiciério,

de modo que a responsabilidade pela conducdo de causas complexas e
litigiosas deve permanecer com o Judiciario. (MARQUES, 2014)

Nessa onda renovatoria, eis que o legislador inseriu mais um meio de desafogar
0 judiciario. Trazendo, quando de um modo geral for consensual, para a via
extrajudicial, o instituto da usucapido. Como explica Verénica Akemi Shimoida de
Carvalho (2016):

Nesse processo de desjudicializagdo se insere a  usucapido
extrajudicial, concebida na Reforma do Poder Judiciario, com a aprovagdo da
Proposta da Emenda a Constituicdo 45/2004 e incorporada na consolidacao
do novo Codigo de Processo Civil, pela Lei 13.105/2015. A disposicdo do
artigo 1.071 do novo Codigo de Processo Civil facilita a pratica de usucapido
administrativa anteriormente prevista no programa Minha Casa, Minha Vida
(Lei 12.424/2011), na qual se deu tratamento a regularizacdo fundiaria em
areas urbanas de interesse social. O texto do novo codigo procedimental
amplia as hip6teses de pedido de usucapido extrajudicial, inovando ao
possibilitar a adocdo de tal instituto para todos os casos previstos no Direito
material da legislacéo brasileira. (DE CARVALHO, 2016)



Entdo, com essa nova possibilidade é importante saber o que é o instituto da
usucapido e como ele se encerre no ordenamento juridico brasileiro. Conseguindo, desta

maneira, entender o motivo que levou a sua homologacdo na esfera extrajudicial.
3 BREVE ANALISE DA USUCAPIAO NO DIREITO BRASILEIRO

Num primeiro panorama, analisando os conceitos trazidos por Carlos Roberto
Gongalves (2014), pode-se dizer que a usucapido é uma forma originaria de adquirir a
propriedade ou os direitos existentes sobre ela por meio da posse, constituida ao longo
do tempo e observando os demais requisitos legais. A usucapido também é conhecida
como prescricdo aquisitiva, pois leva em consideracdo o conceito de prescricdo extintiva
elencada nos artigos 205 e 206 do Codigo Civil.

De acordo com José Carlos de Moraes Salles a usucapido pode ser conceituada
como a “aquisi¢do do dominio ou de um direito real sobre coisa alheia, mediante posse
mansa ¢ pacifica, durante o tempo estabelecido em lei”. (SALLES, 2005)

A usucapido vem para atender os anseios do possuidor, que cuida do imdvel
como se seu fosse, possuindo o animus de dono por um determinado periodo de tempo.
Com esses requisitos somados posse mansa e pacifica € que se constitui as condi¢bes
necessarias para obter o titulo de proprietario. Pois seu proprietario registral deixou de
cuidar e atender ao principio da funcao social da propriedade.

Esse processo de tomar o direito real de outrem, conforme Maria Eliane
Blaskesi Silveira de Miranda ingressou teve origem com o Direito Romano, “da criagdo
de Roma a expansdo do Império e todas as evoluc@es do direito e do instituto, no tempo
e no espago”. (MIRANDA, 2017, p. 21). Contribui com o tema, Benedito Silvério
Ribeiro (2006) ao dizer:

Sobrevindo a fusdo realizada pelo imperador Justiniano no ano de 531, que
entendia ndo haver razdo para a existéncia do instituto da usucapio, de um
lado, e da praescriptio longi temporis ou da longissimi temporis, de outro,
passou a usucapio a servira aquisi¢do das coisas moveis e imdveis, enquanto
0 nome praescriptio foi impropriamente mantido, como se 0 preceito gerasse
tdo-s6 a simples exceptio e fosse apenas a maneira de aquisicdo de forma
imperfeita ou incompleta. (RIBEIRO, 2006, p.10)



Continua o doutrinador ao afirmar que em virtude dessa confusao, os autores
modernos consideram a usucapido como prescri¢do. Essa concepcao também é adotada
no direito brasileiro.

Para Maria Eliane Blaskesi Silveira de Miranda (2017, p.21), segundo a
doutrina majoritaria, a usucapido surgiu no ordenamento juridico brasileiro com o
Codigo Civil de 1916, j& para Julian Gongalves da Silva (2015, p.22), havia,
anteriormente ao referido codigo, quatro hipdteses de prescricdo aptas a gerar a
usucapido: imemorial, quarentenaria, ordinaria e extraordinaria.

A prescricdo imemorial era adotada em situacdes particulares que
impossibilitavam a utilizacdo da prescricdo ordinaria ou extraordinaria. Dispensava
justo titulo e a boa-fé.

Quanto a prescricdo quarentenaria, era aplicada em imoveis da igreja, lugares
veneraveis, bens do estado, etc., no entanto seu requisito era, CoOmo 0 nome sugere,
prescricdo em quarenta anos.

Para a prescricdo ordindria ser concedida, era necessario, portanto
indispensavel o justo titulo e a boa-fé. Acometia quanto aos semoventes, apos decorrer
03 (trés) anos de posse, j& para oS imAveis nNos casos em que O proprietario e o
prescribente tivessem suas residéncias na mesma comarca, o prazo era de 10 (dez) anos,
no entanto, se tivessem suas residéncias em comarcas diferentes, o prazo se estendia
para 20 (vinte) anos. (DA SILVA, 2015, p.20)

E na prescricdo extraordindria, era obrigatdria a prova da boa-fé, podendo o
titulo ser presumido. O prazo era de 30 anos para bens méveis e imoveis e 40 anos para
bens publicos patrimoniais.

Entdo, com o cddigo civil de 1916, usou-se uma conotacdo, chamada de
usucapido e ndo mais de prescri¢cdo. O disposto nos artigos 550 e 551 trouxeram a
usucapido ordinaria e extraordinaria e, com o advento da Constituicdo Federal, em seu
artigo 183, paragrafo 3° e artigo 191, paragrafo unico, previu-se a impossibilidade de
usucapir bens publicos. As prescricdes quarentenaria e imemorial ndo perduraram

nessas novas normas.
4 ESPECIES DE USUCAPIAO

O codigo civil de 2002 incrementou novas possibilidades de usucapir. Nele,

foram regulamentadas as seguintes modalidades: ordinaria, extraordinaria, especial



urbana, rural e coletiva. As formas ordinaria e extraordinaria desdobram-se também na

forma reduzida, como se apresentara a seguir:

4.1 Usucapido Ordinaria e Ordinaria Reduzida:

O possuidor que tiver justo-titulo, boa-fé e estiver na posse mansa e pacifica
por 10 anos estara apto a adquirir a propriedade, enquadrando-se na modalidade
ordinaria de usucapido. No entanto, esse prazo podera ser reduzido para 5 anos, se 0
titulo oneroso, registrado no respectivo cartorio, for cancelado posteriormente e ainda
assim, o possuidor se manteve no imovel, construido sua moradia, investindo
economicamente ou realizando algum investimento de interesse social. Inteligéncia

essa, do artigo 1.242 do Cddigo Civil.

4.2 Usucapido Extraordinaria e Extraordinéria Reduzida:

Na forma de usucapido extraordinaria, visualiza-se o requisito do animus
domini, que nada mais é do que o animo de dono do possuidor, é o cuidar do imovel
como se seu fosse. Também exige outros requisitos, como: intervalo de tempo, coisa
habil, posse mansa e pacifica. O justo titulo e a boa-fé sdo dispensaveis nessa
modalidade de prescricdo aquisitiva.

O prazo que esta disposto no artigo 1.238 do Codigo Civil é de 15 anos, e
poderd, segundo seu paragrafo Unico, ser reduzido para 10 anos, nos casos em que 0
possuidor houver firmado sua moradia, ou feito obras ou servigos que venham
transformar o imdvel economicamente.

E por fim, na usucapido extraordinaria, o proprio artigo fala que declarada por

sentenga, constituira titulo habil para o registro.

4.3 Usucapido Especial Rural

Conhecida como usucapido especial rural, pro labore, constitucional ou agraria
sO podera ser adquirida caso o possuidor ndo tenha outro imovel, seja ele urbano ou
rural. E conhecida como usucapido constitucional por ter previsio no artigo 191 da
Constituicdo Federal. Apresenta como requisitos: posse sem oposi¢des, animus domini,

decurso temporal de 5 anos ininterruptos, podendo usucapir até cinquenta hectares,



devendo ter sua moradia e tornando-a produtiva para seu trabalho ou de sua familia.
Também, o Cddigo Civil, em seu artigo 1.239 dispbe sobre essa modalidade.

Maria Eliane Blaskesi Silveira de Mirana (2017, p.70), observa que ndo é
necessario analisar o modulo fiscal e nem a fragdo minima de parcelamento do solo
estabelecida pelo INCRA para que seja aberta matricula pelo Oficial registrador.

Com essa categoria, busca o legislador, a cumprir o principio da funcéo social
da propriedade e torné-la mais produtiva visto que provera o sustento do possuidor e de

sua familia.

4.4 Usucapido Especial Urbana

Seguindo a mesma ideologia da usucapido especial rural, essa modalidade tem
carater social, conhecida como usucapido especial urbana, pro-misero, pro-moradia,
pré-habitacione ou habitacional, sendo utilizada tanto por homens quanto por mulheres
que ndo possuam outros imoveis. Deve, o imovel passivel de usucapido, ser urbano,

com metragem ndo superior a duzentos e cinquenta metros quadrados.

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e
cinglenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem
oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a 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.

§ 290 direito previsto no paragrafo antecedente ndo serd reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez. (BRASIL, 2002)

Ainda, como requisito, tem-se a posse mansa e pacifica num lapso temporal de

5 anos. Essa propriedade deve ser utilizada para moradia do possuidor ou de sua familia.

4.5 Usucapido Familiar

O legislador traz ainda, nos casos em que a familia se desestrutura e um dos
conjuges fica possuindo diretamente o imovel, enquanto o outro, abandona o lar. Essa

possibilidade, é denominada, por alguns autores, de usucapidao familiar ou conjugal.

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imovel urbano de até 250m?
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-
cdnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o0 para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que ndo



seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)_8 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez. (BRASIL, 2002)

Essa espécie de usucapido condiciona a moradia familiar, ndo podendo, por
mais que sejam observados os demais requisitos, ser concedida a usucapido de imovel
baldio. A legislacéo fala justamente na benfeitoria construida, uma vez que o objetivo é
0 amparo da familia. No entanto, ha mais uma peculiaridade nessa modalidade, trazida
por Julian Gongalves da Silva (2015, p.28)” [...] Nesta modalidade de usucapido, nao é
admissivel a acessdo ou juncdo de posses em favor do sucessor singular, uma vez que
ha exigéncia de que a posse seja pessoal e com o intuito de moradia, desde o inicio do
lapso temporal.” Essa ressalva vem na contramao das outras formas de usucapido, onde
é possivel a sucessdo da posse.

Pode o possuidor, acrescentar a sua posse ao de seus antecessores, com O
intuito de completar o tempo faltante para usucapir. Assim é o que estabelece o artigo
1.243 do Caodigo Civil.

Ademias, o art. 1.207 do Cddigo Civil, assim preceitua; “O sucessor universal
continua de direito a posse do seu antecessor; e ao sucessor singular é facultado unir sua
posse a do antecessor, para os efeitos legais”. Dessa forma, Julian Gongalves da Silva
(2015, p.27) diz que portanto, pode-se chegar a conclusdo que, na aquisicdo a titulo
singular, os vicios da posse anterior ndo sao transferidos, pois, ao adquirir a posse, €
como se comecasse um novo estado da mesma, livre de quaisquer vicios antecedentes.
No entanto, se a posse for eivada de vicios, pode o sucessor singular usar da faculdade
de ndo somar as duas posses, pelo fato de estar aderindo a um estado novo que esta se
formalizou quando a adquiriu. Ou seja, 0 sucessor singular, tem a possibilidade de
escolha das posses, uma vez que ele ndo esta obrigado a aderi-la com vicios. Pode, ele,
comecar uma nova contagem da prescricao aquisitiva.

Benedito Silvério Ribeiro (2006, p. 758), sobre transmissdo da posse, explica:
“A posse transfere-se do morto para os herdeiros tdo logo ocorrido o falecimento,
operando-se por forgca de lei, acompanhada de virtudes e vicios que a caracterizam,
dispensado qualquer ato formal de transmissdo”. Assim, entende-Se, que a posse, €

transmitida de forma automatica, podendo ou néo o sucessor aderir a ela.

4.6 Usucapido Especial Urbana coletiva
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Existe também, a usucapido coletiva ou social indenizada, que encontra-se
disciplinada no artigo 1.228, paragrafo 4° do Codigo Civil e artigo 10 da Lei 10.257/01
— Estatuto da cidade. Caso, um consideravel nimero de pessoas, prestem servi¢os de
interesse social ou economicamente relevantes, assim considerados pelo juiz, de forma
conjunta ou separada, em area extensa, com posse mansa e pacifica por 5 anos
ininterruptos, adquirir-lhe-a a propriedade.

Essa area total a ser usucapida, dividida pelo nimero de possuidores deve ser
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados (250m?2) por possuidor. Além do que,
ndo podem ser eles, proprietarios de outro imodvel, nem urbano nem rural. Nessa
modalidade, também é permitida a soma das posses, ou seja, 0 possuidor pode acrescer
sua posse a de seu antecessor desde que tenham sido continuas. O artigo 10 paragrafo 3°
da Lei 10.257/01, traz ainda a informacdo de que na sentenca o juiz atribuird igual
fracdo ideal do terreno para cada possuidor, ndo levando em consideracdo a area que
cada possuidor ocupe de fato, salvo acordo por escrito estabelecido entre os
conddminos, discriminando fragdes ideais diferentes.

Outra peculiaridade é que esse tipo de condominio € indivisivel, portanto ndo é
possivel sua extingdo. Ha uma excecdo a regra na qual consta que por deliberacdo a
favor tomada por no minimo dois tercos dos condéminos em casos de execucdo de
urbanizacdo posterior a constituicdo do condominio podera sim ser feita sua extin¢éo. E
quanto as deliberacdes referentes a administracdo do condominio, serdo tomadas pela
maioria dos votos dos conddéminos que estiverem presentes, obrigando inclusive os

discordes e ausentes.

4.7 Usucapido indigena

Tem-se ainda a usucapido indigena, regulamentada pelo artigo 33 da Lei
6.001/1973 — Estatuto do indio, que dispde:

Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como préprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinqiienta hectares, adquirir-lhe-a a
propriedade plena. Paragrafo Unico. 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.
(BRASIL, 1973)

Essa forma de usucapido é para pessoa definida, ou seja, o indio, que pode ser

integrado ou ndo. Se ndo for integrado a sociedade, podera requerer acompanhamento
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da FUNALI. Com posse mansa e pacifica por 10 anos, o indio podera requerer seu direito

a propriedade, no entanto, esse imovel ndo podera ser patrimoénio da Unido.

4.8 Usucapido de serviddes

Essa espécie de usucapido esta regulamentada no artigo 1.379 do Cddigo Civil.
Possui como requisitos a posse incontestada e continua por dez anos. Trata-se, ndo da
usucapido do imovel em si, mas de direito real de gozo e fruicdo que recai sobre a

propriedade.
5 A USUCAPIAO NA VIA EXTRAJUDICIAL

Assim, estudando as modalidades de usucapido, entende-se melhor a ideia do
legislador ao regulamentar esse instituto no novo cédigo de processo civil, trazendo a
possibilidade de realizacdo na via extrajudicial. Dessa forma, o disposto no artigo 1.071
do Cédigo de Processo Civil, alterou a Lei 6.015 de 1973 — Lei dos Registros Publicos e
incluiu o artigo 216-A. Em 11 de julho de 2017, houve outras mudangas no referido
artigo e a redacdo passou a ter algumas peculiaridades.

Como pontos cruciais e de novidade nessa nova regulamentacdo, tem-se a
possibilidade de utilizar da via judicial caso o pedido no registro de imdveis seja
improcedente, aconte¢a alguma discordancia ou até mesmo para suscitar duvidas. Além
disso, é chamado para anuir com o pedido de usucapido, o proprietario registral, o(s)
credor(es), e os lindeiros. Se estes, ao serem notificados, ndo responderem a solicitacao,
considerara seu siléncio como concordancia. Outra peculiaridade € a diligéncia pelo
Oficial registrador e pelo Tabelido, que poderdo analisar o imével in loco.

No entanto, vérias davidas surgiram a partir da entrada em vigor do Codigo de
Processo Civil. Sentiu-se entdo, a necessidade de uma regulamentacdo mais completa e
detalhada, com o intuito de aprimorar esse procedimento e sanar as divergéncias. Foi
realizada, inclusive, a consulta publica nos autos do Pedido de Providéncia n°0007015-
88.2016.2.00.0000, pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ), que apos, regimentou a
matéria e lancou o Provimento n°65/2017. Entretanto, algumas questdes ficaram

controversas dentro da prépria normativa. Que passam ser analisadas a seguir.
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5.1 Exclusividade ou ndo do Tabelionato

O artigo 4°, paragrafo 7°, Provimento 65/2017, CNJ, diz que o requerimento
que sera entregue ao Registro de Imoveis podera ser encaminhado com mais de uma ata
notarial, por ata complementar e também por escritura publica declaratdria, lavrada pelo
mesmo ou diferente Tabelido, ainda que de municipios diversos. Ja o artigo 5° do
mesmo Provimento menciona que a ata elencada no artigo 4°, sera lavrada pelo Tabelido
de notas do municipio onde se encontra 0 imdvel objeto de usucapido ou maior parte
dele.

Pelo principio de territorialidade o Tabelido de notas ndo pode praticar atos de
sua competéncia fora do Municipio ao qual foi delegado, e € sobre isso que o artigo 5°
do Provimento 65/2017, CNJ vem dando ensejo. No entanto, o artigo 8° da Lei
8.935/1994, descreve a faculdade da parte em escolher um tabelido independente do

lugar em que reside. H& um conflito entre principio e lei trazido pelo provimento.

5.2 Emolumentos

A questdo dos emolumentos. O artigo 26 do Provimento, trata sobre a cobranca
de emolumentos tanto no Tabelionato como no Registro de imoveis. Fazendo uma
andlise entre as modalidades de usucapido e a leitura de seus artigos, a maioria delas
trazem em seu texto a protecdo e a garantia para pessoas que ndo sdo proprietarias de
nenhum imovel, por consequéncia subentende-se que os possuidores tenham poucas
condicBes de subsisténcia. Tanto é que o objetivo desse instituto é dar condices de
moradia, passando de posseiro a proprietario, aquele que cuida e cultiva o imovel, tendo
em alguns casos, como condicionante, a impossibilidade de ter outro imével registrado.

Esse procedimento na via extrajudicial é bastante oneroso, uma vez que sera
cobrado: no tabelionato; a ata notarial, como um ato com contetido financeiro de acordo
com o valor venal do imdvel, reconhecimentos de firma nos mapas, memoriais,
requerimentos, declaracdes e diligéncias; e, no registro de imoveis; sera recolhido 50%
do valor correspondente ao processamento da usucapido e 50% do valor correspondente
ao registro. Além disso, sera auferido o custo de editais, diligéncias, citacOes, etc.
(ROSA, 2018, p.25)

Nessa seara, questionar-se-a entdo, quanto a aplicacdo do artigo 98, paragrafo

1°, inciso IX, do Novo cddigo de Processo Civil, que assim explana:
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Art. 98. A pessoa natural ou juridica, brasileira ou estrangeira, com
insuficiéncia de recursos para pagar as custas, as despesas processuais e 0s
honorarios advocaticios tem direito a gratuidade da justiga, na forma da lei. §
1° A gratuidade da justica compreende: 1X - os emolumentos devidos a
notarios ou registradores em decorréncia da pratica de registro, averbagao ou
qualquer outro ato notarial necessario a efetivacdo de decisdo judicial ou a
continuidade de processo judicial no qual o beneficio tenha sido concedido.
(BRASIL, 2015)

No entanto, esse amparo para a isen¢do dos emolumentos, se insere apenas nos
casos em que é concedida a gratuidade da justica pelo judicidrio. Para dar
prosseguimento aos direitos dos reconhecidamente pobres, em decisdes sobre divorcio,
inventario e partilha o juiz expede mandado de averbacdo ao registro civil competente
para que, sem a cobranca de custas, realize os procedimentos necessarios para a

validade do ato concretizado no judiciario. Assim, explica Dierle Nunes:

Em face da expressa autorizacdo normativa, ndo serd necesséria qualquer
solicitacdo, autorizacdo ou homologagdo dos notérios e registradores para
obtencdo do beneficio pelo cidaddo, nem mesmo demonstracdo de requisitos
junto as serventias extrajudiciais ou servi¢os de notas e de registro, bastando
a apresentacdo da decisdo que conceda o beneficio no processo e a
demonstracdo de que o ato notarial seja correlato ao mesmo. (NUNES, 2015)

Dessa forma, encontra-se um empecilho bastante significativo para realizagédo
do registro da usucapido. Trazem, Alberto Gentil de Almeida e Caio Bartine, a
concepcao de que chegaria a declaracdo afirmativa das partes dizendo que ndo possuem
recursos suficientes para pagar as custas judiciais, sendo desnecessaria a comprovacao
do estado de pobreza para a concessdo da gratuidade de justica. Assim, ficaria
dispensada de pagar as custas do processo e 0s emolumentos extrajudiciais. Ainda,
compreendem os doutrinadores, que, por mais que a pessoa tenha bens suficiente, se
estes ndo tiverem liquidez para arcar com essas despesas, ha direito a gratuidade.
(GENTIL, BARTINI, 2016)

Completam ainda, Alberto Gentil de Almeida e Caio Bartine que existe

jurisprudéncia a respeito do tema:

[...] Com efeito, a gratuidade da justica é devida apenas aqueles com
comprovada insuficiéncia de recursos para pagar as custas, as despesas
processuais e 0s honorarios advocaticios, conforme vigente regramento do
NCPC, art. 98. Mesmo na plena vigéncia da Lei 1.060/50, os requisitos ali
estabelecidos eram avaliados a luz do que dispde a CF- art. 5°, LXXIV, que
determina que a assisténcia juridica integral e gratuita é devida aos que
efetivamente comprovarem insuficiéncia de recursos. Assim, € licito ao Juizo
tanto exigir a apresentacdo de documentos comprobatdrios quanto denegar o
beneficio se os elementos dos autos desde logo indicarem a auséncia dos
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requisitos para a concessao do beneficio. No caso concreto, o que se verifica
é que um dos agravantes tem valores expressivos em aplicacdes financeiras
(fls. 155), marcadas pela facil liquidez, situacdo a elidir a declaracdo de
pobreza apresentada. Disso tudo decorre que os agravantes ndo sdo pobres na
acepc¢do juridica do termo, de modo que foi bem o juizo monocratico ao
indeferir os beneficios da justica gratuita. (...) (TJSP, Agravo de instrumento
n° 2118797-42.2016.8.26.0000, 1 C. de Direito Privado, relator Durval
Augusto Rezende, data do julgamento 09/09/2016) (GENTIL, BARTINI,
2016)

Assim, notarios e registradores ndo podem, de Oficio, conceder a gratuidade da
justica nos casos de usucapido extrajudicial, pois ndo ha regulamentacdo legal para
tanto. Podendo ainda serem responsabilizados caso ndo recolham de forma correta os

valores a serem repassados para o Tribunal.

5.3 Usucapido de imoveis gravados com dnus e acoes

Sabe-se que na via judicial, a existéncia de Onus e acdes, ndo obsta o
reconhecimento da usucapido. Assim também ocorre na via administrativa, uma vez que
0 artigo 14 do Provimento 65/2017 do CNJ traz a seguinte descric&o:

Art. 14 A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imovel
usucapiendo ndo impedira o reconhecimento extrajudicial da usucapido.
Paragrafo Gnico. A impugnacdo do titular do direito previsto no caput podera
ser objeto de conciliagdo ou mediagdo pelo registrador. N&o sendo frutifera, a

impugnacdo impedird o reconhecimento da usucapifo pela via extrajudicial.
(CNJ, 2017)

No entanto, a mais temeraria e conflituosa disposi¢cdo prevista no Provimento

65/2017 do CNJ é a que trouxe o artigo 21, in verbis:

Art. 21. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imoével matriculado
ndo extinguira eventuais restricdes administrativas nem gravames judiciais
regularmente inscritos. § 1° A parte requerente deverd formular pedido de
cancelamento dos gravames e restricGes diretamente a autoridade que emitiu
a ordem. § 2° Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente a
extin¢do dos gravames no procedimento da usucapido. (CNJ, 2017)

Analisa-se do artigo exposto que havendo restricdo de qualquer género, podera
ser concedida a usucapido, e ainda assim manter-se as restricdes. Ficaria entdo o imovel,
agora com novo proprietario registral, gravado com énus e aces.

Necessario, entdo, é o entendimento de como se da a aquisigdo da propriedade.

Para isso € importante conhecer as duas formas: originaria e derivada.
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5.3.1 Aquisic¢do originaria

Na doutrina de Benedito Silvério Ribeiro (2006, p.170), ha uma ensinamento
de Lafayette, que diz, “o modo de adquirir ¢ originario quando o dominio adquirido
comeca a existir com o ato, que diretamente resulta, sem relacdo de casualidade com o
estado juridico da coisa anterior”. Podendo ser classificado no modo originario, a

ocupacdo, a acessdo natural ou mista e a prescricdo aquisitiva.

Ribeiro, (220, p.171) ainda faz consideracdes sobre o conceito de aquisicdo

originaria da propriedade trazendo o pensamento de Pontes de Miranda.

Pontes de Miranda, com sua peculiar argucia, enquadra o instituto na classe
dos modos originarios de adquirir, demonstrando o seguinte: “Adquire-Se,
porém ndo se adquire de alguém. O novo direito j& comecou a formar-se
antes que o velho se extinguisse. Chega 0 momento em que esse ndo mais
pode substituir, suplantado por aquele. D&-se a impossibilidade de
coexisténcia, e ndo sucessdo, ndo o nascer um do outro. Nenhum ponto entre
o0s dois marca a continuidade. Nenhuma relacéo, a fortiori, entre o perdente
do direito de propriedade e o usucapiente. (RIBEIRO, 2006, p.171)

Na mesma doutrina, Benedito Silvério Ribeiro (2006, p.172), aborda a
concepcao de Adroaldo Furtado Fabricio, ao dizer que a usucapido € forma originéria de
adquirir, pois o usucapiente ndo adquire de alguém; ele simplesmente adquire. Se sobre
0 bem, objeto da acdo, existiu um proprietario, € direito que ja ndo existe mais. Esse
antigo direito serd substituido pelo do usucapiente, sem transferir, contudo, qualquer
caracteristica, vicios ou limitacdo anterior. Ainda, segundo o autor, é irrelevante,
analisando sob a Otica da prescricdo aquisitiva, a existéncia ou ndo daquele direito

anterior.

5.3.2 Aquisicéo derivada

A aquisicdo derivada se da quando o novo adquirente recebe do proprietario
anterior todos as caracteristicas da propriedade. Em outras palavras, sucede, 0 novo
proprietario, o direito ja existente sobre o imdvel. Essa situacdo, acontece nos casos de
tradicdo, doacdo, confusdo, especificacdo e demais transacbes em que envolvam

transmissao.
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Os que acham ser modo derivado de aquisicdo apegam-se ao direito romano,
que dizia tratar-se de alienacdo, pois presume-se que abandona, reniincia ou
quer alienar quem sofre a usucapido do que Ihe pertence (alienare videtur qui
patitur rem suam usucapi). A existéncia do anterior titular, o fato de nédo
extinguir a usucapido 6nus reais incidentes sobre a coisa e 0 consentimento
tacito consiste na passividade do antigo dono conduziram a que se verificasse
uma alienago. Caio Mario assevera cuidar de aquisicdo derivada, em face da
circunstancia de ser a aquisi¢do por usucapido relacionada com outra pessoa
que ja era proprietaria, da mesma coisa, e que perde a titulariedade da relagdo
juridica dominial em proveito do adquirente. (Institui¢bes, cit., n. 305).
Rogério Fernal (Usucapido, Belo Horizonte, Rona Ed., p. 38) afasta esse
ponto de enfoque. (RIBEIRO, 2006, p. 170)

Ribeiro (2006, p.170), ainda explana em sua doutrina, que a maioria dos
autores entendem ser a usucapido modo originario de aquisicdo, em contraposicao, 0s
que dizem ser modo derivado se embasam na negligéncia ou extensa inércia de seu
proprietario com o non usus da coisa, também acreditam que ndo surge um novo direito,
continua o do antigo dono até que seja reconhecida a usucapido. Brandelli também
aborda o assunto da aquisicdo originaria da propriedade com a usucapido e se alia a
corrente majoritaria, ao explicar:

Ao contrario do que ocorre com o divdrcio extrajudicial, por exemplo,
ou com a partilha extrajudicial por morte, em que ha um ato juridico
sendo instrumentalizado, dadas as manifestacdes de vontade das
partes, todas concordes, na usucapido extrajudicial, ndo € disto que se
trata, mas sim de um processo administrativo no qual serdo analisadas
provas, e sera deferido, ou ndo, fundamentadamente, um pedido de
declaragdo de uma aquisicao originaria de direito real imobiliario a ser
publicizado. (BRANDELLLI, 2016, p. 18)

Ainda, continua Brandelli, ao elucidar:

No estagio atual do ordenamento juridico, com a inovagdo trazida pelo
NCPC, ndo é mais possivel tratar de processo de usucapido sem analisar o
processo extrajudicial, conduzido diretamente no Registro Imobiliario, o qual
passa a ser, ao lado do processo judicial, a forma possivel de reconhecimento
de uma aquisicdo origindria de direitos reais imobiliarios pela via da
usucapido. (BRANDELLLI, 2016, p. 22)

Portanto, a corrente majoritaria considera a usucapido como uma forma
originaria de aquisicdo da propriedade. E tanto é, que o préprio Conselho Nacional de
Justica (CNJ), no Provimento 65/2017, em seu artigo 24, fala que ndo deve, o
registrador imobiliario, exigir a guia de imposto de transmissfes de bens imoveis
(ITBI), pois trata-se de aquisi¢do originaria de dominio.

Além disso, no artigo 8°, paragrafo 10 do aludido Provimento, consta que se 0

imével, objeto da usucapido, estd matriculado com descricdo precisa e se houver
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perfeita identificacdo entre o bem registrado e a area em estado de posse, ndo sera

necessaria a intimacdo dos lindeiros do imovel, devendo o registro da aquisicdo

origindria ser realizado na matricula existente.
[...] é 0 Art. 21, que afirma que o reconhecimento extrajudicial da usucapido
de imovel matriculado ndo extinguird eventuais restricdes administrativas
nem gravames judiciais regularmente inscritos (§ 1° A parte requerente
deverd formular pedido de cancelamento dos gravames e restricGes
diretamente a autoridade que emitiu a ordem. 8§ 2° Os entes publicos ou
credores podem anuir expressamente a extingdo dos gravames no
procedimento da usucapido). Teria a norma criado uma excecdo a regra da
aquisicdo originaria da usucapido? Para Marcio Evangelista Ferreira da Silva,
a intengdo do dispositivo é propiciar seguranca juridica e ndo criar excegdes.
“Ora, havendo gravames ha direito de terceiro e, como prevé a Constituicao
Federal (principios do contraditério, ampla defesa e publicidade), deve ser
oportunizado o direito de se manifestar sobre o pedido, como em todo

procedimento administrativo ou judicial”, relativizou. (JORNAL DO
NOTARIO, 2018)

Levando em consideracdo as analises expostas nesse ponto, pode-se dizer que
haveria uma deturpacdo do significado da aquisi¢cdo originaria da propriedade, uma vez
gue mantem-se 0s 6nus e acdes na matricula do imovel usucapido. Como ficaria o
direito do usucapiente? Poderia “perder” sua propriedade em virtude do inadimplemento
do antigo proprietario? Deve ser mantida uma seguranca juridica para o credor, mas
também, é obrigacdo deste averiguar as condicGes da propriedade e nao ficar silente e

obstar-se em defender seus direitos em virtude da expectativa de prerrogativa legal.

6 CONCLUSAO

A usucapido € um instituto que auxilia o possuidor a conquistar seu direito a
propriedade em detrimento de inércia e do descuido do dono do imével. E um assunto
corriqueiro em ambito judicial e uma novidade na via extrajudicial.

Com a possibilidade da sua realizacdo nos Cartorios, trazida pelo novo Codigo
de Processo Civil e com algumas alteragbes ao longo dos dois primeiros anos de
vigéncia, a usucapido vem se adaptando a esse novo canal e trazendo discussdes e
controversias na seara juridica.

Entdo pergunta-se se sera a usucapido extrajudicial aplicavel ou ndo. 1sso s6 0
tempo dird. Mas 0 que ja se pode constatar é que precisa ser dirimida algumas questdes
pertinentes apresentadas neste trabalho.

A utilizacdo da via extrajudicial é importante para o judiciario, pois assim,

terdo como ater-se em outros processos e esse tipo de acdo tera maior resolucéo e
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celeridade fora dos tribunais. No entanto, qual seria o interesse em optar por essa 0p¢ao
ja que um dos requisitos da usucapido é o tempo? O possuidor ndo estaria disposto a
esperar mais um periodo levando em consideragdo que mediante o juiz pode-se pedir a
assisténcia judiciaria gratuita? N&o valeria a pena utilizar-se do tempo em virtude do
dinheiro? Pensa-se assim pelo fato de que geralmente os possuidores sdo pessoas de
baixa renda, ndo tendo condigOes para arcar com 0s gastos com emolumentos.

Ademais, como pode haver tdo diferente entendimento na questdo dos onus e
acOes entre as duas esferas se o instituto € 0 mesmo? Nao deveria ter, entdo, a garantia
alegada ao credor no Provimento 65/2017 do CNJ no judiciario também? E a garantia
ao possuidor? Essa se perderia pela inadimpléncia do antigo proprietario do imoével?

Fazendo essas consideragdes finais € que pode-se chegar a um denominador
comum e ndo entender-se como pessimista, mas sim como pouco aplicavel esse novo
procedimento da usucapido. Os emolumentos sdo caros e nem todos tem a condicdo de
pagar as custas. E também, quando um imovel for gravado com alguma restricéo,
melhor seria, ao usucapiente, ingressar na via judicial, o que levaria a inutilizacéo da via

administrativa.
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