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Capitulo
3

USUCAPIAO

De forma bem clara e simples, San Tiago Dantas explica que “o tempo
transforma em dominio a posse, consolidando o direito daquele que possui [...].
Essa transformacao da posse em dominio, pelo simples fluxo do tempo, constitui
0 que se chama usucapiao”.!

Segundo Friedrich Karl von Savigny, o motivo mais decisivo que fez nas-
cer “a prescrigdo das agdes e a usucapido consiste na necessidade de corrigir as
relages incertas do direito susceptiveis de davidas e controvérsias, encerrando
a referida incerteza em um determinado periodo de tempo.™

Historicamente, a usucapiao comegou apenas sanando vicios no titulo
aquisitivo, seja de forma, seja de legitimidade (nos casos de venda a non domi-
1no), para, em um segundo momento, passar a atribuir a propriedade a quem,
independentemente da existéncia de titulo, tivesse agido como se dono fosse,
por um periodo longo de tempo. Atualmente, contempla inimeras situagdes,
algumas com prazo bastante reduzido, em busca da concretizagido de valores
relevantes para a sociedade.’

DANTAS, Francisco Clementino San Tiago. Programa de direito civil III: direito das coisas.
Rio de Janeiro: Editora Rio, 1979, p. 26.

Tradugao do original: “La prescripcion de las acciones y la usucapion consisten en la necesidad
de fijar las relaciones inciertas de derecho susceptibles de dudas y de controversia, encerrando
dicha incertidumbre en un lapso determinado de tiempo.” SAVIGNY, Friedrich Karl von.
Sistema del derecho romano actual. Madrid, ES: Centro Editorial de F. Gongora, 1878-1879,
p. 175. 6 v. v. 4. (Biblioteca Universal. Seccion Juridica).

COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aqui-
si¢do da propriedade imobilidria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, p. 77.
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3.1. CONCEITO

Em trabalho anterior, apresentou-se um conceito moderno para o institu-
to, tomando por base a visao bipartida do direito de propriedade (propriedade
formal e dominio) e os efeitos que o instituto produz, tanto no plano dos direitos
pessoais, quanto no plano do direito Real.

Assim, a melhor forma de ser vista a usucapido é como o instrumento que visa
ao reconhecimento da titularidade dominial e a atribuicao de titulo apto
amodificar a propriedade formal para quem possua o dominio, incontes-
tadamente, por certo lapso temporal. (grifo nosso)*

Como se nota, a0 mesmo tempo que a usucapiao tem efeito declaratorio
no plano extra tabular, gera efeito constitutivo de um titulo apto a modificar a
propriedade formal.

3.2. USUCAPIAO COMO INSTRUMENTO DE REGULARIZACAO FUN-
DIARIA

Outro ponto que precisa ser assimilado ¢ o papel da usucapiao na regula-
rizagao fundidria.

Como ja se demonstrou, a usucapido ¢ o instituto juridico que visa ao re-
conhecimento da titularidade dominial e a atribui¢do de titulo apto a modificar
a propriedade formal.

O efeito do seu reconhecimento é duplo: a0 mesmo tempo em que se con-
firma uma situacdo juridica (efeitos declaratdrios), constitui-se um titulo para
modificar a titularidade formal (efeitos constitutivos).

E 0 mais antigo instrumento de regularizagdo fundidria, ao conferir certeza
juridica a uma situagdo fatica consolidada pelo tempo. Entretanto, seu efeito é
limitado a esfera legal, garantindo o direito de propriedade e um titulo formal ao
seu beneficidrio.

O conceito de regulariza¢ao fundidria adotado no Brasil abrange um
conjunto de “medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano
e a titulagdo de seus ocupantes.”

Sao bastante variadas as situagdes de assentamentos irregulares em todo o
Pais, havendo casos mais complexos, com ocupagdes em area de risco, em drea

*  COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aqui-

si¢dao da propriedade imobilidria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, p. 79.
5 Art. 92 da Lei 13.465/2017.
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de preservagao permanente, e em drea de protecao de mananciais; e casos mais
simples, que ndo necessitam de interven¢des urbanisticas e ambientais.

O procedimento de regularizagao fundidria é complexo e demorado,
necessitando atuagao de entes publicos, verba para projetos, obras de infraestrutura,
além de vontade politica dos governantes.

Entretanto, grande parte das situagdes de informalidade decorrem tao
somente da falta de titulacéo.

Segundo a ‘Carta de proposta de Medida Proviséria’ da MPV 759/2016, que
se transformou na Lei 13.465, de 2017,

o Ministério das Cidades recebeu, nos dltimos quatro anos, pedidos de
recursos para a regulariza¢ao fundidria de mais de quatro milhoes de unidades
imobilidrias em todo o Brasil. Muitas dessas ocupag¢des originam-se de
contratagdes legitimas. Ocorre que seus ocupantes, quando muito, possuem,
apenas, escrituras sem registro ou mesmo documentos particulares inaptos
a0 ingresso nos registros imobiliarios.®

Percebe-se, assim, que parte das situagdes de informalidade decorrem apenas
de questdes juridicas e documentais, passiveis de serem sanadas pelo instituto
da usucapiao, de modo que um dos objetivos da regularizagdo fundiaria seja
alcangado com a titulagao dos ocupantes.

O fato de o instituto da usucapido ser uma das formas de regularizar a situa-
¢do fundiaria, do ponto de vista da titulagao formal, ndo significa que somente
possa ser utilizada dentro de um projeto de Reurb.

Ao contrario, o instituto esta previsto na Constitui¢do e na legislacao civil,
sendo passivel de aplicacdo independentemente da existéncia de iniciativa do
Poder Publico.

Assim, mesmo quando o imével estiver em uma situagdo de informalidade
maior, tanto no aspecto urbanistico, quanto no que diz respeito a titulacio dos
ocupantes, nao se pode negar o exercicio de um direito conferido ao cidadao de
ter sua propriedade reconhecida. Logo, condicionar o reconhecimento do titulo
formal de propriedade a prévia regularizagdo fundidria nao se mostra correto,
especialmente, nos casos de usucapiao constitucional.

Sabe-se que o Poder Publico ndo cumpre seus deveres a tempo e modo. Se
fosse diligente, ndo haveria tantas ocupagdes irregulares, haja vista que atuaria
de imediato, impedindo parcelamentos e ocupagdes contrarias a lei, em terrenos
publicos, areas de preserva¢ao permanente e areas de risco. A postura que se
vé do ente municipal, em geral, é contraditdria, pois reconhece as ocupagdes,

6 BRASIL. Camara dos Deputados. Medida Provisoria n° 759, de 22 de dezembro de 2016.
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tributando os possuidores tanto para fins de Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana (IPTU) e Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
(ITR) quanto de Imposto de Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) e Imposto de
Transmissao Causa Mortis e Doagdo (ITCD), mas nao as regulariza, nem mesmo
diante da sua consolidagao. Através da usucapiao, reconhecer-se-ia o direito de
propriedade, permitindo a inscri¢do do direito formal no félio real.

O fato de se tornar proprietario titulado nédo significa que o imével esta
regular do ponto de vista das construg¢des, da localizagao, ou de outros aspectos.

Se oimovel estiver situado em area de risco, deve o Poder Publico desapropriar
o proprietario ou o transferir para outra area.

Nio se pode deixar de reconhecer a propriedade, quanto preenchidos os
requisitos necessarios a configuragao da usucapiao.

Muitas vezes, o possuidor sem titulo, mas com prazo para usucapido, precisa
do reconhecimento formal de sua propriedade para que seja indenizado, em pro-
cesso de desapropriagdo, de forma justa. Sabe-se que a posse e a propriedade sdo
convertidas em valores pecunidrios distintos, em um processo desapropriatorio.
Negar o tramite de pedidos de reconhecimento de usucapido extrajudicial seriauma
forma de negar o direito a “justa indenizagao” estabelecida constitucionalmente.”

Até mesmo diante de situagdes de loteamento irregular, a legislagio nao
impoe dbice ao reconhecimento da propriedade formal, devendo a usucapido ser
processada e deferida, se presentes todos os requisitos.® A titula¢ao concedida por

7 Videart. 5°, XXIV; e art. 182, §3° da CE

“Sendo forma origindria de aquisi¢do de propriedade, ndo pode a lei de parcelamento do solo
ser utilizada, de forma aprioristica, como razao de negativa do pedido. A usucapiao pode ser
reconhecida independentemente da forma registraria anterior do imével, nao sendo o fato
do imdvel usucapiendo estar inserto em drea maior impeditivo do direito. Neste sentido, bem
lembrou a D. Promotora o precedente do C. Supremo Tribunal Federal (RE 422.349/RS, Rel.
Min. Dias Toffoli, j. 29/04/2015) no sentido de nao poder ser negado o pedido de usucapido
por o imovel ter area inferior ao médulo minimo urbano. Ora, se 0 imdvel pode ser usucapido
mesmo com area inferior ao médulo minimo, também o poderd quando representar destaque
de imével com drea maior, pois a negativa, em ambos os casos, representa limitagdo ao direito
de usucapir com base em legislagao infraconstitucional. Ainda, como bem exposto no parecer
do Ministério Publico: "Alids, a Lei civil ndo estabelece como condigdo a aquisi¢do origindria
da propriedade pela usucapido que o imével usucapido esteja matriculado ou que faca parte
de loteamento urbano regular, limitando o reconhecimento d presenga do tempo necessdrio,
da posse com o fito de adquirir a propriedade e do justo titulo, em determinados casos. Por
isso mesmo, ndo pode o Registrador exigir mais do que o préprio texto legal.” Também o CNJ,
em seu provimento 65/2017, ndo vislumbrou ofensa a lei de parcelamento com a usucapiao
extrajudicial, seja em seu Art. 20, §2°, que permite o destaque de drea maior, seja em seu Art.
25, que afastou a aplicagdo das sangoes previstas na Lei 6.766/79. Deste modo, de rigor afastar
o0 Obice imposto pelo Oficial. Destaco, aqui, a possibilidade de, intimado o Municipio, poder
este ente alegar a ocorréncia de parcelamento do solo por via obliqua. Contudo, esta alegagao
é do interesse do Municipio, e deverd ser analisada se e quando apresentada” SAO PAULO.
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meio da usucapido nao afasta a necessidade do procedimento de Regularizagdo
Fundidria visando a ado¢do de medidas urbanisticas, ambientais e sociais desti-
nadas a incorpora¢ao dos nicleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano, nem exclui a responsabilidade administrativa, civil ou criminal de quem
tenha dado causa a formagao de nicleos urbanos informais, nos termos dos arts.
90 e 14, §3°, da Lei 13.465/2017.°

3.3. ANALISE ECONOMICA DO DIREITO E A USUCAPIAO EXTRAJU-
DICIAL

A intengdo do legislador é clara com a série de mudancas legislativas que
vem realizando: facilitar os negécios juridicos imobiliarios, concentrando todas
as informagoes relevantes na matricula,' e regularizar a situagdo registral dos
imdveis, diante do grande indice de informalidade e irregularidade’'.

Contudo, o propdsito do legislador, por si s6, ndo é suficiente para justificar
a aplica¢do do Direito. Ronald Dworkin ensina que se deve entender

[...] a ideia do propdsito ou da inten¢do de uma lei ndo como combinagio
dos propdsitos ou intengdes de legisladores particulares, mas como resultado
da integridade, de adotar uma atitude interpretativa com relagdo aos eventos
politicos que incluem a aprovagdo da lei. Ele anota as declaragdes que os
legisladores fizeram no processo de aprova-la, mas trata-as como eventos
politicos importantes em si proprios, ndo como evidéncia de qualquer estado
de espirito por detras delas.'

Deste modo, ndo é apenas porque os parlamentares se manifestaram em
um sentido que a lei criada deve ser interpretada e aplicada daquela forma. Este
“evento politico’, nas palavras de Ronald Dworkin, vai integrar a base de fatores
analisados na aplicacdo do Direito pelos seus operadores.

Tribunal de Justiga. Duvida 1008143-25.2018.8.26.0100. 1. Vara de Registros Publicos. Juiza

Tania Mara Ahualli. Didrio de Justica Eletronico, Sdo Paulo, 18 abr. 2018.

Nesse ponto, revela-se equivocada a norma inserida no Cédigo de Normas de Alagoas: “Art.

217, §2° - E inadmissivel o reconhecimento extrajudicial de usucapido de lote ou loteamento

irregular, devendo o oficial dar ciéncia imediata ao Ministério Publico para fins de respon-

sabilizagdo civil e penal do loteador faltoso” ALAGOAS. Corregedoria-Geral da Justica de

Alagoas. Provimento n° 16, de 23 de setembro de 2019.

1 Vide arts. 54 a 59 da Lei 13.097, de 2015.

Vide Lei 11.977, de 2009, que dispde, entre outras matérias, sobre regularizacio fundidria de as-

sentamentos localizados em dreas urbanas, bem como a propria Lei 13.465, de 2017, que alterou

significativamente essa matéria, visando simplificar os procedimentos de regularizagao fundidria

entdo existentes e incluindo no objeto a regularizacdo de assentamentos em iméveis rurais.

2. DWORKIN, Ronald. O império do direito. 3. ed. Sdo Paulo: Martins Fontes - selo Martins,
2014, p. 380.
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A AED ¢ um instrumento que pode e deve ser utilizado na interpretagido
do texto legal, com o intuito de auxiliar o aplicador do Direito a obter o maximo
de eficiéncia do instituto estudado.

Para Eduardo Goulart Pimenta e Henrique Avelino Rodrigues de Paula
Lana, é “funcdo do sistema juridico proporcionar a diminui¢ao dos ‘custos de
transa¢do’, de modo que haja diminui¢do dos riscos assumidos pelas partes no
negocio e maior seguranga juridica."

Todavia, ndo é apenas o aspecto econdmico que deve ser analisado. “A
funcio de cada instituto deve nos direcionar para que seja extraido o seu maximo,
dentro dos valores e objetivos sociais, que se amparam nos interesses individuais,
econdmicos e no coletivo, entre outros.”'*

A propriedade é um direito fundamental garantido constitucionalmente
e tem seu uso condicionado ao atendimento da funcdo social que engloba o
interesse individual, econdmico e ambiental.

O instituto da usucapido, por sua vez, traz a aparente ideia de choque entre
o direito do proprietario e o do possuidor. A propriedade muda de titularidade
de forma involuntaria, sem um ato dispositivo praticado pelo proprietario inerte.
Entretanto, ndo ha violagdo ao direito de propriedade, nem se pode dizer que a
usucapido ¢ um instituto inconstitucional. Ao contrario, além de ela estar pre-
vista na propria Constituicao (arts. 183 e 191), a Carta Magna garante o direito
de propriedade apenas para aquele que utiliza o bem em conformidade com a
sua funcao social e econdmica. Se o titular do direito é omisso, seu interesse nao
sera protegido em face de quem usa o bem, conforme sua finalidade, observado
0 prazo previsto para a usucapido.

Todavia, ja ndo basta garantir um direito na Lei. E preciso dar a ele efetivi-
dade pratica, torna-lo real, permitindo que seu titular se valha de sua substancia.
E nesse ponto que se mostram uteis os instrumentos da AED para interpretar o
novo procedimento extrajudicial de usucapido com a maxima eficiéncia possivel.

A busca por um sistema registral que espelhe a realidade das transagoes
passa pela implementa¢do de instrumentos e mecanismos juridicos capazes
de absorverem situa¢des juridicas pacificas e consolidadas, com o minimo de
burocracia possivel.

A usucapido é o mais antigo instrumento de regularizagdo fundiaria que
confere certeza juridica a uma situagao fatica consolidada pelo tempo. Entretan-

1 PIMENTA, Eduardo Goulart; LANA, Henrique Avelino RP. Analise econdmica do direito e
sua relacdo com o direito civil brasileiro. Revista da Faculdade de Direito da UFMG, Belo
Horizonte, n. 57, p. 85-138, jul./dez. 2010, p. 103.

COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aqui-
si¢do da propriedade imobilidria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, p. 17.
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to, seu efeito ¢ limitado a esfera legal, garantindo o direito de propriedade e um
titulo formal ao seu beneficidrio.

Grande parte das situacoes de informalidade decorrem apenas de questdes
juridicas e documentais passiveis de serem sanadas pelo instituto da usucapiao,
através da titulagdo dos ocupantes.

Conforme explica Daniela Rosario Rodrigues,

[...] em virtude da fun¢iao econdmica atribuida constitucionalmente ao direito
de propriedade, é essencial que o seu titular tenha em suas maos um titulo
habil a registro. Enquanto nio houver o registro do titulo aquisitivo, o apa-
rente titular nao ¢ titular juridico, ndo é titular de direito, razdo pela qual seu
patrimonio estara fora da circulagio de riquezas.”

Muitos estudiosos defendem que a diminui¢ao da informalidade das si-
tuagoes juridicas gera riqueza para um povo e melhora sua qualidade de vida.

A lei ndo expressa somente um reconhecimento individual da propriedade,
mas um processo mediante o qual ela entra em um circuito que a valoriza,
que a torna capital. Ou seja, a propriedade privada no sentido moderno da
palavra é aquela legalmente reconhecida do ponto de vista de sua integragao
a um processo de valoriza¢do, também denominado capital. Nao é suficiente
a posse precaria de um ativo, a propriedade no seu sentido defectivo, embora
possa cumprir uma fungio social, como a de moradia nas favelas. E necessario
que ela se torne propriedade plena, integravel a um processo legal de compra
e venda, a partir da livre escolha de cada um.*

Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald somam-se ao coro e ressaltam
a importancia do registro formal do bem:

Os registros sdo representagdes econdmicas das coisas que possuimos. A
coisa em si é o corpo; o registro ¢ a alma que a simboliza. A complexidade
das sociedade pds-modernas nos ensina que o registro nao se trata apenas de
um documento, mas de uma linguagem que representa os ativos, facultando
a seu titular o conhecimento de seu valor e a célere circulagdo do capital."”

> RODRIGUES, Daniela Rosario. O direito a propriedade titulada por meio da regularizagdo
fundidria. In: NALINT, José Renato; LEVY, Wilson. (Coord.). Regulariza¢ao fundiaria. Rio
de Janeiro: Forense, 2014, p. 35.

6 ROSENFIELD, Denis Lerrer. Reflexdes sobre o direito a propriedade. Rio de Janeiro: Elsevier,
2008, p. 96.

7 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Salvador: Jus-
podivm, 2014, p. 230. v. 5.
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Partindo dessas premissas, nao se pode perder de vista que a situagdo de
informalidade da propriedade é fator impeditivo do desenvolvimento individual
e coletivo do pais, sendo a busca pela inclusdo de tais direitos no sistema formal
um objetivo das sociedades pds-modernas e um meio de tornar efetivo o “direito
aos direitos de propriedade”.’®

Segundo consta na Carta de proposta de Medida Provisoria que ensejou a
MP 759/2016:

88. [...] o reconhecimento, pelo Poder Publico, dos direitos reais titularizados
por aqueles que informalmente ocupam iméveis urbanos, permite que estes
imdveis sirvam de base para investimento do capital produtivo brasileiro, a
medida que poderdo ser oferecidos em garantia de operagdes financeiras,
reduzindo custos de crédito, por exemplo.

89. Também, a regularizagdo fundidria urbana contribui para o aumento do
patriménio imobilidrio do Pais e representa a inser¢do de capital na econo-
mia, a medida que agrega valor aos imdveis regularizados, os quais, inclusive,
tornam-se alvo de tributagao (IPTU, ITR, ITBI) ou de cobranca de pregos
publicos (foros e laudémios).

90. Como é sabido, a terra constitui a base para o desenvolvimento econémico
e social de um Pais. E nela que se desenvolvem a moradia, a industria e o co-
mércio. Quando a terra — urbana ou rural - nio esta registrada em Cartério de
Registro de Imdveis, para além de situar fora da economia, restam mitigados
direitos que garantem cidadania aos seus ocupantes. Viabilizar a regularizagao
fundidria, assim, mais do que assegurar a fungdo social das cidades, a seguranca
e a dignidade de moradia, dinamiza a economia brasileira."

Ao comparar o desenvolvimento de diversos paises, Hernando de Soto®
concluiu que o maior obstaculo para o progresso de uma nagéao é sua incapacidade
de gerar capital em funcao da informalidade das situagoes juridicas. A falta de
registro formal e confidvel da propriedade imobiliaria impede a identificagdo do
seu dono real, dificulta a cobranga de dividas, atrapalha a implantagao de politicas
publicas, além de inviabilizar que o bem se torne capital ativo gerador de riqueza
nio sé para o individuo, mas para toda a coletividade.

Porque os direitos de propriedade nio sdo adequadamente documentados,
esses ativos ndo podem se transformar de pronto em capital, ndo podem ser
trocados fora dos estreitos circulos locais onde as pessoas se conhecem e con-

18 SOTO, Hernando de. O mistério do capital. Rio de Janeiro: Record, 2001, p. 126-127.
¥ BRASIL. Camara dos Deputados. Medida Provisdria n° 759, de 22 de dezembro de 2016.
2 SOTO, Hernando de. O mistério do capital. Rio de Janeiro: Record, 2001.
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fiam umas nas outras, nem servir como garantia a empréstimos e participacdo
em investimentos.?'

Ainda, segundo o autor, acima citado, a grande diferenca entre os paises
desenvolvidos e os subdesenvolvidos é que os primeiros alcan¢aram um sistema
confiavel de registro formal de propriedade, criando mecanismos efetivos para
absorver a informalidade dentro do sistema formal. Assim, os cidadaos podem
se valer de seus bens e direitos para alavancarem os proprios negécios, iniciarem
uma empresa usando a propria casa como garantia hipotecdria, tornando-os
capital ativo capaz de propiciar o progresso da nagdo. Mas nao basta integrar os
direitos informais; é necessario manté-los dentro do sistema, pois “a lei formal
perde mais e mais sua legitimidade, quando as pessoas continuam a criar pro-
priedade fora de seu alcance”*

Os beneficios sociais e econdmicos que a propriedade formal proporciona
sao cada vez mais reconhecidos, de modo que a busca por um sistema registral
higido e confiavel tem sido o norte das recentes alteragdes legislativas no Brasil.
O legislador busca fornecer mecanismos para regularizar as situagdes conso-
lidadas no tempo, como a regularizagao fundidria e a usucapido extrajudicial,
assim como caminha para a centralizagdo das informagdes imobiliarias em fonte
unica, através da adog¢do do principio da concentra¢ao na matricula (arts. 54 a
62 da Lei 13.097/2015).

Leonardo Brandelli ensina que existem sistemas de registro imobilidrio que
“focam sua tutela na seguranca juridica estdtica, ou na seguranca juridica do
Direito subjetivo’, atuando “com o propdsito de garantir que o real titular de um
direito inscrito nio possa ser dele privado sem a sua participacao™ e sistemas de
registro que se destinam “a prote¢do da dindmica dos direitos [buscando] tutelar
o trafico juridico, isto é, tutelar o terceiro adquirente de um direito cuja aparéncia
era de ‘bom direito, porque foi publicizado apds uma qualificagdo juridica reali-
zada por agente estatal.”** Defende, em sua tese de doutorado, a eficdcia material
do registro imobilidrio, haja vista que

terceiros sdo levados a confiar na informacédo registralmente publicizada,
porque sabem que se algo os puder afetar devera estar la publicizado e que,
antes de haver a publicizagdo, ha uma qualificagdo juridica feita por profis-

2 SOTO, Hernando de. O mistério do capital. Rio de Janeiro: Record, 2001, p. 20.

2 SOTO, Hernando de. O mistério do capital. Rio de Janeiro: Record, 2001, p. 197.

#  BRANDELLI, Leonardo. Registro de imdveis: eficicia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016,
p- 22.

2 BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficdcia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016,
p. 45-46.
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sional do Direito dotado de fé publica, bem como porque podem ter acesso
facil a informagdo.”

Deste modo, um sistema registral confiavel e que represente a0 maximo a
realidade traz seguranca juridica e reduz os chamados ‘custos de transa¢ao’ que,
nas palavras de Eduardo Goulart Pimenta e Henrique Avelino Rodrigues de Paula
Lana, “significam: o custo para se encontrar um interessado; custo para negocia-
¢do, elaboragdo e discussdo de contratos, contratagdo de advogado, obtengao de
informagdes; custo para se fazer cumprir o contrato; etc.”*.

O procedimento extrajudicial para reconhecimento da aquisi¢ao da proprie-
dade pela usucapido visa a facilitar o ingresso das situagdes juridicas consolidadas
no sistema formal de registro, reduzindo as incertezas juridicas sobre a informagao
publicizada e, consequentemente, os custos de transagao.

Uma forma de dar efetividade a esse objetivo é a aceitagdo de varios
titulos como anuéncia do titular registral ao pedido de usucapiao extrajudicial,
possibilitando a mutagdo da propriedade formal.

A existéncia de negdcio juridico anterior demonstra a intengdo do proprie-
tario em transmitir o bem?”. Assim sendo, seu direito ndo ¢ lesado, haja vista que
agiu de forma consciente e na busca de seu interesse. Provavelmente, ja terd havido
a quitacdo integral do preco, mas, sem escrituragdo regular para modificagao da
titularidade no ambito registral.

Nesses casos, se houver a prova da quitagdo do pre¢o®® e certiddao
demonstrando a inexisténcia de agdo civel movida pelo proprietario, contra
o adquirente, juntamente com a posse ad usucapionem, nao justifica negar
procedéncia ao pedido.

Essa interpretagao mostra-se eficiente, do ponto de vista econdmico, pois
imprime maior celeridade e diminui os custos diretos do procedimento. A co-
letividade ganha com uma informagdo mais precisa acerca da titularidade do
bem. Diminui-se a quantidade de agdes judiciais, que perduram por varios anos,

#  BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficicia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016,
p. 300.

% PIMENTA, Eduardo Goulart; LANA, Henrique Avelino Rodrigues de Paula. Analise econo-
mica do direito e sua relagdo com o direito civil brasileiro. Revista da Faculdade de Direito
da UFMG, Belo Horizonte, n. 57, p. 85-138, jul./dez. 2010, p. 112.

> O rol de atos juridicos capazes de demonstrar essa intengdo ¢ extenso. Cita-se alguns deles:
compromisso de compra e venda, cessdo de direitos e promessa de cesso, procuragdo publica
com poderes de alienagdo para si ou para outrem, especificando o imdvel, escritura de cessao
de direitos hereditdrios.

% O contrato de promessa de compra e venda acompanhado da prova de quitagdo do prego ja é

instrumento apto a transferir a propriedade imobilidria em algumas situagdes, como estipula

0 §6° do art. 26 da Lei 6.766/79.
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sem que haja qualquer informacao da sua existéncia na matricula do imével®. O
titular registral nao sofre perda alguma, até mesmo porque permaneceu inerte
por prazo suficiente para completar a usucapiao™.

Um outro ponto passivel de leitura, sob o enfoque da AED, diz respeito a
possibilidade de adogao do procedimento extrajudicial, para reconhecer a pro-
priedade de imdvel que ndo encontra prévio registro no folio real.

O texto legal exige a anuéncia prévia ou a intimagao do titular registral para
que ele se manifeste no prazo estipulado, sob pena de sua omissdo ser entendida
como concordancia.

Contudo, é grande o nimero de imdveis que nao estao inscritos no sistema
registral imobilidrio, de modo que inexiste titular registral do imével usucapiendo
ou dos iméveis confrontantes.

Deveriam ser estas situagdes juridicas, ja consolidadas pelo prazo necessario
para caracterizar a usucapido, excluidas da via extrajudicial de reconhecimento
da propriedade?

Ao seater aliteralidade do texto, a recusa seria impositiva, por faltar requisito
essencial (anuéncia do titular registral). Note-se que existe previsdo de citagdo
por edital, apenas para o caso de o titular (determinado) nao ser localizado, ndo
existindo quaisquer referéncias para os casos nos quais o titular é incerto.

Acolher essa intepretagdo significa obrigar o uso da via judicial, com sua
lentiddo e onerosidade para o autor e para a coletividade, em razao do alto custo
do aparelho judiciario. Além disso, perde o usucapiente, que se vé impossibilitado
de transferir o bem em seu preco maximo, haja vista que o imével ndo registrado
tem valor inferior nas transacdes imobiliarias.

O maior risco que se corre nessas situagdes envolve terras publicas e devolu-
tas, que poderiam ser objeto de usucapido, sem que fosse descoberta sua natureza.

Contudo, as Fazendas Publicas sdo intimadas no procedimento, exatamente
para identificar essa questao da titularidade. Mesmo na hipétese de algum pedido
ser deferido pelo Registro de Imdveis, em razdo do desconhecimento da natureza
do bem imovel, existe a possibilidade de se requerer o bloqueio da matricula, vi-
sando impedir a transferéncia a terceiros, até que seja anulado o registro efetivado.

Ademais, havendo a manifestagdo expressa destes entes publicos nao se
opondo ao pedido do usucapiente, o risco estaria afastado completamente.

¥ Nao obstante ser obrigatdria a averbag¢do da existéncia de agdo real na matricula do imével,
na pratica o que se constata é que os Magistrados ndo se preocupam com a publicidade dessa
informagao, contribuindo para um aumento da inseguranga juridica em transa¢des envolvendo
bens imodveis, o que, na visdo da AED, significa aumento dos custos de transagao.

Do ponto de vista juridico, a perda da propriedade ja ocorreu com o transcurso do prazo da
usucapido, sendo o reconhecimento apenas declaratorio desse fato juridico.
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Logo, a melhor interpretagdo é a que permite o uso do procedimento
extrajudicial, nos casos de iméveis sem matricula ou transcrigdo, realizando a
intimagao do titular registral incerto, seja do imével usucapiendo, seja do imdvel
confinante, através de edital.”!

Como se demonstrou nas duas questdes anteriormente analisadas, o pro-
tissional do Direito, ao interpretar e aplicar os institutos juridicos, deve também
observar os instrumentos da AED, de forma a se obter a maxima eficiéncia pos-
sivel, aplicando o procedimento ao maior niimero de situagdes e com 0 menor
custo e burocracia.

3.4. REQUISITOS

Toda espécie de usucapido deve ter presente, no minimo, dois elementos: a
posse continuada e o tempo. Além disso, 0o bem deve ser passivel de ser usucapido.

Cada espécie de usucapiao exigird um periodo diferente de posse para restar
configurada.

Os diversos aspectos da posse (posse justa e injusta, de boa ou de ma-fé,
entre outros) serdo objeto de analise no capitulo 4. Ja a questdo da mansidao da
posse e os bens usucapiveis sao analisados nas subsegoes 3.4.1 e 3.4.2., a seguir.

Por esses elementos serem pressupostos de todos os tipos de usucapiao, nao
se fara referéncia a eles novamente, de modo que os demais requisitos especificos
de cada espécie serdo tratados dentro de cada um de seus tipos.

3.4.1. Posse mansa, pacifica e ininterrupta

A posse precisa ser sempre exercida com animus domini, e deve ser mansa,
pacifica e ininterrupta, durante todo o lapso temporal fixado em lei, para que a
expectativa de direito de se tornar proprietario se concretize, ainda que fora do
plano Real.

Ensina Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald que:

A pacificidade da posse cessa apenas no instante em que hé oposi¢ao judicial
por parte de quem pretende retoma-la, condicionada a interrup¢ao da usuca-
pido ao reconhecimento da procedéncia da sentenca transitada em julgado na
agao possessoria ou petitoria na qual o usucapiente figura como réu.*

31 Esse ¢ o entendimento do CNJ, conforme se constata pelo teor do inciso IV do art. 3°, do

Provimento 65/2017, que permite o processamento extrajudicial de usucapiao de imével “que
nio se encontra matriculado ou transcrito”

32 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Salvador: Jus-
podivm, 2014, p. 362. v. 5.



Capitulo
7

MODELOS

Nesse capitulo, apresenta-se uma série de modelos de requerimentos, cer-
tidoes, editais, notificagdes, atos notariais e registrais.

O objetivo ndo ¢ padronizar os atos, mas oferecer ao profissional atuante
na area uma base para aprimoramento.’

7.1. AUTUACAO (CAP.5.2)

Aos [dia] dias do més de [més] do ano de [ano], nesta serventia de Registro de Iméveis
de [Cidade/Estado], autuo o requerimento e documentos que adiante se seguem,
para fins de processamento extrajudicial do pedido de reconhecimento de usucapiao,
ficando prorrogados os efeitos da prenotacao até o acolhimento ou rejeicao do pedido.
Dou fé. [assinatura do(a) Oficial(a) ou Substituto].

7.2. REQUERIMENTO INICIAL (CAP. 5.3.1)

ILMO. SR. OFICIAL DO [X° OFiCIO DE] REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
[COMARCA/ESTADO]?

[NOME E QUALIFICAGAO COMPLETA DOS REQUERENTES]

NOME, nacionalidade, profissao, estado civil (e eventual existéncia de uniao estavel),
CPF, RG, e-mail, residente e domiciliado [endereco completo com CEP].

Alguns modelos mais complexos foram disponibilizados, no formato Word, na péagina da
serventia extrajudicial que o autor atua como Oficial: www.critarumirim.com.br/modelos.
A base do modelo foi elaborada pela Dra. Gabriela Resende Cabral, advogada em Belo Ho-
rizonte, tendo o autor realizado ajustes e adequagdes ao Provimento 65/2017 do CNJ e as
posicoes defendidas no presente livro.
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ou

NOME DA PESSOA JURIDICA, CNPJ, com sede [endereco completo com CEP], registrada
na [dados do registro], e-mail, neste ato representada por

[NOME E QUALIFICAGCAO COMPLETA DOS REQUERENTES]

NOME, nacionalidade, profissao, estado civil (e eventual existéncia de unido estavel),
CPF, RG, e-mail, residente e domiciliado [endereco completo com CEP].

ou

NOME DA PESSOA JURIDICA, CNPJ, com sede [endereco completo com CEP], regis-
trada na [dados do registro], e-mail, neste ato representada por [nome e qualificacdo
completa do representante e dados da procuracao ou contrato social que Ihe dao
poder de representacao].

Vem requerer o RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAO do imével descrito

noitem I.A, estando os interessados identificados e qualificados no item IV, conforme
razoes de fato e direito que passa a expor:

I - DA EXPOSICAO DOS FATOS E FUNDAMENTOS DO PEDIDO

O requerente exerce posse, com animus domini, ha mais de [X] anos, sobre o imovel
abaixo descrito, razao pela qual se pretende obter o reconhecimento de sua proprie-
dade, passando a figurar como proprietéario formal do imével, conforme descricédo
pormenorizada dos requisitos legais, que se passa a demonstrar.

I.A - DO IMOVEL A SER USUCAPIDO

[Indicar e qualificar, com precisao, o imével a ser usucapido, sempre em conso-
nancia com a planta topografica e memorial descritivo.]

O imével objeto do pedido consiste em:

Um lote de terreno urbano de n. XX da Quadra XX do Loteamento XX, situado na
Rua X, na cidade de XX, desta Comarca de [COMARCA/ESTADOQ], com as seguintes
medidas e confrontagdes: 12,00 metros pela frente com a mencionada via publica;
25,00 metros pela lateral direita com o lote XX; 25,00 metros pela lateral esquerda
com o lote XX e 12,00 metros pelos fundos com o lote XX perfazendo uma area total
de 300,00 m? (trezentos metros quadrados).

[Se houver, indicar o nimero da matricula ou transcricao, n° livro, folhas e car-
torio.]

O imével esta matriculado sob o n. 10.000, livro 2, do Registro de Iméveis de [CO-
MARCAI.

[Se nao houver matricula ou transcricao anterior, informar tal fato.]





