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Nathali de Lima Oliveira®
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RESUMO

O presente artigo busca compreender o conceito da agcado da usucapiao de bens
imoveis, suas caracteristicas, requisitos gerais e especificos, bem como modalidades,
possiveis beneficios a sociedade e, principalmente, como a agao de usucapir podera
ocorre pelas vias judicial e extrajudicial. Para possibilitar um melhor entendimento da
usucapiao imobiliaria sera abordado e distinguido dois institutos de alta relevancia, os
quais: a posse e a propriedade. O artigo cientifico em aprego, apresenta o conceito,
as caracteristicas e as diferengas desses institutos, evidenciando a relagao inerente
entre eles e a agao de usucapidao. Ademais, sera delimitado o que s&o os bens iméveis
e quais sao passiveis de usucapidos. Dessa forma, o artigo proporcionara o devido
esclarecimento a respeito de como a agao de usucapidao imobiliaria pode acontecer
no ambito judicial e extrajudicial, além de esclarecer as vantagens desses meios, 0s
requisitos particulares e qual seria 0 mais vantajoso e indicado ao possuidor que

deseja ser, de fato, o proprietario de determinado bem.

PALAVRAS-CHAVE: Bens imoveis; Dominio; Extrajudicial; Judicial; Posse;

Propriedade; Requisitos; Usucapiao.

ABSTRACT

The present article seeks to understand the concept of adverse possession of
real estate, its characteristics, general and specific requirements, as well as its
modalities, potential societal benefits, and primarily, how the adverse possession
action can occur through judicial and extrajudicial means. To provide a better
understanding of adverse possession of real estate, two highly relevant legal concepts

will be discussed and distinguished: possession and ownership. The scientific article



presents the concept, characteristics, and differences of these legal concepts,
highlighting their inherent relationship with adverse possession. Furthermore, the
article will define what real estate properties are and which ones are eligible for adverse
possession. Thus, the article aims to provide clarification on how adverse possession
of real estate can take place through judicial and extrajudicial means, as well as
explaining the advantages of these methods, their specific requirements, and which
might be more advantageous and recommended for the possessor who wishes to

become the rightful owner of a particular property.

KEY WORDS: Real estate; Domain; Extrajudicial; Judicial; Possession; Property;

Requirements; Adverse possession.
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1 INTRODUCAO

De forma geral a agdo de usucapido pode ser compreendida como o
reconhecimento de um direito aquisitivo sobre determinado bem, por meio da via
judicial ou extrajudicial, devido ao cumprimento de determinados requisitos.

Partindo de uma analise mais etimologica o termo usucapiao provém da juncao
de duas palavras latinas usus, que significa posse, e capio, verbo que se refere a
tomar ou adquirir, com a jungio dessas duas palavras se origina a expressao tomar
pelo uso.

Verifica-se que no Cédigo Civil o termo usucapiao é tratado no género feminino
e possui natureza juridica declaratéria, ou seja, o individuo que alega a prescrigdo da
acao de usucapir pretende obter a declaragao de dominio do bem imovel, também
conhecida como prescrigao aquisitiva (Junior, 2016).

No sentido de possibilitar uma melhor compreensao a respeito do tema, torna-
se necessario discorrer a acerca de dois institutos que sdo fundamentais para o
entendimento acerca da agao de usucapiao, sendo eles: posse e propriedade.

Posse é o uso de determinado bem, de forma total ou parcial, possibilitando a
aquisicao, ainda que temporaria, de direitos inerentes ao proprietario. Com relagao a
propriedade consiste no direito de dispor, usar, usufruir dos frutos do bem e revindicar
o0 bem se estiver na posse de outrem. Destaca-se que o proprietario de fato possui a
devida documentagao referente ao imovel, diferentemente do possuidor que em
alguns casos pode apenas possuir o dominio sobre o bem carecendo da
documentagao necessaria para firmar a propriedade sobre 0 mesmo.

Apesar de constituirem elementos diferentes a posse e a propriedade sao
fundamentais para a protegdo do dominio do bem imével. No entanto, sera que ha um
meio de garantir uma maior protecdo de ambos de forma mutua?

Tanto a posse quanto a propriedade sao elementos presentes na usucapiao,
sendo que a posse obrigatoriamente consiste no primerio passo para agao de
usucapir, ou seja, para existir a possibilidade de usucapir determinado bem imoével é
imprescindivel que haja a posse deste imével. No caso da propriedade, essa constiui
o direito requerido por meio da agao de usucapiao.

De forma resumida, pode se entender que a usucapiao seria um ferramenta

utitizada para conservar a posse e adquirir a propriedade de determinado bem imével.
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Tendo como requsitos gerais ou principais a posse interrupta de determinado bem, a
intengdo de possuir o imével como proprietario, cumprimento do prazo aquisitivo e
auséncia de oposi¢cao. Destaca-se que pode ocorrer o ascresimo ou modificacdo de
determiando requsito em virtude da modalidade de usucapido de imoveis.

A respeito das modalidades de usucapido imobilidria, referente aos bens
imoveis, essas sao definidas como usucapiao extraordinaria, ordinaria e especial ou
constitucional, sendo que as trés modalidades possuem suas devidas caracteristicas
delimitadas pelas circuntancias do possuidor.

Posteriomente, realizadas as delimitagdes de cada modalidade de usucapiao e
suas peculiaridades, passamos a uma analise referente a forma como a usucapiao
podera ser requerida, estando no presente estagio juridico brasileiro, de forma judicial
ou extrajudicial, sendo que entre estes dois tipos ndo existe qualquer prioridade ou
hierarquia, conferindo ao possuidor interessado avaliar a oportunidade e a
conveniéncia optando por um ou outro (Melo; Porto, 2023).

No presente artigo cientifico se discute a respeito da forma como o processo
de usucapido se desenvolve mediante a forma judicial e a extrajudicial, ademais,
esclarece as vantagens e desvantegens que ambas as formas ocasionam no ambito
juridico e qual via constitui a mais indicada para determinada modalidade de
usucapiao. Afinal depende das circuntancias do caso em especifico para ocorrer a
delimitagdo do modo pelo qual a agao de usucapir deve ser requisitada.

Desta forma o artigo cientifico visa contribuir com o sistema académico
apresentando informacgdes veridicas acerca da usucapidao de imodveis e suas
modalidades, além de verificar as peculiaridades das modalidades em relagdo ao
preenchimento dos devidos requisitos gerais e especificos (judicial e extrajudicial)
para requerer a usucapiao imobiliaria. O artigo também busca verificar se ha situagdes
em que de fato o processo de usucapiao de bens imoveis somente sera possivel pelos
meios judiciais.

Ressalta-se que o artigo cientifico possui como base para sua fundamentacéao
teorica na Constivigdo Federal, na legislacao civil e demais leis especificas
correspodentes ao tema e pesquisas bibliograficas, possibilitando um apropriado

embasamento para o desenvolvimento texto cientifico de forma detalhada.



2 METODOLOGIA

Neste artigo cientifico foi adotado o método de pesquisa descritiva em razao
dos fatos e detalhes que serao apresentados para uma melhor observagao e analise
aprofundada no tema do projeto, por meio de uma abordagem qualitativa. Ressalta-
se que a pesquisa foi realizada pelo meio bibliografico, sendo consultado a base legal
da usucapiao judicial e extrajudicial, obras de autores consolidados no ambito juridico
e alguns artigos publicados no google académico.

Com relagao a legislagao sera utilizado a Constituicao Federal de 1988, Cddigo
de Processo Civil de 2015 (lei n°® 13.105), Codigo Civil 2002 (lei n° 10.406), lei de
Registro de Publico (lei n° 6.015), o Estatuto da Cidade (lei n° 10.257/2001) e o
Provimento n° 65/2017, além das sumulas 237 e 340 do Supremo Tribunal Federal
(STF).



3 RESULTADOS

3.1 OINSTITUTO DA POSSE E O INSTITUTO DA PROPRIEDADE EM FACE
DA USUCAPIAO

Posse e propriedade consitem em dois institutos completamente distintos, mas,
econtram-se presentes no processo de usucapiao, sendo que a posse constiui um dos
requisitos para usucapir e a propriedade o que de fato é almejado na agao de usucapir.
Para uma melhor compreenséo a respeito do papel de ambas na acao de usucapido
€ necessario delimitar e apressentar as caracteristicas destas duas instituicdes.

Pode-se interpretar que a posse consiste no fato de um individuo usufruir, usar
e dispor de determinado bem imdvel, ndo sendo relevante se este realmente possui
certificado de propriedade do bem, basicamente a posse da coisa € concretizada a
partir do efetivo exercicio dos poderes referentes ao proprietario por outrem.

O instituto da posse se encontra previsto entre o art. 1.196 e o art. 1.242 do
Cddigo Civil/l2002, contudo, destaca-se o art. 1.196, que prevé o conceito de
possuidor, “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou
nao, de algum dos poderes inerentes a propriedade” (Brasil, 2002).

Observado o conceito da posse € passivel de conclusdo que para um individuo,
de fato, obtenha a posse de um bem é necessario que este esteja atuando de forma
autdbnoma, ou seja, que o individuo tenha a intencao (animus) de ser possuidor, afinal,
a aquisicao da posse ocorre a partir do momento em que o individuo, em nome
préprio, passa a exercer os poderes pertencentes ao proprietario, conforme prevé o
art. 1.204 do CC/2002.

Referente aos tipos de posse, podemos classificar em: posse direta, indireta,
justa ou injusta. De forma resumida a posse direta consiste na plena execugao dos
poderes inerentes ao titular da propriedade sob a coisa, podendo este fato ocorrer
mediante possuidor ou proprietario, no caso da posse indireta, remete-se ao fato do
possuidor nao exercer amplamente os poderes cabiveis ao proprietario.

Os casos em que a aquisicao do imével ndo sucita posse estao previstos no
art. 1.208 do Cdédigo Civil/2002: “Nao induzem posse os atos de mera permisséo ou
tolerancia assim como n&o autorizam a sua aquisicdo os atos violentos, ou

clandestinos, senao depois de cessar a violéncia ou a clandestina” (Brasil, 2002). Em
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resumo nao enseja a posse 0s casos de mera detengdo do bem ou sob posse injusta,
gue sao os casos de turbacao e esbulho.

A posse sujeita a agdo de usucapido, também conhecida como posse ad
usucapionem, pode ser decorrente de um posse direta ou indireta, no entanto, deve
obrigatoriamente ser derivada de um posse justa, ou seja, sem apresentar qualquer
um dos vicios delimitados no art. 1.208 do CC/2002.

Ademais, torna-se importante destacar que a posse ad usucapionem, pode ser
exercida tanto por uma pessoa fisica quanto pessoa juridica, assim, a usucapiao
podera ser requerida por possuidor fisico ou juridico.

Com relacdo ao instituto da propriedade, essa se encontra prevista tanto na
Constiuicao Federal de 1988, em seu art. 5°, incisos XXIl e XXIll, e no Cadigo Civil
entre os arts. 1.228 e 1.253. Dentre a previsao legal se enfatiza o art. 1.228 do
CC/2002 que prevé: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”
(Brasil, 2002).

Assim, pode-se concluir que diferentemente do possuidor que necessita estar
exercendo os poderes inerentes ao proprietario constantemente para garantir sua
posse, o proprietario possui a faculdade de exercer seus direitos, ou seja, o
proprietario possui o livre arbitrario a respeito de efetuar seus direitos, sendo que nao
perdera a propriedade do imdével pelo fato de ndo exercer constantemente sua posse.
Deste modo, observa-se que o proprietario pode manter tanto a posse direta quanto
a indireta em determinado imovel.

No tocante a aquisicéo da propriedade esta pode ser classificada em aquisi¢cao
originaria e derivada. A respeito da aquisigdo ordinaria Carlos Roberto Gongalves

argumenta:

Os modos de adquirir a propriedade classificam-se segundo critérios diversos.
Quanto a procedéncia ou causa da aquisi¢cao, este pode ser originaria e derivada.
E da primeira espécie quando n&o ha transmisséo de um sujeito para outro, como
ocorre na acessao natural e na usucapido. O individuo, em dado momento, torna-
se dono de uma coisa por fazé-la sua, sem que |lhe tenha sido transmitida por
alguém, ou porque jamais esteve sob o dominio de outrem. Nao ha relagdo causal
entre a propriedade adquirida e o estado juridico anterior da propria coisa.
(Gongalves, 2021, p. 247)
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No caso da aquisicdo deriva esta somente se refere a aquisigao por meio de
uma relagdo negocial entre o proprietario anterior e possivel adquirente, ou seja,
ocorrer a transmissao do dominio do imovel, sendo necessario a manifestacdo de
vontade de ambas as partes, diferentemente da aquisicdo ordinaria que pode
proceder com a manifestagcao de vontade forma parcial.

Observa-se que agao de usucapiao consiste na aquisicdo de propriedade de
forma ordinaria, ou seja, o bem imével é adquirido em decorréncia de uma relagao
juridica estabelecida de forma originaria ou direta entre o proprietario e a coisa néao
abrangendo nenhuma outra relagao juridica. Destaca-se que a propriedade também
pode ser classificada como bem imével, desde que esteja classificada como um direito
real referente a algum bem imével (Gongalves, 2021).

Diante de todo o exposto € passivel de conclusdao que todo proprietario &
também possuidor, no entanto, nem todo possuidor € proprietario. A posse e
propriedade sdo institutos distintos, porém, encontram-se presente no processo de
usucapiao.

Interpreta-se que a posse € o poder de fato e a propriedade consiste no poder
de direito sobre determinada coisa. A posse ¢ interliga ao tempo e demais requisitos
legais, conferindo juricidade a uma situagcao de fato convertendo o possuidor em
proprietario, sendo a usucapiao a ferramenta que possibilita essa conversao, sendo a
solucao de tensdes decorrentes entre posse e propriedade, estabelecendo uma base
juridica na relagcéo de possuidor que tem a intengéo de ser proprietario de determinada
coisa (Rosenvald, 2004).

3.2 OS BENS IMOVEIS PASSIVEIS A USUCAPIAO

Partindo de um conceito geral os bens imdveis consistem em bens que n&o
podem ser movimentados, ou caso seja possivel a sua mobilidade, sem causar a sua
destruicao.

No Cédigo Civil de 2002 sao delimitados os bens imdveis no art. 79 ao art. 81.

Vejamos:

Art. 79. S&do bens imdveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou

artificialmente.
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Art. 80. Consideram-se imoveis para os efeitos legais:

| — os direitos reais sobre imdveis e as a¢gdes que os asseguram;
Il — o direito a sucessé&o aberta.

Art. 81. Nao perdem o carater de iméveis:

| — as edificagbes que, separadas do solo, mas conservando a sua unidade, forem

removidas para outro local;

Il — os materiais provisoriamente separados de um prédio, para nele se
reempregarem. (Brasil, 2002)

Em observancia aos artigos citados acima Carlos Roberto Gongalves ressalta:

Desse modo, além dos assim considerados para os efeitos legais, sao bem imodveis,
segundo o atual Cédigo Civil, o solo e suas acessdes, que podem ser naturais ou
artificias. Podem, portanto, os bens iméveis em geral ser classificados desta forma:
imodveis por natureza, por acessao natural, por acessao artificial e por determinacao
legal. (Gongalves, 2020, p. 313)

De forma detalhada os bens iméveis por natureza, simplesmente, sado o solo,
subsolo e o0 espago aéreo, sendo que tudo que a eles forem integrados constituem os
bens imoveis por acessao natural, como por exemplo as arvores. Por sua vez os bens
imobiliarios por acessao artificial consistem em tudo que o homem incorporar ao
permanente ao solo, por exemplo os edificios. Enfim os bens por determinagéao legal
se referem a direitos nos quais a legislacdo classifica como bens imoéveis com a
finalidade de atribuir mais seguranca juridica a estes.

Ressalta-se que nem todos os bens imdveis podem ser usucapidos, afinal é
impossivel obter qualquer direito sucessorio por meio da agao de usucapiao, sendo o
direito a sucessao exclusivo aos herdeiros necessarios ou testamentarios.

Da mesma forma nao € possivel usucapir bens publicos, independentemente
do cumprimento dos devidos requisitos. A vedagao aos bens publicos pode ser
observada na prépria Constituicdo Federal, no § 3° do art. 183 e no paragrafo unico
do art. 191, sendo esta negagao reforgada pelo STF na sumula 340. No Cdédigo Civil

a vedagao a usucapir os bens publicos consta no art. 102.
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Prestado os devidos esclarecimentos acerca dos bens iméveis, o presente
artigo passara a explanar a respeito dos requisitos e das espécies de usucapiao

imobiliaria.

3.3 USUCAPIAO DE BENS IMOBILIARIOS E SUAS CARACTERISTICAS GERAIS

A usucapido imobiliaria consiste na aquisicdo do dominio de determinado bem
imovel, em razao de uma posse prolongada, cujo prazo fixado em lei, possibilite a
prescricdo aquisitiva da propriedade, sendo que deve haver o cumprimento demais
requisitos presentes em todas as modalidades de usucapido, tendo a previsao legal,
de forma geral, no art. 1.238 do CC/2002 (Brasil, 2002).

A respeitos dos requisitos para requerer a usucapido Fabio Ulhoa Coelho

esclarece:

Em todas as espécies de usucapidao, ha trés elementos comuns a posse:
continuidade, inexisténcia de oposi¢cao e a intengdo de dono do possuidor. Sdo os
elementos que, aliados aos requisitos proprios de cada espécie (subitem 3.1.2),
caracterizam a posse que da ensejo a aquisicdo do imdvel por usucapido; a

chamada posse ad usucapionem. (Coelho, 2020, p. 55)

Constata-se a existéncia de trés pressupostos fundamentais para requerer a
acao de usucapiao, independentemente da espécie, estes requisitos constituem em:
a continuidade da posse do imével, inexisténcia de oposi¢cao a posse e a intengao de
ser proprietario por parte do possuidor.

Partindo de uma analise mais aprofundada a respeito dos trés requisitos &
possivel delimitar que, primeiramente, a continuidade da posse se refere ao fato do
possuidor atingir o devido prazo legal para requerer a usucapiao, podendo este prazo
ser variavel ao depender da espécie de usucapiao.

Como bem esclarece Fabio Ulhoa (2020) podera requerer a usucapiao o
possuidor que ao longo do prazo fixado na lei mantiver a posse completamente
interrupta. A posse geradora da usucapiao nao pode sofre a menor descontinuidade,
ainda que por um breve periodo, assim, o possuidor que deixar de exercer a posse do
imovel perde o direito de adquiri a propriedade do bem, contando do prazo que se
iniciou a partir da posse do imével, sendo que em caso de retorno do individuo o prazo

para requerer a usucapiao sera contado a partir da retomada da posse nao
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contabilizando os anos anteriores. Além disso, ndo se configura como
descontinuidade da posse em casos que o possuidor transfira temporariamente a
posse para outrem ou no caso de aquisicdo de posse por meio do processo de
sucessao.

Neste sentindo, observa-se o artigo 1.243 do Cdédigo Civil que confirma a
possibilidade, nos casos aquisicdo de posse por meio da sucessao, de acrescentar a
nova posse em face do herdeiro os anos em que a posse foi exercida por seus
antecessores no imovel, desde que essas tenham sido pacificas, continuas e de boa-
fé (Brasil, 2002).

No tocante a inexisténcia de oposi¢cao Fabio Ulhoa Coelho defende:

A posse contestada nao da ensejo a usucapido. A origem da oposigéo € irrelevante
— proveniente do proprietario ou de terceiros, perde o possuidor o direito de usucapir
0 imdvel, se sua posse € objeto de contestagao. Assim, se o possuidor tem ou teve
de defender sua posse, diretamente (autotutela) ou por meio judicial (interditos
possessorios), de esbulhos ou turbagbes praticados contra ela, ou mesmo se o
proprietario do imoével a reivindica, ndo podera adquirir-lhe a propriedade por
usucapido. (Coelho, 2020, p. 56)

Ressalta-se que embora proposta determinada acado possessoéria, tendo sido
inicialmente procedente, havera a possibilidade desta agdo nao conseguir impedir a
aquisicao de propriedade por intermédio da usucapiao, sendo que temporariamente
somente ocorre a suspensao do prazo para a agao de usucapir o imovel. Desta forma
a aquisicao de propriedade fica dependente da sentenga proferida pelo magistrado,
visto que a sentencga pode julgar improcedente a agdo possessoria, assim, ndo ha de
fato oposi¢cao com relagéo a posse do imével (Melo; Porto, 2023).

Por fim, o terceiro requisito, a intengao de possuidor, consiste no unico requisito
subjetivo no qual o possuidor devera manifestar a intencédo (animus domini) de ser
proprietario do imével.

Os doutrinadores Marco Aurélio Bezerra de Melo e José Roberto Melo Porto
realizam a seguinte observacao: “Neste caso, € necessario distinguir vontade e
intengao, pois € possivel que o inquilino guarde consigo a vontade intima de ser o
proprietario do imével a ele locado, mas nao tera o animus domini, na medida em que

possui em nome do locador”.

15



Evidencia-se que para o possuidor demostrar a intengdo de adquirir a
propriedade do imoével € indispensavel que este ndo esteja vinculado a negdcio
juridico cujo objeto constituir o imovel preterido. Assim, € passivel de conclusdo que
este requisito em especifico possui a finalidade de excluir qualquer possibilidade de
usucapir bem imobiliario por parte de individuos que tém o uso do imdvel devido a um
negocio juridico com o proprietario ou por detentor.

Esclarecido os requisitos gerais da agao de usucapiao, podemos proceder para

as espécies ou modalidades de usucapido.

3.4 MODALIDADES DE USUCAPIAO PARA BENS IMOVEIS

A agao de usucapido relacionada a bens imoveis pode ser distinguida em 3
(trés) modalidades: a extraordinaria, ordinaria e a especial ou constitucional, sendo
gue essa ultima modalidade € subdividida em urbana e rural.

Como mencionado anteriormente as modalidades de usucapiao referente aos
bens imobiliarios se submetem aos requisitos gerais, no entanto, devido as
caracteristicas particulares de cada uma, pode ocorrer algumas variagdes dentre os
requisitos, pois o tempo para requerer a usucapido € alterado dependendo da
modalidade, além disso podem ser introduzidos novos requisitos relacionados com a
natureza da posse ou finalidade econémica do bem.

Delimitadas as modalidades de usucapido imobiliaria, seguimos com as

caracteristicas e peculiaridades que cada uma possui.

3.4.1 Usucapido extraordinaria

A usucapido extraordinaria consiste na modalidade com menos requisitos
exigidos, tendo em vista que, além do cumprimento dos requisitos gerais, o caput do
art. 1.238 apenas fixa o prazo 15 anos para requerer a usucapiao, sendo irrelevante
o tipo de posse, direta ou indireta, ou se 0 possuidor esta em ma-fé e se possui justo
titulo, desde que posse esteja apta para acao de usucapir. Vejamos:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, nem oposi¢ao, possuir

como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
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fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de

titulo para o registro no Cartério de Registro de Imdveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado

obras ou servigos de carater produtivo. (Brasil, 2002)

Pode-se observar que no paragrafo unico do art. 1.238/2002, o tempo para
usucapir pode ser reduzido para 10 anos, em razdo do possuidor se estabelecer de
forma fixa no bem, ou seja, caso o possuir constitua sua residéncia ou dar ao bem

imovel finalidade econémica, como por exemplo, construir um comércio.

3.4.2 Usucapiao ordinaria

Nesta modalidade, verifica-se ha exigéncia de dois requisitos em especificos,
sendo necessario que possuidor esteja em boa-fé e detenha justo titulo para justificar
a posse do bem. No tocante ao prazo aquisitivo se destaca que para requerer a agao
de usucapir sdo 10 anos, havendo a possibilidade de reducado para 5 anos de posse
continua tendo a previsao legal no art.1.242 do CC/2002.

Os dois requisitos adicionais da usucapiao ordinaria provocam a observancia
do art.1.201 do Cadigo Civil de 2002. Vejamos:

Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que

impede a aquisigéo da coisa.

Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presungao de boa-fé,
salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente nao admite esta

presungéo. (Brasil, 2002)

Assim, interpreta-se que o possuidor de boa-fé € aquele que nao possui
conhecimento a respeito de vicio na aquisicdo da posse. Como bem esclarece os

doutrinadores José Roberto de Mello Porto e Marco Aurélio Bezerra de Melo:

Trata-se de situagdo na qual a ignorancia do possuidor o absolve das deletérias
consequéncias da ma-fé e ainda |lhe confere especiais direitos, tais como:
percepgao dos frutos, indenizagdo das benfeitoriais, direito de retencéo pelo valor

das benfeitorias Uteis e necessarias, direito a indenizagao e retengao por acessdes
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implantadas, possibilidade de utilizacdo de acessé&o invertida trazida pelo novo
paragrafo unico do artigo 1.255 do Cédigo Civil, irresponsabilidade pelo dano a que
nao deu causa e, ainda, prazos menores para a usucapiao de movel e imovel, dentre
outas. (Melo; Porto, 2023)

Referente ao justo titulo, esse demonstra que para esta espécie de usucapiao
€ indispensavel que a aquisigdo da posse tenha ocorrido por meio de um negocio
juridico, ou seja, por meio de um contrato de compra e venda, doagéo e entre outros.
Além disso, conforme esclarece o paragrafo unico do art.1.201 do CC/2002, o justo
titulo proporciona que a boa-fé do possuidor seja presumida, devendo a ma-fé ser

comprovada.

3.4.3 Usucapiao especial

Dentre as modalidades de usucapido, a usucapiao especial, consiste na
modalidade que mais apresenta caracteristicas e requisitos préprios, podendo ser
dividida entre usucapiao especial urbana, também conhecida como “pré-moradia” ou
rural, também chamada “pro labore” (Junior, 2016).

Devido ao fato desta modalidade ser subdivida, a usucapido especial possui
sua fundamentagéo legal em varios segmentos do Direito, podendo ser encontrada
na Constituicado Federal/1988, no Cddigo Civil/l2002 e na lei n° 6.969/1981.

3.4.3.1 Usucapiao especial urbana

Encontra-se prevista, primeiramente, na Constituigdo Federal, no caput do art.
183, sendo que os requisitos adicionais estdo ligados a posse direta do imovel, sem
qualquer oposicao, afinal, para requerer a usucapiao especial urbana é necessario
que o individuo tenha estabelecido sua moradia no imével que pretendi usucapir,
ademais é indispensavel que o possuidor ndo seja proprietario de qualquer outro
imovel urbano ou rural e que o imével a ser usucapido possua uma dimensao de area
até 250 (duzentos e cinquenta) metros quadrados, cumpridos estes requisitos o prazo

para aquisicdo da propriedade do imével sera de 5 anos.
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Vale ressaltar que os requisitos fixados pela CF/1988, sao reforgados pelo
CC/2002, emsseu art. 1.240, além disso este direito aquisitivo somente sera concedido
uma vez para 0 mesmo possuidor.

Estd modalidade de usucapido foi introduzida no ambito juridico em razéo de
proporcionar mais facilidade em reconhecer a propriedade de moradia por meio da
usucapiao, que se demostrou um eficiente instrumento para a consolidagao do direito
a moradia (Melo; Porto, 2023).

O Cddigo Civil de 2002, ainda apresenta uma hipétese em que o prazo podera

ser reduzido para 2 (dois) anos. Observa-se o art. 1.240-A:

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

imével urbano ou rural. (Brasil, 2002)

Neste caso o legislador inseriu na modalidade de usucapido especial urbana,
uma especifica situagéo, no qual o tempo para requerer a aquisigao de propriedade &
reduzida, contudo, os requisitos especificos desta modalidade continuam presentes.

Torna-se importante destacar que a usucapido especial urbana, sendo
realizada de forma coletiva segue os mesmos requisitos gerais e especificos desta
modalidade, no entanto, a area total do imovel é dividida entre os possuidores,
devendo ser inferior a 250 metros quadrados, conforme prevé o caput do art.10 da lei
10.257/2001, Estatuto da Cidade. Vejamos:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicado ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo nimero 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. (Brasil, 2001)

Na perspectiva de Carlos Roberto Gongalves (2021) a usucapiao coletiva esta
voltada para areas onde nao é passivel a delimitagao dos terrenos urbanos ocupados
por cada possuidor, com a finalidade de moradia, sendo que a usucapiao € a unica

possibilidade da aquisi¢cao de propriedade do terreno em condominio.
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Assim, observado as peculiaridades e requisitos exigidos nesta modalidade,
torna-se evidente que o legislador tinha a intencdo de fornecer certo amparo a
populagdo de baixa renda que em algumas circunstancias exercem posse sob um

imovel, no qual ndo possuia finalidade social.

3.4.3.2 Usucapiao especial rural

Consiste na aquisicao de propriedade de um imével rural, no qual é inferior 50
(cinquenta) hectares, com decurso temporal de cinco anos interruptos, sem qualquer
oposicao, desde que o possuidor tenha implementado alguma finalidade produtiva,
por meio de seu trabalho ou de sua familia, ao imével tendo estabelecido sua moradia,
além disso, novamente o possuidor ndo seja proprietario de qualquer imével urbano
ou rural.

Possui sua previsao legal no caput do art. 191 da Constituicdo Federal/1988 e
no art.1239 do Cédigo Civil de 2002.

Segundo Fabio Ulhoa (2020) a usucapiao especial rural € conhecida como
“usucapiao pro labore” devido ao fato do legislador pressupor que houve esforgo
pessoal do possuidor e de sua familia na terra rural lhe concedendo alguma finalidade

econdmica.”

3.5 USUCAPIAO E A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A fungéo social da propriedade constitui em um principio constitucional, no qual
estabelece que a propriedade deve atender ao interesse da coletividade, ou seja, 0
proprietario deve utilizar o bem de forma que atenda o interesse social, tendo como
fundamento geral o inciso Ill do art. 170 da CF e o art. 1.228, §1° do CC/2002.

Para possibilitar uma melhor compreensao a respeito deste topico, podemos
dividir a fungdo social da propriedade em urbana ou rural, sendo que para o
cumprimento da fungdo social urbana € necessario que o proprietario esteja
usufruindo do imdével em concordancia com as exigéncias essenciais de ordenacgao
estabelecidas no plano diretor, como por exemplo cumprir as diretrizes determinadas
na lei n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), conforme prevé o art. 182, § 2°, da
CF/1988.
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No caso da funcao social da propriedade rural esta cumpri com a fungao social,
segundo o art. 186 da CF/1988, quando, em anuéncia com a legislagao especifica,
proporcionar o aproveitamento adequado da terra e de seus recursos naturais.

De acordo com Claudio Hambermann Junior (2016) a usucapido possui o
objetivo de garantir o cumprimento da funcédo social da propriedade. Afinal, a
usucapiao protege aquele que efetivamente utiliza o bem, configurando-se, portanto,
como um meio eficaz para defender o interesse social no aproveitamento da
propriedade, sendo este fato evidenciado nos requisitos gerais e nos decorrentes das
modalidades especificadas anteriormente.

Afinal na usucapido extraordinaria verificamos a existéncia de um carater
punitivo em razao do proprietario do imével passar cerca de 15 anos sem destinar
qualquer finalidade ao um determinado imdével em prol da coletividade, na usucapiao
ordinaria privilegia o possuidor que por meio de negdcio juridico pautado na boa-fé
busca realizando um investimento que atenda ao interesse social e por fim, na
modalidade especial, torna-se mais evidente a relevancia da fungao social, pois os

requisitos presentes demostram o favorecimento de pessoas de baixa renda.

3.6 OS BENEFICIOS DA USUCAPIAO IMOBILIARIA

De forma inquestionavel, a agdo de usucapiao possui a finalidade de consolidar
a propriedade do possuidor, gerando juridicidade a situagdo possessoria, contudo,
partindo de uma analise geral, podemos identificar diversos beneficios decorrentes da
acao de usucapir, tanto para o ambito individual, no caso o possuidor, quanto para a
sociedade.

No ambito individual os beneficios ocasionados pela usucapido podem ser:
regularizagao da propriedade, apos o cumprimento de todos os requisitos necessarios
o possuidor enfim tem o reconhecimento da propriedade imobilidria; a possivel
valorizagdo do imoével no mercado, e principalmente, seguranga juridica, pois o
possuidor obtém um titulo de propriedade Ihe assegurando nao somente sua posse,
mas também a propriedade do imdvel de forma legitima, assim, evitando possiveis
disputas judiciais questionando sua posse.

Referente ao ambito social ha amplas vantagens, tendo em vista que a agao

de usucapiao pode proporcionar: reducdo de conflitos fundiarios, afinal com a
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propriedade do imével regularizada haveria menos disputas judicias relacionadas a
retomada da posse do bem; maior facilidade na fiscalizagao tributaria, uma vez que
os iméveis com propriedade regulamentada sao mais facil de fiscalizar o pagamento
de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto sobre Territorio Rural (ITR),
contribuindo para o orgamento Estadual, do Distrito Federal e Unido; a inclusao social,
sendo que as modalidades de usucapiao especial possuem a finalidade de garantir
que pessoas de baixa renda adquiram patrimdnio legalmente reconhecido, e entre
outros.

Enfim, esclarecido todas as caracteristicas pertinentes a usucapidao imobiliaria
de forma geral, passamos a uma analise voltada para este procedimento pela via

judicial e extrajudicial.

3.7 USUCAPIAO IMOBILIARIA POR MEIO JUDICIAL

A usucapiao de bens imoveis por intermédio jurisdicional ocorre quando o
possuidor busca obter a aquisicdo da propriedade da coisa mediante sentenca,
conforme dispde o art. 1.241 do Cddigo Civil de 2002: “podera o possuidor requerer
ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapiao, a propriedade imével” (Brasil,
2002).

Devido a posse ad usucapionem o possuidor pode ajuizar agdo declaratoria de
aquisicao de propriedade, que devera ser clara e objetiva na peti¢ao inicial, em virtude
da reivindicagdo do dominio sobre o determinado bem imével (Gongalves, 2021).

Assim, para realizar a provocagao jurisdicional, o possuidor, por intermédio de
seu advogado, devera elaborar uma petigao inicial, nos termos do art. 319 do
CPC/2015, qualificando o possuidor ou possuidores, em caso de litisconsércio, no
polo ativo e no polo passivo o antigo titular do bem ou eventuais interessados, caso
ocorra a identificacdo destes, contudo, se o antigo proprietario ou interessados nao
forem identificados ou encontrados a peticido podera ser encaminhada sem a
qualificagao do polo passivo, sendo que posteriormente sera realizada a citagao por
edital para verificar se 0 bem imével possui algum proprietario anterior, terceiro
interessado ou se algum ente federativo, apresentara alguma impugnacdo a

demanda.
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Importante mencionar que na modalidade de usucapidao especial urbana,
admite-se a possibilidade de ocorrer a substituicdo processual por parte da
associagcdo de moradores, desde que possua personalidade juridica, seja legalmente
constituida e autorizada, de forma explicita, pelos associados, conforme prevé o inciso
lll, do art. 12 da lei 10.257/2001 (Brasil, 2001).

A petigdo inicial devera ser devidamente dirigida ao foro competente, que nos
casos de agdes declaratérias da aquisicdo de propriedade de bem imével por
usucapiao, segundo o art. 47 do Cédigo de Processo Civil de 2015, é competente o
foro, no qual o bem se encontra. Além disso, a justica competente consiste na Justica
Estadual.

Sendo a peticao inicial deferida, o réu, caso tenha sido identificado, sera citado
para que no prazo de 15 dias para apresentar a contestacido, nos termos do art. 355
do CPC/2015. Ademais, a contestagao podera ser interposta pelo proprio possuidor
alegando a usucapidao como matéria de defesa contra agcado possessoéria do antigo
titular do imével, tendo como base a sumula 237 do Supremo Tribunal Federal.

No geral, a presenca do Ministério Publico € dispensada, sendo que somente
sera obrigatorio requerer a sua intimagado nos casos em que a usucapiao, envolver
interesse publico ou social, litigios coletivos pela posse de terra urbana ou rural e
interesse de incapaz. Além disso, a participagdo da fazenda publica ndo constitui
justificativa para intervencao do MP, estando em conformidade com os termos do art.
178 do CPC/2015. Assim, é evidente que nos casos em que envolvam a coletividade,
seja no polo ativo ou passivo, da agdo de usucapir e na modalidade usucapiao
especial a presenca do Mistério Publico sera obrigatéria, tendo como base o art. 12,
§ 1°, dalei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e art. 5°, § 5°, da lei 6.969/1981.

Ap6s todo o tramite regular do processo o juiz proferira a sentenga julgando
procedente ou improcedente o pedido de aquisicao da propriedade do imdvel.

A sentenga possui a finalidade meramente declaratéria, sendo positiva, para a
parte autora fica evidente o reconhecimento de todos os requisitos gerais e
especificos da acao de usucapir, contudo no caso da sentenca proferida de forma
negativa ndo ocorre o reconhecimento dos devidos requisitos da usucapiao (Melo;
Porto, 2023).

No caso, da sentengca ser procedente ao reconhecimento aquisitivo da

propriedade do possuidor, transitado e julgado, o juiz expedirda um mandado de
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registro, que sera admitido como titulo judicial nos termos do inciso IV do art. 221 da
lei n° 6.015/73 (Lei dos Registro Publicos), determinando que a sentenga de
usucapiao seja averbada no cartério de registro de imoveis competente para ocorrer
a matricula do imével, sendo que, por se tratar de um processo de usucapiao, segundo
o art. 226 da lei n° 6.015/73, devera contar no mandado judicial os requisitos da
matricula, que se encontram previstos no inciso |l do § 1° do art.176 da lei ° 6.015/73.

Posterior a averbagédo da usucapiao sera emitido um registro de propriedade
em nome do usucapiente, tornando esse oficialmente proprietario do imovel
usucapido.

No tocante aos gastos financeiros que o possuidor terd com o processo judicial,
caso nao seja beneficiario da justica gratuita, consistem nas custas processuais que
podem variar de acordo com 0 que ocorreu no processo, sendo necessario observar

a tabela dos processos judicias em geral do tribunal correspondente.

3.8 USUCAPIAO IMOBILIARIA POR MEIO EXTRAJUDICIAL

A usucapidao imobiliaria extrajudicial ou administrativa consiste no meio
alternativo ao judicial para a aquisicao da propriedade, uma vez que a agao de
usucapir podera ser realizada diretamente no cartério de registro de iméveis na
comarca onde estiver situado o imével, inclusive ha possibilidade do possuidor optar
pelo procedimento extrajudicial apds promover a agado de usucapiao pela via judicial,
podendo solicitar a suspensao do processo pelo prazo de 30 (trinta) dias ou requerer
a desisténcia deste para promogao da via extrajudicial, sendo permitido que as provas
anexadas ao processo judicial sejam utilizadas para o procedimento de usucapir
extrajudicial.

A usucapiao realizada de forma extrajudicial possui carater facultativo, sendo
que a escolha do possuidor ad usucapionem nao ocasiona em qualquer prejuizo no
ambito jurisdicional (Tartuce, 2018).

Torna-se importante destacar que para ocorrer a usucapiao de imovel pela via
extrajudicial, além de cumprir com os requisitos gerais e especificos dependendo da
modalidade usucapidao imobiliaria, € imprescindivel o cumprimento de requisitos
proprios do procedimento extrajudicial, sendo que um dos principais requisitos

consiste que o imdvel a ser usucapido néo seja objeto de qualquer demanda judicial,
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0 possuidor tenha a anuéncia do titular do dominio do imovel e dos confinantes e
apresente os devidos documentos exigidos.

A usucapiao extrajudicial anteriormente era prevista no préprio Cédigo Civil de
1973, mais especificadamente nos artigos 941 a 945, porém, com vigéncia da lei n°
13.105/2015, que instituiu o Novo Cddigo de Processo Civil, a possibilidade de
desjudicializacdo da usucapido passou a ser prevista na lei n° 6.015/1973, sendo
incluido o art. 216-A, que prevé a possibilidade da usucapido extrajudicial e a

documentacgao exigida para o caso. Vejamos:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapiao, que sera processado diretamente perante o cartério do
registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo, a

requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com:

| — ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e
de seus antecessores, conforme o0 caso e suas circunstancias, aplicando-se o
disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo de Processo
Civil;

Il — planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou averbados na

matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes;

[l — certidbes negativas dos distribuidores da comarca da situagao do imovel e do

domicilio do requerente;

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

e das taxas que incidirem sobre o imével. (Brasil, 1973).

A usucapiao extrajudicial foi concebida especialmente para aliviar a carga do
Judiciario e agilizar o andamento desse tipo de agéo. Assim, por meio do Cédigo de
Processo Civil, tornou-se viavel o processamento direto no registro de iméveis (Basso,
2019).

Contudo, mesmo apds a nova regulamentagdo da usucapido extrajudicial
houve a necessidade de demais orientacbes a respeito deste procedimento para
preencher determinadas lacunas deixadas pela legislagao vigente, por esse motivo o
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Conselho Nacional de Justica (CNJ) editou o Provimento n° 65/2017 estabelecendo
orientagcdes a respeito da procedéncia da usucapiao extrajudicial, tendo como base
as sugestdes colhidas no ambito da consulta publica realizada pela Corregedoria
Nacional de Justica e nos autos do Pedido de Providéncia n°® 0007015-
88.2016.2.00.0000.

No entanto, embora o Provimento n° 65/2017 tenha fornecido esséncias
orientagdes, n&o esclareceu sobre a concessao de gratuidade dos emolumentos da
usucapiao extrajudicial, ficando o tema da gratuidade a cargo da doutrina, mais
especificadamente a gratuidade pode ser regulamentada por legislagao prépria dos
Tribunais Estaduais, como por exemplo o Provimento n°® 38/2018 da CGJ-RS.

Para iniciar procedimento de usucapido extrajudicial o possuidor, por
intermédio de seu advogado, devera apresentar um requerimento ao cartorio de
registro de imdveis, sendo que esse requerimento precisa cumprir com 0s requisitos
presentes na peticdo inicial, nos termos do art. 319 do CPC/2015. Assim, o
requerimento devera conter a qualificagdo do possuidor do imével, a modalidade de
usucapiao requerida, os fatos narrando a origem, caracteristicas da posse, e
benfeitorias que o possuidor ou qualquer acessao que o possuidor possa ter realizado
no bem, numero da matricula do imével, sendo que caso o imovel nao possuir, deve-
se informar que o bem nao se encontra matriculado, e, por fim, o valor atribuido ao
imovel usucapiendo.

Destaca-se, que no caso do pedido da usucapido extrajudicial abranger mais
de um bem imével, mesmo que de titularidade de propriedade diversa € possivel
ocorrer o procedimento extrajudicial por meio de um unico requerimento e ata notarial,
desde que os imoveis se encontrem em contiguas areas.

O requerimento devera ser instruido com a documentagéo exigida, prevista
no art. 216-A da lein® 6.015/1973, ou seja, o possuidor devera apresentar ata notarial,
planta e memorial descritivo assinado por interessados, certiddes negativas e justo
titulo ou outros documentos que demonstrem a posse do requerente. Ademais €
importante mencionar que os documentos devem ser apresentados no original.

A respeitos dos documentos requisitados é necessario promover uma analise
detalhada de cada um para compreender suas particularidades e a devida relevancia

no procedimento extrajudicial.
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Assim, observa-se que ata notarial devera conter a qualificacdo e enderego
do possuidor, se houver, o conjuge ou companheiro do possuidor e o titular da
propriedade do imovel langado na matricula do bem, além da descrigao do imével e
suas caracteristicas como a existéncia de qualquer acessé&o realizada no imovel, a
modalidade de usucapido pretendida, a forma e as caracteristicas da posse do
requerente, o numero de iméveis alvos da pretensdo de usucapir, localizagdo, e o
valor do imével e demais informagbes que o tabelido de notas presumir serem
necessarias como a instrucdo do procedimento e depoimentos de testemunhas ou
partes confrontantes, imagens, documentos, sons gravados em arquivos eletrénicos.

Caso considere necessario o tabelido de notas podera comparecer,
pessoalmente, no imével usucapiendo para efetuar as diligéncias indispensaveis para
a lavratura da ata notarial. Por fim, finalizada a lavratura da ata notarial o tabelido
prosseguira entregando-a ao requerente esclarecendo que a ata ndo possui a
validade de confirmagdo da propriedade, mas constitui um dos requisitos para o
processamento da usucapiao extrajudicial perante o cartério de registro de imoveis.

Referente a planta e memorial descritivo, ambos devem conter a assinatura
de um engenheiro ou arquiteto, desde que o profissional esteja registrado no 6rgao
de fiscalizacao profissional acompanhado da Anotagao da Responsabilidade Técnica
(ART) ou do Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), pelos titulares de direitos
reais, ou seus herdeiros em caso falecimento, e de demais direitos registrados ou
averbados na matricula do imével objeto da demanda e na matricula dos imdveis
confinantes. No final sera necessario o reconhecimento de firma de todas as
assinaturas presentes.

No tocante as certiddes negativas, essas podem ser requeridas na Justica
Estadual e na Justica Federal do local onde o imdvel se encontra, devendo ser
expedidas nos ultimos 30 (trinta) dias, tendo a finalidade de comprovar se o imovel
passivel da usucapiao ndo se encontra como objeto de alguma demanda processual
pendente, assim, evitando o reconhecimento extrajudicial de imével pleiteado em
outro processo independente.

Por fim, relativo ao justo titulo ou outros documentos que demostrem a posse
do requerente possuem o0 objetivo de comprovar a origem e o tempo da posse, sua

continuidade e do pagamento de tributos inerentes ao imovel.
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Verifica-se que todos os documentos requeridos no art. 216-A da lei n°
6.015/1973, possuem seu devido proposito, suas particularidades e requisitos em
virtude do procedimento extrajudicial de usucapido ocorrer de forma mais breve do
que a usucapiao pela via judicial, tendo a documentagdo exigida seus devidos
pressupostos justamente para assegurar a veracidade dos fatos narrados pelo
possuidor, além de averiguar se o imovel alvo da agado de usucapir ndo se encontra
em nenhuma disputa judicial.

Apds a apresentacao do requerimento, acompanhado com os documentos
exigidos, o pedido sera autuado pelo oficial do registro de iméveis, prorrogando-se o
prazo da prenotagao até o acolhimento ou rejei¢gado do pedido, posteriormente, o oficio
do registro dara ciéncia aos entes publicos, ou seja, a Unido, Estado, Distrito Federal
e Municipio, para que se manifestem no prazo de 15 (quinze) dias a respeito do
requerimento, tendo os entes publicos se mantido inerte procedera o andamento
regular do procedimento extrajudicial.

Destaca-se que em caso qualquer ente publico apresente qualquer oposicao
o procedimento de usucapidao extrajudicial sera encerrado e enviado ao juizo
competente para o rito judicial da usucapiao.

Posteriormente o oficial promovera a publicagao de edital, em jornal de grande
circulagao, onde houver, e no diario oficial, podendo o edital variar entre 20 (vinte) e
60 (sessenta) dias, nos termos do art. 227, inciso Ill, do CPC/2015, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que podem se manifestar em 15 (quinze) dias.

Em virtude de alguma impugnagao do pedido de reconhecimento extrajudicial
da usucapiao decorrente de qualquer um dos titulares de direitos reais, averbados ou
confinantes na matricula do imével, ou por terceiro interessado, o oficial de registro de
imoveis pode tentar promover uma mediagdo ou conciliagdo entre os interessados,
porém caso a mediacdo ou conciliagdo ndo lograr éxito o oficial lavrara relatorio
circunstanciado de todo o processamento da usucapido que sera entregue ao
requerente, sendo facultado a este emendar o requerimento para adequar ao
procedimento judicial e apresenta-lo ao juizo competente.

Enfim, estando toda a documentagdo em ordem e ndo havendo nenhuma
impugnacao ao pedido de reconhecimento da usucapido o oficial de registro

procedera com a emissdo de uma nota fundamentada de deferimento do
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reconhecimento da usucapido imobiliaria extrajudicial efetivara o registro da
usucapiao, assim, reconhecendo o possuidor como novo proprietario do imovel.

Tendo o requerimento de usucapiao extrajudicial logrado éxito sera realizado
uma nova ou a primeira matricula do imovel dependendo se 0 bem ja possui sua
matricula no registro de imoveis. Ressalta-se que a matricula aberta da matricula
decorrente de uma agao de usucapiao podera conter a indicagao do registro anterior
suprimido e no campo destinado indicagdo dos proprietarios, a expressao “adquirido
por usucapiao”.

Referente as custas que o possuidor tera de arcar com o procedimento de
usucapiao extrajudicial, consiste na ata notarial, a planta, memorial descritivo,
honorarios advocaticios, emolumentos e taxas decorrentes da usucapido extrajudicial
como abertura do procedimento extrajudicial, confeccdo do edital ou
notificagao/intimagéao.

E imprescindivel esclarecer que os emolumentos e taxas derivados do
procedimento da usucapido extrajudicial, seja no tabelionato ou no registro de imoveis,
possuem os valores variados, em virtude das tabelas de custas fixadas pelos Tribunais
Estaduais. Com relacdo a planta e o memorial descritivo dependo do preco que o
engenheiro e o arquiteto cobrara e os honorarios advocaticio se observar a tabela de

honorario da OAB do respectivo Estado.
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4 CONCLUSAO

Tendo o presente artigo abordado e esclarecido o conceito, requisitos gerais,
modalidade, juntamente com os requisitos especificos de cada uma delas, e
beneficios da agao de usucapiao de iméveis foi possivel a compreensao de como esta
poderia proceder mediante a forma judicial e extrajudicial.

Diante de todo exposto € evidente que por meio do processo judicial a
usucapiao imobiliaria possui mais possibilidades de ser pleiteada, afinal, tendo o
possuidor preenchidos os requisitos gerais, especificos dependendo da modalidade
da usucapido imobiliaria, torna-se possivel ingressar com o processo para requerer a
aquisicdo de propriedade do imdvel, permitindo que o possuidor tenha mais
possibilidades de se defender contra a alguma manifestagdo contraria ao
reconhecimento da aquisi¢cao de propriedade do imovel pelo polo passivo da agao.

Entretanto, atualmente o sistema judiciario brasileiro se encontra
sobrecarregado de demandas, sendo que algumas destas poderiam ser resolvidas
pelos meios consensuais de resolugdo de conflito, de acordo com o relatério do
desempenho dos tribunais promovido pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ) os
processos pendentes na Justica Estadual possuem uma média de 4 anos e 6 meses,
no levantamento realizado em 2022. Além disso, vale relembrar que nem todas as
comarcas possuem de fato um juiz titular, ou seja, o andamento do processo da
usucapiao de imoveis pode levar anos para enfim haver uma decisao, que pode ser
definitiva ou passivel de recurso, a respeito do reconhecimento da aquisicdo de
propriedade do imével.

Assim, verifica-se que embora a usucapido de iméveis por meio do ambito
judicial apresente mais abrangéncia o processo judicial carece de mais agilidade.
Ademais, ndo sendo o autor da agao beneficiario da gratuidade da justiga, o processo
de usucapiao judicial obviamente é muito mais custoso do que pelo ambito
extrajudicial, justamente pela longa duragcéo no processo.

Por fim, conforme foi aclarado a procedéncia da usucapidao extrajudicial de
imoveis, claramente o ambito extrajudicial possui uma maior facilidade na aquisi¢cao
de propriedade do possuidor interessado, sendo que cumprido os requisitos
necessarios gerais e especificos da usucapidao, o possuidor podera requerer o

reconhecimento de forma mais simples com o requerimento acompanhado dos
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documentos exigidos, sendo um procedimento mais definido de como deve ocorrer e
o que de fato ocasiona no encerramento do procedimento.

Embora nao possui um prazo definido o tempo da usucapido de imdéveis
extrajudicial podera ocorrer por cerca de 6 (seis) meses a 1 (um) ano dependendo da
publicacédo de editais e da organizagao do cartério competente.

Com relacédo aos gastos, ndo sendo o requerente beneficiario da gratuidade,
as custas do procedimento de usucapidao de imdoveis extrajudicial ja se encontram
devidamente delimitadas, sendo necessario observar a legislagcédo especifica Estadual
e do Distrito Federal, assim, possibilitando que o possuidor tenha previa ciéncia de
quanto podera ser necessario gastar.

Apods toda a pesquisa e estudo realizado, conclui-se que a usucapiao de bens
imoveis no ambito extrajudicial consiste no procedimento mais simples e eficaz de
adquirir a propriedade do imével por meio da usucapiao, afinal, o procedimento pode
ocorrer em um espacgo de tempo, referente a meses, diferente da usucapiao imobiliaria
judicial que pode perdurar por anos, além disso, caso o possuidor tenha que arcas
com os gastos financeiros correspondentes, os valores a serem pagos sao bem mais
em conta do que as custas ocasionadas por um processo judicial.

Vale ressaltar que a usucapiao de imdveis extrajudicial contribui para a
diminuicdo de demanda no judiciario, assim, deve o possuidor optar pela via
extrajudicial primeiramente para reconhecer a aquisicao de propriedade do imoével,

sendo que caso o requerimento seja indeferido, recorre-se ao judiciario.
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