#DA PROPRIEDADE (Parte Ill) — modos
de aquisicao da propriedade imobiliaria#

4-) DA USUCAPIAO

1 - INTRODUCAO

1.1 - Origem do Termo

Usucapido ver to latim uso capio, que significa tomar a coisa pelo uso.

O CC (art. 1.238) e o Estatuto da Cidade (art. 92) utilizam-se do vocabulo no género
feminino, atentos a origem latina do mesmo.

1.2 — Conceito e Natureza Juridica

CHAVES e ROSENVALD: “usucapido é modo originario de aquisicdo de propriedade e
de outros direitos reais pela posse prolongada da coisa, acrescida de demais requisitos
legais”.

Obs.: além da propriedade sdo passiveis de aquisicdo por usucapido outros
direitos reais, como servidGes aparentes (art. 1.379) e usufruto (art. 1.391 do
CQ).

A despeito de entendimentos doutrinarios que a entendem como uma espécie de
prescricdo, a NATUREZA JURIDICA da usucapido é, pela lei, de MODO ORIGINARIO DE
AQUISICAO DE PROPRIEDADE, conforme se pode extrair da redac¢do do art. 1.238 do CC.



Como modo originario de aquisicdo de propriedade que é, uma vez adquirida ndo
guarda relagcdo/vinculo juridico algum com o proprietario anterior e seu respectivo direito de
propriedade — assim, restard livre de todos os vicios e gravames (informativo 496/STJ)
pretéritos eventualmente existentes.

Obs. apesar disso, ndo se exime das obrigacdes tributdrias, que sdo condicdes,
inclusive para o registro da sentenca — 6nus reais que incidem sobre o bem,
independente do proprietario.

Apenas lembrando que o registro ndo é constitutivo da propriedade aqui, mas
apenas declaratério — a propriedade é adquirida com o simples implementos
dos requisitos da usucapido.

Obs2. Como se trata de modo aquisicdo originaria ndo ha que se falar em
transferéncia “inter vivos”. Assim, ndo ha ocorréncia do fato gerador de ITBI
(art. 125 do CTN), motivo pelo qual ndo hd incidéncia desse imposto na
usucapiao.

1.3 - Fundamentos

Consolidagdo da propriedade, conferindo seguranga necessaria as situagdes de fato ao
converté-las em propriedade — “forma juridica e solugdo de tensées derivadas do confronto
entre a posse e a propriedade, provocando uma mutagdo objetiva na relagéo de ingeréncia
entre o titular e o objeto” (Chaves e Rosenvald).

Na CRFB podemos buscar como fundamentos a funcdo social da posse e da
propriedade (art. 52, XXIII; art. 170; art. 183 e art. 191)

1.4 — Agao Publiciana

E uma espécie de acdo reivindicatdria (petitdria, portanto) sem justo titulo, para que
tem o tempo da usucapido, mas nao requereu judicialmente sua declarac¢do e foi esbulhado
-> objetiva: reaver posse + declarar usucapiao.

BEZERRA DE MELO: “a agdo publiciana é a agdo do usucapiente sem posse atual em
face do atual possuidor do bem (...) objetiva o demandante por meio dessa medida judicial
ao reconhecimento do dominio pelo suporte fatico apresentado e a consequente
reivindicacdo”.



Trata-se de acdo petitdria e ndo possessoéria, isto é, fundada na propriedade —
considera-se aquele que ja adimpliu os requisitos da usucapido como proprietdrio, mas que
por ndo ter movido a acdo de usucapiao é, ainda, desprovido de titulo dominial.

Serve para os casos em que a propriedade se consolidou pela usucapido, mas nao foi
declarada, em casos nos quais, por exemplo, é posteriormente esbulhado em sua posse 2>
busca-se o reconhecimento da usucapido pela via da acdo publiciana, desde que o
esbulhador ndo tenha adimplido ele os requisitos da usucapido = atribuicdo da devida
seguranca juridica.

A possibilidade dessa acdo esta intimamente ligada a natureza declaratdria da
senten¢a de usucapido. O art. 20 do NCPC disple, ainda, que “é admissivel a agao
meramente declaratdria, ainda que tenha ocorrido a violagdo do direito”.

1.5 — Legitimacao Para Usucapir

A principio todas as pessoas naturais ou juridicas podem exercer posse e sdo passiveis,
em tese, de usucapir.

Ha situacbes controversas, contudo:

a) Conddmino e compossuidor = a principio ndo poderiam usucapir uns dos

outros, pois cada um presume-se mandatario do outro, afastando o requisito
do “animus domini” (possuir como seu).

Haveria possibilidade apenas quando se verificar uma interversdo da posse (art.
1.203), isto é, a mudanca de comportamento de um dos condéminos ou
compossuidor, passando a agir como proprietario ou possuidor exclusivo.

b) Incapaz - BEZERRA DE MELO: apesar da usucapido exigir a vontade (verificavel
no requisito de “possuir como seu”), tratando-se de ato juridico, ndo sera
necessaria capacidade do agente, conforme dispGe o art. 185 do CC. Apenas os
atos participativos (quitacdo, confissdo) é que observariam os requisitos do
negdcio juridico. Por fim, a prescricdo ndo corre contra incapaz, mas corre a seu
favor.

Obs.: apenas se aquisicdo da posse se da por ato “inter vivos” é que podera
haver nulidade nesta, pois se trata de negocio juridico translativo, para o qual
se exige, ai sim, a capacidade do agente.



¢) CoOnjuges e companheiros = a principio falta legitimagdo para um conjuge ou
companheiro usucapir do outro na constancia da sociedade conjugal ou unido
estavel. Mas ha a hipotese excepcional da usucapiao pro familia do art. 1.240-A
do CC.

2 — REQUISITOS COMUNS AS MODALIDADES

2.1 — Posse

A — Ininterrupta ou Continua

E aquela exercida sem hiatos temporais pelo tempo exigido pela lei respectivamente a
cada modalidade de usucapido.

Posse ininterrupta é aquela que ndo foi interferida por terceiros. Ja a posse continua é
aquela que na qual ndo houve hiato por acdo do préprio possuidor.

OBS: o CC admite a soma de posses para fins de usucapido no art. 1.243 = “O
possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos antecedentes,
acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art. 1.207), contanto que todas sejam
continuas, pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.”.

B — Sem oposicao
E a chamada “posse mansa e pacifica”.

Para que a posse seja apta a gerar a usucapido ndo pode haver contesta¢do/reac¢do por
parte do titular da coisa contra o possuidor.

C — Com Inten¢ao de Dono (animus domini)

Na posse “ad usucapionem” diz-se que ha uma aproximacdo a teoria subjetiva da

posse.



BEZERRA DE MELO aponta que essa analise deve ser feita de maneira negativa —
verificagao se ha algum impedimento objetivo para que a pessoa possua o bem como seu
(ex: detentores e possuidores diretos).

Obs. vontade intima x intencdo: vontade intima pode existir em pessoas que ndo sao

aptas a posse “ad usucapionem”, como o possuidor direto, por exemplo. O dnimo de dono
(intencdo de possuir como seu) se verifica quando a pessoa ndo reconhece em ninguém
melhor direito do que o seu, como na posse direta.

2.2 — Coisa Habil (res habilis)

A principio todos os bens que podem ser apropridveis sdo passiveis de usucapido, a
ndo ser que haja alguma excecao.

BENS PUBLICOS = h& vedacdo constitucional (art. 183, §32 e 191, paragrafo Unico) e
legal (art. 102 do CC).

a-) O art. 98 do CC traz uma definicdo do que sdo bens publicos: “S3o publicos os bens
do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno; todos os
outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem.”

Assim, a principio os bens pertencentes as sociedades de economia mista e as
empresas pubicas seriam usucapiveis, ja que estas sdo Pessoas Juridicas Estatais de Direito
Privado.

Mas o STF tem entendimento de que essas pessoas de direito privado forem
prestadoras de servico publico, os bens afetados a finalidade publica se submetem ao
regime juridico de direito publico, sendo, portanto, impassiveis de usucapido. O mesmo
ocorreria quando apesar de exploradoras de atividade econdmica os bens sejam afetados ao
interesse publico, ainda que ndo se trate de atividade tipicamente estatal (Banco do Brasil,
por exemplo).

ROSENVALD e CHAVES afirmam, entdo, que o critério do art. 98 do CC para distinguir o
bem publico do privado é equivocado = o enfoque ndo recai sobre a personalidade juridica
do titular do bem, mas sim sobre a afetacdo do bem ao interesse publico.

b-) O art. 99 do CC traz as espécies de bens publicos (uso comum do povo, uso especial
e dominicais). A simula 340 do STF, ainda na vigéncia do CC/16, ja dizia que sdo
inusucapiveis todas as modalidades de bens publicos, inclusive os dominicais.



Mas por ndo serem afetados a uma finalidade publica, ROSENVALD e CHAVES DE
FARIAS propde uma distingdo entre bens materialmente publicos x bens formalmente
publicos. Os primeiros seriam aqueles que estao dotados de alguma funcdo social, afetados
a uma funcdo publica e efetivamente a cumprindo; ja os segundos seriam aqueles apenas
titulados pelo Poder Publico, porém sem qualquer destinacdo de utilidade consentanea com
finalidades publicas e/ou destinacdo de fungdo social.

Assim, os bens dominicais, por ndo estarem afetados, isto é, ndo vinculados a nada,
seriam passiveis de usucapiao.

Mesmo que a CRFB ndo tenha feito essa distingdo, sugerem uma interpretacdo
conjunta dela como um todo, ponderando-se o “direito fundamental difuso a funcao social
com o necessario dimensionamento do bem publico, de acordo com sua conformagao no
caso concreto”. Um exemplo de proporcionalidade usado pelos autores é o parametro é
seguir os limites da usucapido rural do art. 191 da CRFB.

COISA DE NINGEM (RES NULLIUS) = é possivel a usucapido de terras e ninguém
(informativo 476/ST)).

O imodvel serd usucapido, modo originario de aquisicao de propriedade, sem guardar
qgualquer vinculo a eventual direito anterior. O simples fato de o imdvel ndo possuir registro
ndo conduz necessariamente a que seja considerado publico.

Por isso cabera a Administracdo elidir a presuncdo relativa — mostrar que o bem sofreu
processo discriminatdrio antes de exaurido o prazo da usucapido (Lei 6.383/76) — a acdo
discriminatoria é aquela que se presta a distinguir bens publicos de bens particulares — tem
como efeito inexoravel a nulidade de eventual registro em nome de particular, ja que os
bens publicos sdo indisponiveis (Chaves e Rosenvald).

STJ entende que a presungdo milita em favor do particular, e o Poder Publico deve
comprovar sua titularidade (informativo 344). Ou seja, ndo entende que nas coisas de
ninguém a presuncdo é de propriedade publica de acordo com o regime das terras
devolutas.

BENS EM FIDEICOMISSO (art. 1.951, CC) = podem ser usucapidos, mas apenas o
direito do fiduciario.

J4 com relacdo aos direitos do fideicomissario, como estdo sob condicdo ou termo
suspensivo ndo corre a prescricdo, portanto ndo sdo passiveis de usucapido (art. 199, l e Il
c/cart. 1.244 do CC).



BENS COM CLAUSULA DE INALIENABILIDADE = como a usucapido é modo origindrio
de aquisicdo de propriedade, ndo guardando nenhuma relagao juridica com o anterior

direito de propriedade e outros eventuais direitos reais sobre a coisa, estes ndao podem ser
impedimentos a sua aquisi¢do.

Obs. excetua-se a hipdtese de fraude a lei na tentativa de contornar a cldusula
restritiva (CHAVES e ROSENVALD).

Obs2. N3o se admite na usucapido ordindria, pela exigéncia do justo titulo e boa-fé —
ndo ha aptiddo a transferéncia de propriedade num titulo que verse sobre bem com clausula
de inalienabilidade.

BEM DE FAMILIA = apesar do bem de familia proteger outros valores constitucionais

gue ndo sé a propriedade, na esséncia é voluntaria ou legalmente uma forma de
impenhorabilidade.

Assim, como a usucapido é modo origindrio de aquisicdo da propriedade, ndo lhe
podem ser opostas tais restrigdes, sobretudo se for levado em conta que se houve o prazo
para satisfazer a usucapidao o bem de familia ndo se destinava a finalidade que a lei visa
proteger, sendo, nas palavras de Chaves de Farias e Rosenvald, apenas um “bem de familia

IlI

forma

BENS EM CONDOMINIO -> (i) bens indivisiveis de fato e de direito (condominio pro
indiviso) a principio ndo, salvo se a posse se der de maneira exclusiva e sobre a integralidade

do bem, excluindo a posse dos demais e possuindo o todo como seu (interversdo da posse).

(ii) se a indivisibilidade for juridica (pro diviso), mas houver divisdo fatica, de modo a
ndo se falar em composse, possivel sobre a area doutro.

(iii) dreas comuns de condominios edilicios — o art. 1.331, §22 do CC ndo permitira,
pela sua teleologia, a usucapido de areas comuns.

Mas o STJ entende que no caso pode haver a figura da “supressio”, decorrente da boa-
fé objetiva (e da teoria dos atos proprios), a impedir pretensdo de recuperagcdao da coisa
pelos demais condominos. Contudo esta figura ndo se confunde com a usucapido e,
portanto, ndo transfere a propriedade — a apenas a conservacdo da posse ante a
consolidacao da posse no tempo somada a proibicdo do comportamento contraditério pelos
demais conddminos que, desidiosos, permitiram a consolida¢do da situacao.



LOTEAMENTO IRREGULAR - possivel, novamente tendo em conta a natureza juridica
da usucapido: modo originario de aquisicdo de propriedade, desvinculando-se de quaisquer

vicios anteriores — implica abertura de nova matricula, regularizando as situagdes.

2.3 - Prazo Legal

Todas as modalidades de usucapidao estabelecem um tempo minimo de exercicio da
posse ininterrupta e sem oposigao sobre coisa habil.

Esse tempo variara. Nos bens imdveis: minimo de 2 anos e maximo de 15 anos.

2.4 — Auséncia de Causas Obstativas Ao Curso do Prazo (art.
1.244 do CC)

DispGe o art. 1.244 do CC que “estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor
acerca das causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢gao, as quais também
se aplicam a usucapiao”.

Assim, caso haja alguma das hipéteses de suspensdo, impedimento ou interrupgao da
prescricdo, ha uma causa obstativa ao implemento do lapso temporal da usucapido,
enquanto durarem.

0 SUSPENSAO apenas levanta o prazo de onde parou, e quando cessada sua
causa, o prazo volta a correr pelo tempo que lhe falta.
A diferenca para o IMPEDIMENTO é o momento — sdo as mesmas causas, mas
esse se da antes de o prazo comegar a correr, isto é, impede que o prazo
comece a fluir.

0 INTERRUPCAO “zera” o prazo — para a contagem quando de sua causa até que
ela cesse. Uma vez cessada, o prazo recomeca a contagem integralmente (“do
zero”).

Obs. A interrupcdo da prescricdo apenas ocorre uma Unica vez (art. 202,
caput do CC).

Obs2. Quando o ato interruptivo consistir em uma série de atos
(processo) a interrupgdo ocorre no 12 ato, e mantém-se interrompida
até o ultimo ato deste processo (art. 202, paragrafo Unico do CC). Isso
evita a prescricdo intercorrente no processo civil.



Para CHAVES e ROSENVALD a interrupcao e suspensao da prescricdo ndao guardariam
total simetria com a usucapido — para eles no tocante a usucapido é indispensavel o devido
processo legal, pois ndo se admitira que uma situacdo tdo relevante fosse frustrada com
uma simples notificagdao extrajudicial.

Obs. no tocante a acdo possessoria contra o usucapiente, ndo havera interrupgao da
prescricdo se esta for tida por improcedente, bem com se for extinta sem resolucdo de
mérito (STJ, informativo 421).

CAUSA IMPEDITIVA DO CURSO DO LAPSO DE PRESCRICAO CONTRA O
ABSOLUTAMENTE INCAPAZ x ESTATUTO DA PESSOA COM DEFICIENCIA >

Art. 198, | = ndo corre a prescrigdo de incapazes de que trata o art. 32 do CC.

Ocorre que o Estatuto da Pessoa com Deficiéncia alterou a redagao do art. 32 do CC, de
modo que apenas os menores de 16 anos sao absolutamente incapazes. Os demais, que
antes eram absolutamente, agora sdo relativamente incapazes.

Dai a questdo: com relacdo aos deficientes, que agora sdao considerados apenas
relativamente incapazes, ndo ha mais impedimento de fluir prazo da usucapidao?

Essa situagdo dos prazos prescricionais com relagdao as pessoas com deficiéncia foi
criticada — alteracdo que trouxe prejuizo, pois permitiu que a prescricio e a decadéncia
pudesse correr contra tais pessoas, ja que ndo sdo mais consideradas absolutamente
incapazes.

Ocorre que ainda ndo ha consenso doutrindario ou jurisprudéncia a respeito de como
essa situacao deve ser tratada.

Pela literalidade da lei, agora correria a prescricdo normalmente contra tais pessoas.

Mas, de outro lado, pode-se alegar que essa foi uma omissdo que ndo deve gerar
prejuizo (ndo seria um siléncio proposital). Isso porque, se trata de uma norma protetiva as
pessoas com deficiéncia na sua esséncia, visando garantir direitos a elas, ndo devendo ser
interpretada de maneira a suprimir direitos, como seria no caso de interpretar e que os
prazos prescricionais ou de usucapido correriam contra elas.

CHAVES e ROSENVALD ainda tratam da boa-fé objetiva nesse ponto como norma que
continua barrando o prazo prescricional — se a deficiéncia é visivel, ndo se poderia alegar a
prescricao ou decadéncia.



Ainda, apesar de o CC brasileiro parecer adotar a teoria de que as causas interruptivas
e suspensivas da prescricdo sdo taxativas, ha, ainda, um argumento equitativo de que a as
causas suspensivas ndo seriam taxativas, valendo o principio de que “ndo corre prescri¢cdo
contra quem ndo pode agir”. Os aludidos autores sugerem esse caminho da adog¢do do
principio, em atencdo a boa-fé objetiva: havendo uma absoluta impossibilidade de agir,
deve-se admitir a ampliacdo do rol previsto em lei.

USUCAPIAO NAO TEM NATUREZA JURIDICA DE PRESCRICAO > embora ambas se
aproximem ao tratar do bindmio tempo-seguranca juridica para protecdo de fatos sociais, e
ao se comunicarem as causas suspensivas e interruptivas do lapso, ndao tém a mesma
natureza juridica no Brasil.

Foi adotada no direito brasileiro a Teoria Dualista, que difere prescrigao de usucapido:
(i) prescricdo é causa extintiva da pretensdo (art. 189 do CC); (ii) ja a usucapido é modo
origindrio de aquisicao de direito real.

Assim ndo é tecnicamente o mais correto chamar a usucapido de “prescricao
aquisitiva”. O Unico critério positivado que efetivamente se comunica entre os institutitos é
a suspensdo e interrupgdo dos lapsos.

2.5 — Sentenga?

A sentenca ndo pode ser considerada um requisito a usucapiao. A opinido majoritaria é
no sentido de que a propriedade pela usucapido se adquire no momento em que se
cumprem seus requisitos; a sentencga serviria apenas para dar publicidade a situacao,
servindo a carta de sentenca para o registro.

A sentenga é meramente declaratdria, como se pode concluir da redagao do art. 1.241
do CC. o art. 167, |, item 28 da LRP é também elucidativo nesse sentido.

Obs. Ha opinido no sentido de que a sentenga seria constitutiva, por razoes de
seguranga juridica (Silvio Rorigues).

EFEITO RETROATIVO DA SENTENCA - sendo a sentenca declaratéria, ela retroage a
data da consumagao da usucapido. O registro da carta de sentenga nao possui carater

constitutivo aqui, mas meramente declaratdrio. Essa é a posi¢cdo do STJ (informativo 420).

Esse efeito retroativo, inclusive, justifica-se pela necessidade de se proteger terceiros,
gue podem ter entabulado negdcios juridicos com o usucapiente.



3 — USUCAPIAO EXTRAORDINARIA (art. 1.238 do CC)

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interr upc¢do, nem
oposicao, possuir como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo reque  rer ao juiz que
assim o declare por sentenca, a qual servira de tit  ulo para o registro
no Cartério de Registro de Imoveis.

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 servicos de ca  rater produtivo .

Nessa espécie de usucapido o enfoque é sobre dois requisitos: POSSE + TEMPO.

Essa espécie de usucapido independe do justo titulo ou da boa-fé. O art. 550 do CC/16
dizia que estes eram presumidos absolutamente com o tempo; ja o CC/02 deixa claro que na
verdade tais requisitos ndo sao exigidos aqui.

A parte final do art. 1.238 evidéncia, como ja dito, a natureza declaratéria da sentenca.

O paragrafo unico representa prestigio infraconstitucional a fungao social da posse,
reduzindo os prazos caso haja destinagdo a moradia ou caso lhe seja empregado carater
produtivo = prestigio a fungdo social da posse.

4 — USUCAPIAO ORDINARIA (art. 1.242, caput do CC)

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, 0 pos  suir por dez anos.

Diferentemente da usucapido extraordinaria, aqui, além do tempo e posse, exige-se
também o0 JUSTO TITULO + BOA-FE.

Assim, esta espécie exige que o usucapiente prove o suporte fatico do justo titulo e da
boa-fé em sua posse.

A BOA-FE aqui é aquela subjetiva, isto &, a ndo ciéncia de vicio de inquina a posse.

Havendo justo titulo, a boa-fé é presumida.



J4 JUSTO TITULO foi tratado no tema de “classificacdo da posse”, da seguinte maneira:

O justo titulo [titulo, documento que comprove a boa-fé] representa presuncdo

relativa, que pode ceder diante de prova em contrario (qualquer dos vicios do negdcio

juridico para atacar os titulos — ex: pessoa adquira imoével com cldusula de inalienabilidade

registrada).

Justo titulo — duas concepg¢bes (BEZERRA DE MELO):

a)

b)

Titulo com aptiddo genérica para transferir a propriedade, mas que ndo o
realizou por um defeito intrinseco (venda a non domino) ou extrinseco
(auséncia de registro).

Ou seja, é aparentemente regular na forma, no conteddo, mas apresenta um
vicio que determina a impossibilidade de aquisigdao da coisa.

Essa é a perspectiva tradicional e majoritaria.

Baseia-se na ideia de causa do negdcio juridico =2 “se o possuidor conseguir
demonstrar por qualquer meio legitimo uma relacdo juridica que de suporte a
sua posse, estaremos diante de um justo titulo e, portanto, a boa-fé estaria
presumida”. Assim, “o justo titulo a que se refere a lei poderia ser entendido
como justa causa”.

- Para Bezerra de Melo essa concepgao seria mais condizente com a realidade
brasileira e com a perspectiva da fungao social da posse.

- Tartuce e Simdo (citados) entendem também, que a existéncia do
instrumento (publico ou particular) ndo é o ponto essencial, mas sim a
funcionalizacdo da posse seria o fator decisivo.

Exemplos: uma dagdo em pagamento e razao de servigos prestados;
permuta realizada sem os rigores formais exigidos.

Obs. Essa posicdo é reorcada pelo ENUNCIADO 303, CJF: “Art. 1.201.
Considera-se justo titulo para a presung¢éo relativa de boa-fé do
possuidor o justo motivo que lhe autoriza a aquisi¢cdo derivada da posse,
esteja ou ndo materializado em instrumento publico ou particular.
Compreensdo na fungdo social da posse”.

OBS: o fato de o justo titulo presumir (de forma relativa) a boa-fé, ndo significa que, na
mao oposta, sua auséncia faca presumir a ma-fé. O contrdrio seria presumir que sé ha ética
na posse derivada da propriedade (CHAVES e ROSENVALD).



OBS2: N3o é necessario registro para que se tenha justo titulo. O ENUNCIADO 86 do
CJF corrobora esse entendimento: “a expressao justo titulo contida nos arts. 1.242 e 1.260
do CC, abrange todo e qualquer ato juridico habil, em tese, a transferir a propriedade,
independentemente de registro”.

5 — USUCAPIAO TABULAR (art. 1.242, paragrafo tnico do
CCe art. 214, §52 da LRP)

Art. 1.242. (...)

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previst 0 neste artigo se
o imével houver sido adquirido, onerosamente, com b ase no registro
constante do respectivo cartério, cancelada posteri ormente, desde
que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou
realizado investimentos de interesse social e econd mico .

Art. 214 - As nulidades de pleno direito do registr 0, uma vez provadas, invalidam-
no, independentemente de acao direta. (Renumeradod o art. 215 com nova redagéo
pela Lei n° 6.216, de 1975).

(..)

§ 5° A nulidade ndo sera decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condi¢bes de usucapiao do imoével. (In cluido pela Lei n® 10.931, de
2004)

TABULAR vem do latim “tabula”, isto é, a tabua onde se inseriam informacdes
importante. Aqui a tabua é o livro do registro de imdveis (BEZERRA DE MELO). Por isso
tabular, porque oriunda de um titulo registrado.

Essa é uma variante da usucapido ordindria para aquele que detinha justo titulo

registrado, mas que posteriormente veio a ser cancelado (como vimos a presungdo do
registro é relativa no nosso sistema, de tradicdo romana, podendo ser, por isso cancelado —
art. 1247 do CC e 259, | da LRP).

Obs. Essa é uma usucapido em que ocorre em favor daquele que consta no
registro (usucapido secudum tabulas), excepcionando o que geralmente ocorre
(usucapido contra tabulas).



Provoca-se o convalescimento de uma nulidade absoluta registral em razio do
preenchimento dos requisitos da usucapiao do art. 1.242, paragrafo unico, do CC. Em face da
presuncdo relativa do registro no nosso sistema, que pode levar ao cancelamento do
registro, tem-se uma situacdo de inseguranga juridica, que é sanada por essa eficacia
convalidante da usucapido tabular.

Obs. Isso ndo faz essa usucapido ser derivada — o que transfere a propriedade é
o preenchimento dos requisitos da usucapido, ndo o registro.

O que acontece é que o registro subsistira em face de a propriedade ter sido
adquirida pela usucapido — o convalescimento apenas impedird sucesso na
demanda de cancelamento, mas ndo é ele que transferird a propriedade (alias,
nem transferéncia é, € modo originario de aquisi¢do).

Além do prestigio a funcdo social da posse, prestigia-se também a boa-fé do
adquirente a titulo oneroso, fundada na presuncao registral, que depois vem a ser elidida.

OBS. ENUNCIADO 596, CJF: “no caso do art. 1.242, paragrafo Unico, a usucapiao, como
matéria de defesa, prescinde do ajuizamento da acdo de usucapido, visto que, nessa
hipotese, o usucapiente ja é o titular do imdvel no registro”.

6 — USUCAPIAO ESPECIAL URBANA OU PRO MORADIA
(art. 1.240 do CC e art. 92 do Estatuto da Cidade)

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urba na de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterr uptamente e sem
oposicao, utillizando-a para sua moradia ou de sua f  amilia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urb ano ou rural .

§ 12 O titulo de dominio e a concess&o de uso serdo con feridos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil

§ 22 O direito previsto no paragrafo antecedente ndo se  ra reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez

ESTATUTO DA CIDADE




Art. 92Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinqlenta metros quadrados, por cinco an 0s, ininterruptamente
e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-& o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imoével urbano ou
rural.

§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a m ulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° 0O direito de que trata este artigo ndo serd reconh ecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

§ 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja re sida no imovel por
ocasido da abertura da sucesséo.

A norma do CC reproduz o art. 183 da CRFB, sendo que a partir de 1988 é que se
contam o termo inicial da contagem de prazos.

Aplicacdo apenas para imoveis na area urbana.
DESNECESSARIO O REQUISITO DA BOA-FE OU JUSTO TIiTULO.

A posse como um todo deve ser qualificada pela moradia. Isso é claro no §39, para a
sucessao de posses.

Outra consequéncia de a posse servir de moradia para si ou para a familia é a vedagao
da posse exercida por preposto para os fins dessa modalidade de usucapiao.

O limite de 250m? se estabelece com relacdo a area do imdvel, podendo a area
construida ser maior. A inclusdo do termo “edificagdo” no art. 92 do ECid (que ndo consta na
CRFB) seria apenas para observar que o registro da usucapido incidird também sobre as
acessoes, devendo se fazer referencia a elas na carta de sentenga (CHAVES e ROSENVALD).

Obs. O STF em REPERCUSSAO GERAL (RE 422.349-RS, 20015) ja decidiu que é possivel
essa usucapido em dareas menores ao modulo urbano fixado em legislacdo

infraconstitucional, desde que cumpridos os requisitos do art. 183 da CF — legislacdo

infraconstitucional ndo poderia o obstar. Hd entendimento doutrinario contrario, no sentido

de que a area menor ao modulo urbano fixado nao cumpriria a fungao social, portanto nao
seria passivel de usucapido.

Obs2. STF ja decidiu que é possivel essa espécie de usucapido para apartamentos. No
art. 183 da CF ndo se distingue a espécie de imdvel, e seu objetivo é viabilizar a moradia.



Assim, o aparamento estaria enquadrado no art. 183 da CF (RE-305416). O ENUNCIADO 85
da CJF também é nesse sentido.

Obs3. Familia aqui diz respeito a qualquer entidade familiar, seja casamento, unido
estdvel, adogdo, ou pura e simplesmente o paradigma do afeto.

Obs4. O §32 do art. 92 do ECid dd a entender que somente é possivel a transmissdo da
posse habil a esse tipo de usucapido por sucessado universal “causa mortis”, ndo sendo licita
a soma individual a titulo singular: visa-se evitar especulagao imobiliaria.

7 — USUCAPIAO ESPECIAL URBANA COLETIVA (art. 10 do
ECid)

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e ci nquenta metros
quadrados, ocupadas por populacdo de baixa renda pa ra sua
moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem op osicdo, onde
nao for possivel identificar os terrenos ocupados p or cada
possuidor, séo susceptiveis de serem USUCAPIDAS
COLETIVAMENTE, desde que o0s possuidores nao sejam
proprietarios de outro imoével urbano ou rural

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

§ 22 A usucapido especial coletiva de imdvel urbano ser & declarada
pelo juiz, mediante sentenca, a qual servird de tit  ulo para registro no
cartorio de registro de iméveis.

§ 32 Na sentenca, o juiz atribuira igual fracéo ideal d e terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do terreno gue cada um
ocupe, salvo hipdétese de acordo escrito entre os conddmino S,
estabelecendo fracdes ideais diferenciadas

§ 4% 0 condominio especial constituido é indivisivel, n ao sendo
passivel de extincdo, salvo deliberacdo favoravel t omada por, no
minimo, dois ter¢cos dos conddminos, no caso de exec ucao de
urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

§ 5%As deliberacdes relativas a administracdo do condo minio
especial serdo tomadas por maioria de votos dos con doéminos
presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.



Destina-se a inserir a populacdo carente na cidade legal, regularizando areas de
ocupacao coletiva ja consolidadas (CHAVES e ROSENVALD).

Prestigia a funcdo social da posse, novamente. Deve ser interpretada dentro dos
objetivos da politica urbana (art. 22 ECid).

N3do ha, novamente, o requisito da boa-fé e do justo titulo.

Populacdo de baixa renda é conceito juridico indeterminado, cabendo ao magistrado a
definicdo no caso concreto.

Exige-se o “animus domini”, como em qualquer outra posse “ad usucapionem”.

CHAVES e ROSENVALD: Ndo se trata de vdrias demandas individuais promovidas
coletivamente, mas de um processo que tutela direitos metaindividuais, visando atribuir a
posse a uma coletividade:

a) E possivel a substituicdo processual na acdo dessa espécie de usucapido pela
associacdo de moradores desde que autorizadas pelos moradores (art. 12, I,
ECid).

E suficiente a deliberacdo em assembleia, nos termos do estatuto social, ndo
sendo necessdria a colheita da autorizacdo individualizada de todos os
moradores.

b) O art. 10, §12 permite expressamente a “acessio possessionis”, evidencia esse
carater coletivo.

Na ligdo dos autores, ndo se leva em conta o nimero de possuidores, ndo se trata de
um grande litisconsdrcio ativo em que interesses individuais se rednem em um sé processo —
0 que se leva em conta é o fato social da ocupagao coletiva, organizada em torno da ideia
central de coletividade.

Art. 10, §32 e §42 - serd formado um CONDOMINIO NECESSARIO ENTRE OS
USUCAPIENTES.



A cada um sera atribuida fracdo ideal igual — segundo Chaves e Rosenvald, mais uma
demonstragdo que a terra deve ser considerada no seu todo (demanda da coletividade, e
nao junc¢do de vdrias demandas individuais).

Excecdo as fracdes idénticas é a possibilidade de acordo que preveja o contrdrio, que
deve ser homologado pelo juiz.

A principio é também indivisivel. As condigdes para a divisao desse condominio estao
no §42 do art. 10.

No curso dessa acao ficam suspensas quaisquer petitdrias ou possessorias relativas ao
imével (art. 11, ECid)

A sentenca valera como titulo de registro (art. 13), mas, como vimos, apenas com
eficacia declaratéria, e ndo constitutiva.

O §22 do art. 12 do ECid diz que “o autor tera os beneficios da justica e da assisténcia
judiciaria gratuita, inclusive perante o cartério de registro de iméveis”.

Art. 12, §12 - quanto a intervengdo do MP, mesmo nos casos do art. 178 do NCPC ha
a prerrogativa de o membro do MP verificar se é de fato hipdtese de indispensavel atuacdo
(racionalizacdo da atuacdo).

Obs.: em que pese a restricao do art. 12 a legitimidade para a propositura da demanda
de usucapido especial urbana coletiva, nada impede que o MP, com base no art. 53 do ECid
(que prevé a ordem urbanistica como um dos bens acautelados pela ordem urbanistica),
ajuize ACP, que tera até beneficios ao Poder Publico, que ndo precisara desembolsar
indenizagGes com desapropriagdes (CHAVES e ROSENVALD) = o mesmo raciocinio pode se
aplicar a DP, que tém legitimidade para ACP na tutela de quaisquer direitos coletivos “latu
sensu”; ainda que se necessite a pertinéncia tematica para a DP, aqui ela estaria presente,
pois os destinatarios dessa espécie de usucapido sdo “a populacido de baixa renda”.

8 — USUCAPIAO URBANA ADMINISTRATIVA (art. 60 da
Lei 11.977/09)

Essa matéria estava regulada na Lei que estabelece o programa “minha casa, minha
vida” (lei 11.977/09), a qual se encontra no presente momento revogada pela MP 759/16.



Essa usucapido se inseria no contexto da demarcagcdo urbanistica na regularizacdo

fundiaria urbana de interesse social (conceito no art. 46).

O procedimento nessa lei era o seguinte:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

Um dos entes legitimados submete o projeto de regularizacdao fundiaria ao
municipio para andlise e aprovagao (art. 53).

Aprovado o projeto, o Municipio elabora um Auto de Demarcagao
urbanistica (art. 47, lll = procedimento administrativo dentro da
regularizacdo fundidria, na qual a Administracdo faz uma planta da area).

Leva-se o auto de demarcagdo urbanistica a registro no CRI - - = busca-se
a identificacdo do proprietdrio da area a ser regularizada.

N3do estando no nome de ninguém o Municipio ja pode emitir o titulo de
legitimacdo de posse em nome dos possuidores.

Encontrando o possuidor este tera 15 dias para impugnar. Nao havendo
impugnacdo a demarcacdo é averbada.

Havendo impugnacdo, o Poder Publico tem 60 dias para responder. Ndo
havendo consenso a demarcacdo é encerrada —a demarca¢cdo em
terras particulares depende do consenso.

Depois de averbada deve-se concluir a regularizacdo e proceder-se ao
registro do parcelamento (art. 58 e 51). A partir de entdo tem-se a
expedicdo do titulo de legitimac¢do na posse.

Os requisitos para o titulo estdo no art. 59:

Art. 59. A legitimacdo de posse devidamente registrada constitui direito em
favor do detentor da posse direta para fins de moradia. (Redacéo dada
pela Lei n®12.424, de 2011)

§ 1° A legitimac&o de posse sera concedida aos moradores cadastrados pelo
poder publico, desde que: (Renumerado do paragrafo Unico pela Lei n°
12.424, de 2011) (Revogado pela Medida Proviséria n® 759, de 2016)

| - ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imével urbano
ou rural; (Redacédo dada pela Lei n°® 12.424, de 2011) (Revogado
pela Medida Provisdria n°® 759, de 2016)

I - ndo sejam beneficiarios de legitimacdo de posse concedida

anteriormente. (Redacao dada pela Lei n° 12.424, de
2011) (Revogado pela Medida Proviséria n® 759, de 2016)
Il - (revogado).

§ 2° A legitimacgdo de posse também serd concedida ao coproprietario da
gleba, titular de cotas ou fracdes ideais, devidamente cadastrado pelo poder
publico, desde que exerca seu direito de propriedade em um lote
individualizado e identificado no parcelamento registrado. (Incluido pela



Lei n® 12.424, de 2011) (Revogado pela Medida Provisoria n° 759, de
2016)

(v) Por fim, o estabelecido no art. 60: passados 5 anos do registro do titulo de
legitimacgdo da posse, o interessado pode requerer ao oficial de registro
de imoveis a conversao desse titulo em registro de propriedade, tendo em
vista sua usucapido. nos termos do art. 183 da CF.

Ocorre que o art. 73 da MP 759/2016 de 22 de dezembro de 2016 (prazo de vigéncia
prorrogado até 1/6/20017 - situagdo hoje [16/05/2017]) revogou o capitulo que tratava da
regularizagdo fundiaria em assentamentos urbanos da Lei 11.977/09 (art. 46 a 71).

OBS: A MP vigora por 60 dias. Se eventualmente ele se esgotar sem que tenha
havido deliberagdo definitiva esse prazo automaticamente se prorroga. E
expedido um ato meramente declaratério estendendo a vigéncia da MP para
mais 60 dias. Desse modo, o prazo derradeiro é de 120 dias.

Se ndo deliberada nesse tempo ela sera considerada rejeitada. Assim, pode ser a
rejeicdo expressa, por deliberacdo de qualquer das Casas, como pode ser tacita,
na situacao acima mencionada.

Na rejeicdo expressa é expedido um ato declaratdrio, na tacita, também, apenas
especificando que em virtude do transcurso do prazo.

Em qualquer das hipdteses a rejeicao tem efeitos “ex tunc” (art. 62, §3¢, CF).

Como ficam as situagdes no interregno? O Congresso Nacional editara
regulamentacdo temporaria, através de Decreto Legislativo (art. 62, §39, in fine,
CF).

O Congresso, contudo, tem um prazo de 60 dias para editar o Decreto
Legislativo. Se na regulamentar nesse prazo? As relagGes juridicas constituidas e
praticadas durante a vigéncia da MP conservar-se-dao pelas disposices da
propria MP, que serd “restaurada” para regular a situagao nesse interregno. Ou
seja, a MP valera, mesmo que expressamente rejeitada.



Aprovada, convertem-se as mesmas normas ali contidas na MP agora sob o
rompante da espécie normativa de Lei.

OBS2. S6 lei pode revogar lei (LINDB), a MP é espécie normativa, mas ndo pode
ser entendida como lei, ante o seu carater precario. Assim se a MP ndo for
convertida em lei, ndo se operaria a revogacdo da Lei 11.977/09.

Ha entendimento doutrinario (Sérgio Valadado Ferraz) no sentido de que a MP
ndo revoga lei anterior cujo conteldo seja incompativel se nao for convertida em
lei. Isso porque é precdria — assim ndo tem o efeito de revogar a lei, operando
apenas suspensdo da eficacia da lei incompativel no periodo de sua vigéncia.
Somente se for convertida em lei é que revogara a lei anterior.

Mesmo que a MP preveja um artigo que propde a revogacao de uma lei, essa
revogacao possui condicdo suspensiva (a conversao da MP em lei).

Assim, se ndo for convertida em lei, a lei anterior, que teve a eficacia suspensa,
volta a produzir efeitos, ja que ndo chegou a ser revogada.

Como nao chegou a ser revogada, esse fenOmeno ndo representa repristinagdo
e, portanto nao é excecao a LINDB — apenas restaura-se a eficacia suspensa.

Regulamentacdo na MP 795/2016:

REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA: titulo Il — art. 82 e seguintes.

Legitimados: art. 20.

Art. 21 — LEGITIMACAO FUNDIARIA:

Art. 21. A legitimacéo fundiéria constitui forma originaria de aquisicdo do
direito real de propriedade, conferido por ato discricionario do Poder
Publico aquele que detiver area publica ou possuir area privada, como
sua, unidade imobiliaria com destinacdo urbana, integrante de nudcleo
urbano informal consolidado.

8 12 Na legitimacao fundiaria, o beneficiario adquire a unidade imobiliaria
com destinagao urbana devidamente regularizada livre e desembaragada
de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscri¢coes, eventualmente



existentes em sua matricula de origem, exceto quando esses disserem
respeito ao préprio legitimado.

§ 22 Na hipotese a que se refere o § 192, os 6nus, os direitos reais, 0s
gravames ou as inscrigdes eventualmente existentes em sua matricula de
origem permanecerao gravando o seu titular original.

§ 32 S&o nucleos urbanos informais consolidados:
| - aqueles existentes na data de publicacdo desta Medida Provisoria; e

Il - aqueles de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupagédo, a
natureza das edificacbes, a localizacdo das vias de circulagcdo e a
presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem
avaliadas pelos Municipios ou pelo Distrito Federal.

8§ 4° Na Reurb-S, a legitimacédo fundiaria sera concedida ao beneficiario,
desde que atendidas as seguintes condic¢oes:

| - 0 beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de imével
urbano ou rural;

Il - o beneficiario ndo tenha sido beneficiado por mais de uma legitimacao
de posse ou fundiaria de imével urbano com mesma finalidade, ainda que
situado em nucleo urbano distinto; e

Il - em caso de imével urbano com finalidade ndo residencial, seja
reconhecido o interesse social de sua ocupacéo pelo Poder Publico.

8 52 Na Reurb-S de imdveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares
do dominio, ficam autorizados a conceder o direito de propriedade aos
ocupantes do nucleo urbano informal regularizado por meio da
legitimacao fundiaria.

8 62 Nos casos previstos neste artigo, 0 ente publico encaminharé para
registro, junto ao projeto de regularizacdo fundiaria, a listagem dos
ocupantes, e a sua devida qualificacdo, e das areas que ocupam para
registro imediato da aquisicdo de propriedade, dispensada a
apresentacao de titulo individualizado.

Art. 22 — LEGITIMACAO DA POSSE:

Art. 22. A legitimacéo de posse constitui ato do Poder Publico destinado
a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel
objeto da Reurb, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da
ocupacao e da natureza da posse.



8 12 O titulo de legitimacédo de posse sera concedido, ao final da Reurb,
aos ocupantes cadastrados pelo Poder Publico que satisfacam as
seguintes condi¢cdes, sem prejuizo de outras que venham a ser
estipuladas em ato do Poder Executivo federal:

| - ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de imével urbano
ou rural;

Il - ndo tenham sido beneficiarios de mais de uma legitimacdo de posse
ou fundiaria de imovel urbano com mesma finalidade; e

Il - em caso de imével urbano com finalidade ndo residencial, seja
reconhecido o interesse social de sua ocupacao pelo Poder Publico
emitente do titulo de legitimacéo de posse.

8 22 A legitimacdo de posse poderéa ser transferida por causa mortis ou
por ato inter vivos .

§ 32 A legitimagédo de posse ndo se aplica aos imoveis urbanos situados
em area de titularidade do Poder Publico.

Art. 23. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse
mansa e pacifica no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de
legitimacao de posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu registro
tera a conversao deste em titulo de propriedade, desde que atendidos os
termos e as condic¢des do art. 183 da Constituicao.

8§ 1° Na hipotese de ndo serem atendidos os termos e as condig¢des art.
183 da Constituicdo, o titulo de legitimacdo de posse podera ser
convertido em titulo de propriedade, desde que satisfeitos os requisitos de
usucapiao, estabelecidos na legislagdo em vigor.

8§ 22 A legitimagcdo de posse, apOs ser convertida em propriedade,
constitui forma originaria de aquisicdo, de modo que a unidade imobiliaria
com destinacdo urbana regularizada restara livre e desembaracada de
quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscri¢cdes, eventualmente
existentes em sua matricula de origem, exceto quando estes disserem
respeito ao préprio beneficiario.

8 32 Na hipotese a que se refere o § 29, os 6nus, os direitos reais, 0s
gravames ou as inscricdes eventualmente existentes em sua matricula de
origem permanecerao gravando o seu titular original.

Art. 24. O titulo de legitimacdo de posse podera ser cancelado pelo Poder
Publico emitente, quando constatado que o beneficiario ndo satisfazia ou
deixou de satisfazer as condi¢Bes estipuladas nesta Medida Provisoria e
em ato do Poder Executivo federal.



Procedimento — art. 27 e ss. = remete-se a ato a ser editado pelo poder publico.

Art. 28 — competéncia dos municipios ou DF onde esteja situado o nucleo urbano
informal a ser regularizado.

Art. 28, §19 - impugnacio - - = resolucdo administrativa de conflitos do art. 36.
Art. 28, §79 - garantia da posse durante o procedimento.

Art. 33 —fases da regularizacao fundiaria urbana.

Art. 35 — elaboracdo e custeio o projeto (area privada ou publica).

Art. 37 — decisdo final e requisitos.

9 — USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL (art. 1.017 do CPC + art.
216-A da LRP)

Art. 1.071. O Capitulo Ill do Titulo V dalei_n_°6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 216-A: (Vigéncia)

“Art. 216-A.  Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitidoop  edido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de iméve is da comarca em
gue estiver situado o imével usucapiendo, a requeri mento do
interessado, representado por advogado , instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e s uas
circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profiss ional legalmente
habilitado , com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizacéo profissional, e pelos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes;

Il - certidbes negativas dos distribuidores da comarca da situacao
do imével e do domicilio do requerente;



IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que dem onstrem a
origem, a continuidade, a natureza e o tempo da pos se, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem so bre o imovel.

§ 12 O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogand 0-Se 0 prazo
da prenotacéo até o acolhimento ou a rejeicdo do pe  dido.

§ 22Se a planta ndo contiver a_assinatura_de qualquer um_dos
titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imovel usucapiendo e na m  atricula dos
imoveis confinantes, esse sera notificado pelo regi strador
competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento expr  esso em 15
(quinze) dias, INTERPRETADO O SEU SILENCIO COMO
DISCORDANCIA.

§ 32 O oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Un  ido, ao Estado,
ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, p  or intermédio do
oficial de registro de titulos e documentos, ou pel 0 correio com aviso
de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quin  ze) dias, sobre
o pedido.

§ 42 O oficial de registro de iméveis promovera a publi cacao de edital
em jornal de grande circulagcdo, onde houver, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que poderdo s e manifestar em
15 (quinze) dias.

§ 52 Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, pod erdo ser
solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de
imoveis.

§ 62 Transcorrido o prazo de que trata o § 4 2deste artigo, sem
pendéncia de diligéncias na forma do § 5 * deste artigo e achando-se

em ordem a documentacao, cQm inclusdo da concordanc la_expressa
dos titulares de direitos reais e de outros direito S reqistrados ou

averbados na matricula do imovel usucapiendo e na m __atricula dos
imoveis _confinantes , o oficial de registro de imoveis registrara a
aquisicdo do imovel com as descricbes apresentadas, sendo
permitida a abertura de matricula, se for o caso.

§ 72Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o]
procedimento de duvida, nos termos desta Lei.

§ 82 Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo es tiver em
ordem, o oficial de registro de imdveis rejeitara o pedido.

§ 9% A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o0 aj  uizamento de
acao de usucapiao.



8§ 10. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapiao, apresentada por qualque r um dos
titulares de direito reais e de outros direitos reg istrados ou
averbados na matricula do imovel usucapiendo e na m  atricula dos
imoéveis confinantes, por algum dos entes publicos o u por algum
terceiro interessado, o oficial de registro de imov  eis remetera 0s
autos ao juizo competente da comarca da situacdo do imovel,
cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial par a adequa-la ao
procedimento comum.”

Trata-se de mais uma via de desjudicilizacdo que visa a celeridade dos procedimentos.

E um PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO, que corre perante o oficial de registro de
imoveis da comarca da situagdo do imédvel.

Exatamente por se tratar de um pedido administrativo que tem como consequéncia a
perda do direito fundamental de propriedade é que se tem como requisito inafastavel o
consenso; do contrdrio haveria ofensa ao devido processo legal. Outra consequéncia
também inafastével é a possibilidade de se levar a resolu¢do da questdo ao Poder Judiciario.

Esse consenso seria, nas palavras de ROSENVALD e CHAVES uma espécie de “negdcio
juridico abdicativo”. Por isso o siléncio é tido como discordéncia, nos termos do art. 113 e
114 do CC (Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os
usos do lugar de sua celebragdo; Art. 114. Os negdcios juridicos benéficos e a renuncia
interpretam-se estritamente).

10 — USUCAPIAO RURAL ou PRO LABORE (art. 1.239 do
CC)

Art. 1.239. Aquele que, néao sendo proprietario de imovel rural ou urbano :

possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de
terra em zona rural ndo superior a cinqluenta hectar es, tornando-a
produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia,

adquirir-lne-4 a propriedade.

Essa norma replica o art. 191, caput, da CRFB: objetivo de protecdo ao trabalhador e

fomento as condigdes de permanéncia no campo.



N3o basta apenas o ser imével rural (definicdo nos termos do art. 42 do Estatuto da
Terra), mas ao imével na ZONA RURAL, o que é delimitado pelos municipios.

A soma de posses (art. 1.207 do CC) para essa espécie de usucapido deve atender os
requisitos especificos, isto &€, ambas as posses devem ter sido exercidas com produtividade
da terra por si ou sua familia e com finalidade também de moradia.

A produtividade, conceito indeterminado, deve levar em conta as circunstancias
pessoais da familia.

Obs. ENUNCIADO 594, CJF - “é possivel usucapir propriedade de area menor do que
o médulo rural estabelecido por regido, por meio da usucapido especial rural”.

Obs2. Se a area que se pretende usucapir for maior de 50ha deve-se recorrer as outras
modalidades de usucapido (enunciado 313, CJF), ndo podendo o possuidor reduzir a area

para se adequar.

11 — USUCAPIAO FAMILIAR ou PRO FAMILIA (art. 1.240-
A do CC)

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos  ininterruptamente
e sem oposicédo, posse direta, com exclusividade, so bre imovel
urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta metros qu  adrados) cuja
propriedade divida com ex-cnjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou d e sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que néo seja proprietario de
outro imovel urbano ou rural . (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

§ 2° (VETADO). (Incluido pela Lei n°® 12.424,d e 2011)

E O MENOR PRAZO LEGAL PARA A USUCAPIAO — menor até mesmo do que o prazo
para a usucapido de bens moveis com boa-fé (3 anos).



Teve como ideia por tras a busca de impedir a incerteza quanto a propriedade de
imoveis inseridos no programa “minha casa, minha vida” (lei 1.977/09 — alterada em
diversos dispositivos pela Lei 12.424/11, que é a lei que inseriu essa modalidade de
usucapiao no CC)

Atengao: como metade do imdvel ja é do usucapiente, ele adquirird apenas a outra
metade.

Atengao2: nao hd aqui uma presuncdo de debilidade da mulher. Apesar de ser a

mulher que comumente cuida dos filhos e permanece residindo na casa comum apos o
término da relacdo, o artigo em comento ndo faz esse recorte na legitimidade para a espécie
aludida de usucapiao. Isso é corroborado pelo ENUNCIADO 500, CJF, que diz essa espécie de
usucapido engloba todas as formas de familia, inclusive as homoafetivas. O parametro aqui

para a definigao de familia é o da afetividade.

POSSE DIRETA: o enunciado 502 do CJF esclarece que o conceito de posse direta
utilizado no art. 1.240-A do CC ndo é o mesmo do art. 1.197 do CC.

Posse direta aqui se refere ao conjuge que permanece no lar comum, deve ser
entendido como possuidor exclusivo.

N3o se trata da posse resultante de negocio juridico que a desmembra.

ABANDONO DE LAR - n3o se esta com requisito, embora se pudesse levantar essa
tese, resgatando a inquiricdo de culpa no direito de familia pelo término do relacionamento.
A Doutrina majoritaria é no sentido de que a EC 66/10, ao dispensar qualquer requisito
prévio para o divércio, extirpou a inquiricdo de culpa pelo fim do relacionamento.

O ENUNCIADO 595, CJF esclarece em que pardmetros devemos entender a expressao
abandono de lar: “O requisito "abandono do lar" deve ser interpretado na 6tica do instituto
da usucapido familiar como abandono voluntario da posse do imdvel somado a auséncia da
tutela da familia, ndo importando em averiguacao da culpa pelo fim do casamento ou unido
estdvel. Revogado o Enunciado 499.”

Justificativa: “O Enunciado proposto tem o objetivo de esclarecer a interpretacdo do
art. 1.240-A, facilitando a sua aplicacdo. Afasta-se, com a redacdo adotada, a investigacdo da
culpa na dissolugao do vinculo convivencial e marital, objetivo este também buscado pelo
legislador constitucional com a Emenda Constitucional 66/10. Ndo ha razdo para introduzir
na usucapido um requisito que diz respeito ao direito de familia, sendo certo que a doutrina
especializada no direito de familia também tem procurado afastar tal analise.”



Enunciado 499: “A aquisicdo da propriedade na modalidade de usucapido
prevista no art. 1.240-A do Cddigo Civil s6 pode ocorrer em virtude de
implemento de seus pressupostos anteriormente ao divércio. O requisito
"abandono do lar" deve ser interpretado de maneira cautelosa, mediante a
verificacdo de que o afastamento do lar conjugal representa descumprimento
simultdneo de outros deveres conjugais, tais como assisténcia material e
sustento do lar, onerando desigualmente aquele que se manteve na residéncia
familiar e que se responsabiliza unilateralmente pelas despesas oriundas da
manuteng¢ado da familia e do préprio imével, o que justifica a perda da
propriedade e a alteracao do regime de bens quanto ao imovel objeto de
usucapiao.”

INICIO DA FLUENCIA DO PRAZO - ENUNCIADO 498 do CIF: o fluéncia do prazo de 2
do art. 1.204-A do CC somente tem inicio a partir a vigéncia do dispositivo (ou seja, ndo
retroage). Os primeiros pedidos s6 puderam ser formulados a partir de 16/06/2013.

Isso se presta a tutelar a confianca e a seguranca juridica nas situagdes, principalmente
diante da exiguidade do prazo.

EXCECAO AO art. 197, | c/c art. 1.244 ambos do CC = esse é um caso no qual, por
critério de especialidade da norma, corre prazo da usucapido contra o conjuge.

‘

Atencdao: o sentido que a lei buscou dar a expressdo “ex-conjuge” ou “ex-
companheiro” aqui é “aquele que abandona o lar”, e ndo o sentido técnico que seria,
respectivamente, o divorciado ou a situacdo fatica de termino da relacdo de convivéncia
(BEZERRA DE MELO).

DUPLO SISTEMA DE BENS: CHAVES e ROSENVALD sustentam que com essa regra
derroga-se em parte o regime de bens escolhido pelo casal, passando agora a haverem dois

sistemas: (i) um do regime de bens, objetivamente definido a partir do art. 1639 do CC; (ii)
um patrimonio afetado ao caso, que seria a moradia do casal.



12 - USUCAPIAO ESPECIAL DAS COMUNIDADES
QUILOMBOLAS (art. 68 do ADCT)

Assegura-se um direito subjetivo as comunidades remanescentes de quilombos.

O critério de definicdo de comunidades quilombolas é autoatributivo.

MARCO RELIO BEZERRA DE MELO também coloca essa previsdo do art. 68 do ADCT
como uma forma de aquisicdo originaria de propriedade imobilidria, mas ndo a qualifica
como usucapiao.

Chama a atengdo para serem os quilombos a primeira demonstragao de que a posse e
terra poderia ser instituto separado da propriedade (numa época em que a atribuicdo da
propriedade era quase exclusivamente por compra e venda, excluindo a maioria esmagadora
dos ex-escravos da sua aquisi¢do).

O art. 68 do ADCT é norma de eficacia plena, pois nele ja se encontram os requisitos de
sua autoaplicabilidade. E também norma que, n3o obstante transitéria, ainda ndo se
encontra com a eficacia completamente exaurida.

Ndo obstante eficicia plena, o DECRETO FEDERAL 4.887/2003 regulamenta como sera
o exercicio desse direito:

a) Sendo o Estado o titular registral da terra, ele mesmo devera emitir o titulo
respectivo (art. 12).

b) Sendo registrado em nome de particular o art. 13 diz que a politica
governamental serd a desapropriagao.

Obs. aqui pende criticas, pois pode se levantar a hipétese de desvio de
finalidade, pois estaria sendo empregada verba do erario para dar a terra a
guem ja é titular de pleno direito em decorréncia de norma constitucional, que
ndo vincula a propriedade a nenhuma indenizagao.

- BEZERRA DE MELO aponta, entdao, que medida mais adequada seria agdo
declaratdria (art. 20 do NCPC).



13 — DIREITO INTERTEMPORAL NA USUCAPIAO (ART.
2.208 E 2.029 DO CC)

Art. 2.028. Serdo os da lei anterior os prazos, qua ndo reduzidos por este
Cddigo, e se, na data de sua entrada em vigor, ja h  ouver transcorrido mais
da metade do tempo estabelecido na lei revogada.

Art. 2.029. Até dois anos ap0s a entrada em vigor d  este CAdigo, os prazos
estabelecidos no paragrafo Unico do art. 1.238 e no  paragrafo Unico do art.
1.242 serdo acrescidos de dois anos, qualquer que s e€ja o tempo
transcorrido na vigéncia do anterior, Lein  ° 3.071, de 1° de janeiro de 1916.

Trata-se de norma que objetiva resolver o conflito de leis no tempo, bem como

resguardar a confianca e seguranca juridica do antigo proprietdrio, ao ndo lhe pegar de
surpresa com a reducdo dos prazos.

Como o CC ja tem mais de 10 anos de vigéncia esse artigo vem perdendo o campo de
aplicagao.



