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RESUMO

A usucapido € descrita na legislacédo brasileira através da Constituicdo Federal de
1988 e também na Lei 10.406/2002, o Cddigo Civil Brasileiro, além de ser prevista em
demais leis como a Lei 10.257/2001, o Estatuo da Cidade, e pode ser conceituado
como uma das modalidades originarias de aquisigdo de propriedade sobre bens
moveis e imoveis. O objetivo do presente trabalho é estudar o instituto sob a ética de
aquisicao de bens imédveis, além de discorrer sobre as caracteristicas do tema e da
acao de usucapidao. Também busca esclarecer o fato de a usucapiao nao violar o
direito a propriedade, visto que o bem juridico por ele tutelado € a fungéo social da
propriedade ante a inércia do proprietario e a vontade do possuidor em ser dono. O
estudo também busca evidenciar a ampla gama de modalidades da usucapidao, com
o intuito de demonstrar a vontade do legislador em ampliar as possibilidades da
usucapiao.

Palavras-chave: Usucapidao; Funcao Social; Propriedade.



ABSTRACT

Usucapion is described in Brazilian legislation through the Federal Constitution of
1988, in Law 10.406/2002, the Brazilian Civil Code, an also in other laws such as Law
10.257/2001, the City Statute, and can be conceptualized as one of the original
methods of acquiring ownership of movable and immovable assets. The objective of
this work is to study the institute from the perspective of the acquisition of real estate,
in addition to discussing the characteristics of the topic and the usucapion lawsuit. It
also seeks to clarify the fact that usucapion does not violate the right to property, since
the legal good protected by it is the social function of property in the face of the owner's
inertia and the possessor's desire to be the owner. The study also seeks to highlight
the wide range of usucapion modalities, with the aim of demonstrating the legislator's
desire to expand the possibilities of usucapion.

Key words: Usucapion; Social Function; Property.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho busca analisar no ambito juridico a ocorréncia da
usucapido, sendo uma modalidade originaria de aquisicdo da propriedade imével e
movel. O foco sera a usucapido imobiliaria no ordenamento juridico brasileiro em vigor
contemporaneamente.

A usucapidao surgiu originalmente nas conhecidas Xl Tabuas Romanas,
especificamente na tabua sexta que trata sobre propriedade e posse. No Brasil o
instituto surgiu no Cdédigo Civil de 1916 (Lei 3.071/16), inicialmente com duas
modalidades (originaria e extraordinaria) e com o pronome masculino. Posteriormente,
a Constituicdo Federal Brasileira de 1988 plasmou na magna carta nacional o instituto,
diferenciando a modalidade urbana e rural. Contemporaneamente o instituto possui
cerca de onze modalidades previstas tanto na Constituicado Federal de 1988, como no
Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/2002) e em demais legislagbes esparsas.

Para uma melhor analise do tema, o trabalho foi dividido em cinco capitulos,
sendo que no primeiro capitulo sera abordada a evolugdo histérica do instituto,
abordando sua origem histérica e sua evolugdo no ordenamento juridico nacional, a
partir do Cédigo Civil de 1916 (Lei 3.017/16).

Ja no segundo capitulo sera abordada as caracteristicas do instituto, bem como
as principais controvérsias sobre o tema, como a suposta ofensa a propriedade que a
usucapiao causaria.

No terceiro capitulo serdo abordados os pressupostos da usucapido,
entendendo-se como sendo o0s requisitos que a usucapiao exige, destacando que nem
todos requisitos sao exigidos por todas as modalidades, sendo uma forma do
legislador em facilitar determinada espécie de usucapiao.

No quarto capitulo serdo abordadas as espécies contemporaneas de usucapiao
existentes no ordenamento juridico brasileiro, onde sera demonstrado as
caracteristicas de cada espécie, bem como seus requisitos. Sera também evidenciado
a possibilidade da reducéo do lapso temporal da prescrigdo aquisitiva de algumas
espécies ante o preenchimento de requisitos especificos.

Por fim, no quinto capitulo serdo abordados os aspectos da agao de usucapiao,
dissertando sobre os documentos necessarios da agéo e as partes que devem integrar
a lide, bem como quais entes publicos sevem ser notificados sobre a agao, e o final o

registro do titulo no Cartério de Registro de Imdveis.
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2. HISTORICO DA USUCAPIAO

A usucapido é conhecida atualmente como sendo uma das modalidades de
aquisicao da propriedade e de outros direitos reais que se da pela posse prolongada
da coisa e com a observancia de demais requisitos legais como a posse mansa, e que
pode se concretizar pela via extrajudicial ou judicial. A etimologia da palavra usucapiao
ajuda a identificar um de seus principais requisitos — o uso do bem, visto que capio
significa “tomar” e usu significa “pelo uso”, logo entende-se por “tomar pelo uso’,
restando apenas ausente o fato de que este uso deve ser prolongado pelo tempo.

Este instituto tem origem na conhecida Lei das Xll Tabuas do direito romano,
qgue previa inicialmente na sua Tabua Sexta, que tratava do direito de propriedade e

da posse e que se |é:

5. As terras serao adquiridas por usucapiao depois de dois anos de posse, as
coisas moveis depois de um ano.

6. A mulher que residir durante um ano em casa de um homem, como se fora
sua esposa, sera adquirida por esse homem e caira sob o seu poder, salvo
se se ausentar da casa por trés noites.

(LEI DAS XIl TABUAS: FONTE DO DIREITO PUBLICO E PRIVADO, 2021,
p. 138).

A leitura deste trecho desta Tabua nos aponta como requisito para a aquisigao
da propriedade imével (“terras”) pela usucapido a posse dois anos e a aquisicéo da
propriedade mével se daria mediante a posse por um ano. E possivel verificar também
que as mulheres também poderiam ser usucapidas, visto que o usus também foi uma
das formas de matriménio na antiga Roma.

Futuramente novos requisitos foram adicionados e complementaram a sexta
Tabua, como a exigéncia que a posse fosse apoiada em um justo titulo e na boa-fé.
A Lei Atinia proibiu a usucapiao de coisas furtadas; as Leis Julia e Plaucia proibiu a
usucapiao das coisas obtidas com o emprego de violéncia; a Lei Scribonia vedava a
usucapiao das serviddes prediais.

Pedro Nunes (2000, p. 14) acrescenta também o fato de que o imperador
romano “Justiniano fundiu num so instituto o usucapiao primitivo e a prescrigcao de
longo tempo, dominando-lhe usucapio; estendeu-o aos estrangeiros e aos bens
provinciais. Determinou que o usucapiao dos imdveis se operasse em dez anos entre
presentes, e, em vinte anos, entre ausentes; que o dos moveis se verificasse em trés
anos. Criou, ainda, a prescrigao extraordinaria praescriptio longissimi temporis, que

se consumava em trinta e quarenta anos; de trinta para os méveis e imoveis em geral,
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de quarenta para os bens do Estado, ou do Imperador (a principio imprescritiveis), os
da Igreja e lugares veneraveis”.

Logo € patente a obrigagdo do legislador em aperfeicoar e modificar este
instituto ao longo do tempo, seja alterando o prazo da prescrigdo aquisitiva, seja
adicionando ou retirando instituicbes aptas a serem usucapidas.

No direito brasileiro este instituto surgiu no Cédigo Civil de 1916 (Lei 3.071/16)
sendo tratado como uma palavra do género masculino — o usucapiao, e previa duas
modalidades: o usucapido ordinario e o extraordinario. O ordinario se dava pela posse
ininterrupta, sem oposicao e dependente de titulo de boa-fé de bem imdvel por dez
anos entre presentes ou vinte anos (prazo que foi posteriormente reduzido para quinze
anos com a Lei n° 2.437/55) entre ausentes. Ja o extraordinario se dava pela posse
ininterrupta, sem oposicao e independentemente de titulo de boa-fé por trinta anos
(prazo que foi posteriormente reduzido para vinte anos com a Lei n°® 2.437/55) de bem
imovel.

Posteriormente com a Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988), tal
instituto se encontraria plasmado na nossa Magna Carta, na modalidade de usucapiao

rural e urbano, conforme se |1é:

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

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposig¢ao, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.

Paragrafo unico. Os imdveis publicos n&o serdo adquiridos por usucapiao.
(BRASIL, 1988).

Contemporaneamente, o atual Cédigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02)
doutrina o tema em seu Capitulo Il e Secéo | e também distingue a usucapiéo entre
ordinario e extraordinario. Interessante salientar que o Cédigo Civil de 2002 utiliza a
palavra no género feminino — a usucapiao, conforme sua origem histérica, porém tal

tema é debatido entre doutrinadores e juristas.
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Com isso observamos as principais modalidades contemporaneas de
usucapiao de bens imoveis, conforme destaque de Carlos Roberto GONCALVES
(2023, p. 99):

O direito brasileiro distingue trés espécies de usucapiao de bens imdveis: a
extraordinaria, a ordinaria e a especial ou constitucional, dividindo-se a ultima
em rural (pro labore) e urbana (pré-moradia ou pro misero e familiar).

O legislativo brasileiro com o passar dos anos desenvolveu novas modalidades
de usucapiao, nao mais sendo delimitada pelas trés espécies citadas pelo doutrinador
Carlos Roberto Gongalves, possuindo uma gama ampla de modalidades, sendo:
extraordinaria, ordinaria, especial rural (pro labore), especial urbana (pro moradia),
especial urbana individual pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01), especial urbana
coletiva pela Estatuto da Cidade, especial urbana familiar pela Lei 12.424/2011,
administrativa pela Lei 13.465/17 e indigena pela Lei 6.001/73.
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3. CARACTERISTICAS DA USUCAPIAO

A usucapiao é também conhecida como prescricao aquisitiva, pois o elemento
tempo influi para a aquisicdo e na extingdo de direitos — € o modo originario de
aquisicao da propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado
pela posse prolongada no tempo, acompanhada dos demais requisitos exigidos pela
lei.

Em um primeiro momento a usucapidao pode parecer ofender o direito de
propriedade ao permitir a usurpacdo da propriedade pelo possuidor, porém a
negligéncia do proprietario € um dos pilares do instituto, visto a necessidade da posse
prolongada do bem, entendendo o ordenamento juridico que se o proprietario néo
questionou a posse do bem por anos, significa que esta ndo Ihe serve mais, devendo
ser destinada aquele que a possuiu no periodo.

Isto se justifica na funcéo social que a propriedade deve atender para que seja
perpétua, sendo necessaria a manifestacdo da intengao do proprietario de manter o
seu dominio (animus domini), exercendo atividade sobre a coisa possuida, visto que
para a sociedade é muito mais benéfico que as propriedades sejam de fato utilizadas,
pouco lhe interessando, por exemplo, um prédio abandonado no centro de uma
cidade.

Percebe-se que ao contrario do que se pensa em um primeiro momento, a
usucapiao visa proteger o direito de propriedade aquele que Ihe garante fungéo social,

e acerca de tal aspecto ensina Maria Helena Diniz (2022, p.64):

O fundamento desse instituto é garantir a estabilidade e seguranga da
propriedade, fixando um prazo, além do qual ndo se podem mais levantar
duvidas ou contestagdes a respeito e sanar a auséncia de titulo do possuidor,
bem como os vicios intrinsecos do titulo que esse mesmo possuidor,
porventura, tiver.

Tal fungao social é plasmada em nossa atual Constituicdo Federal, em seu
artigo 182, paragrafo 2°:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.
(BRASIL, 1988).

O plano diretor, mencionado no referido paragrafo, trata-se de instrumento

basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana, sendo parte integrante
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do processo de planejamento municipal. Em sintese o plano diretor ira tratar dos
principios, objetivos e diretrizes da policia urbana do municipio e o planejamento do
sistema municipal, visando reorganizar os espacos da cidade e garantir a melhoria da
qualidade de vida da populagao.

Outra caracteristica importante é a possibilidade da accessio possessionis, ou
seja, unir a sua posse com a do antecessor, que seria a soma de ambas as posses
para atingir o lapso temporal da modalidade de usucapiéao que se pretende utilizar. Tal
possibilidade € prevista no artigo 1.243 do Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei
10.406/02):

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

Tal tema ja foi discutido pelos tribunais e possui ampla jurisprudéncia que
reafirma a possibilidade da aplicagado do accessio possessionis na uniao de posses
de pessoas distintas sobre a mesma coisa para fins de reconhecimento da usucapio,
desde que preenchidos os requisitos legais, como destaca no julgamento do Agravo
Interno no Recurso Especial de numero 1.757.949-DF:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. USUCAPIAO. ACESSIO POSSESSIONIS. CONJUGACAO DAS
POSSES ANTERIOR E ATUAL. PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DA UNIAO DESPROVIDO.

1. "Para a aplicagdo da accessio possessionis, na uniao de posses de
pessoas distintas sobre a mesma coisa, é necessario que uma e outra sejam
continuas e subordinadas, e que, por Ultimo, a pessoa atual esteja na posse
ou detengéo da coisa, em virtude de titulo translativo" (REsp 1205313/RJ,
Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 24/02/2015, DJe 09/03/2015).

2. In casu, o Tribunal de origem, com base no acervo fatico-probatério dos
autos, concluiu pela conjugagao das posses anteriores e atual para fins de
reconhecimento da usucapiao.

3. Revisar tal entendimento demandaria o reexame do conjunto fatico-
probatério, o que é vedado pela Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno da Unido desprovido."(Agint no REsp 1752865/DF, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
12/06/2018, DJe 18/06/2018).

A leitura do julgado nos traz a percepg¢ao da necessidade de que as posses
sejam continuas e subordinadas e que a pessoa atual esteja na posse ou detengao
da coisa. Cumpre salientar que ndo sido todas as espécies em que a accessio

possessionis € permitida, como sera demonstrado em breve.
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4. PRESSUPOSTOS DA USUCAPIAO

Para Maria Helena Diniz (2022, p.64) para promover a efetivacdo da usucapiao
€ necessario o concurso de requisitos pessoais, reais e formais, existindo também
alguns requisitos suplementares.

Como requisitos pessoais entende-se como sendo as carateristicas que o
usucapiente deve ter ou ndo para adquirir o dominio da propriedade e as
caracteristicas que o usucapido deve ter ou nao para perdé-la. Um exemplo seria a
impossibilidade da usucapi&o entre conjuges na constancia do casamento e contra os
que se acharem servindo nas Forgas Armadas, em tempo de guerra, visto que contra
estes ndo corre a prescricdo (Codigo Civil de 2002, artigos 197, inciso | e 198, inciso
[ll). Outro exemplo em que ndo corre a prescrigdo, logo nédo seria possivel a
usucapiao, é entre o curador e o curatelado ou tutor e tutelado, durante a curatela ou
tutela (Cdédigo Civil, artigo 197, inciso lll).

Em suma os requisitos pessoais sao a forma que o legislador encontrou para
limitar as possibilidades de usucapidao com base nas situacdes especificas do caso
concreto em face de caracteristicas do possuidor, do proprietario ou de ambos. Pontua
Maria Helena Diniz (2022, p.64) as situagbes em que ndo podem ser alegadas a

usucapiao de acordo com os requisitos pessoais:

a) entre cbnjuges na constancia do casamento; b) entre ascendentes e
descendentes, durante o poder familiar (JTJ, 200:117); c) entre tutelados e
curatelados e seus tutores ou curadores, durante a tutela ou curatela; d) em
favor do credor solidario nos casos dos arts. 201 e 204, § 1°, do Cddigo Civil,
ou do herdeiro do devedor solidario, na hipétese do art. 204, § 2°, também do
Cadigo Civil; e) contra os absolutamente incapazes de que trata o art. 3°; f)
contra os ausentes do Pais em servigo publico da Unido, dos Estados e dos
Municipios; g) contra os que se acharem servindo nas Forgas Armadas, em
tempo de guerra; h) pendendo condi¢do suspensiva; i) ndo estando vencido
o prazo; j) pendendo acao de evicgdo; k) antes da sentenga que julgara fato
que deva ser apurado em juizo criminal; ) havendo despacho do juiz, mesmo
incompetente, que ordenar a citagao feita ao devedor; m) havendo protesto,
inclusive cambial; n) se houver apresentacao do titulo de crédito em juizo de
inventario ou em concurso de credores; 0) se houver ato judicial que constitua
em mora o devedor; p) havendo qualquer ato inequivoco, ainda que
extrajudicial, que importe em reconhecimento do direito do devedor,
alcangando, inclusive, o fiador (CC, art. 204, § 3°). E o que se infere dos arts.
197, 198, 199, 200, 201 e 202 do Codigo Civil. (DINIZ, 2022, p.64).

Nestes casos, apesar de os imoveis serem suscetiveis de serem usucapidos,
0 requisito pessoal obsta a usucapido, e se a posse ja se iniciou, seu decurso se

interrompe enquanto durar a causa obstativa.
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Cabe salientar que quanto ao usucapido, ndo ha exigéncia quanto a sua
capacidade, podendo sofrer os efeitos da posse continuada do usucapiente, ainda que
ndo tenha capacidade de fato (por exemplo menor de idade). Contudo cabe
novamente o destaque aqueles que ndo sdo sujeitos de usucapido ante a nao
ocorréncia da prescrigdo, como ocorre com as pessoas juridicas de direito publico.

Os requisitos reais sao as limitacbes sob o objeto da usucapido, garantindo-
Ihes protegcédo contra a forma originaria de aquisicdo de propriedade, perdendo a
protecdo no caso de fato superveniente lhe desclassificar do rol de protecao, como
por exemplo a alienagao a particular de imével publico, deixando este de ser protegido
pelo fato de passar de bem publico a bem particular, sendo passivel de usucapiao.

Aponta Maria Helena Diniz (2022, p.64) as limitacbes para ser objeto da

usucapiao, nao podendo ser usucapido:

a) as coisas que estao fora do comércio, pela sua prépria natureza, por nao
serem suscetiveis de apropriacdo pelo homem, como o ar, a luz solar etc.; b)
os bens publicos que estando fora do comércio sao inalienaveis (STF,
Sumula 340; RT, 803:226). (...) c) os bens que, por razdes subjetivas, apesar
de se encontrarem in commercio, dele sdo excluidos, necessitando que o
possuidor invertesse o seu titulo possessorio. (...)

Se um imovel possuir clausula de inalienabilidade sob a cobertura do direito
privado, decorrente de pacto antenupcial, doacao, legado ou clausulas testamentarias
0 usucapiente sera “res inter alios acta, allis nec nocet nec prodest” (o ato concluido
entre certas pessoas nem prejudica nem aproveita aos outros) visto que sua aquisicéo
sera de carater originaria, ou seja, nao sera afetado, pois entre ele e o proprietario néo
ha qualquer relacdo de sucessoriedade, fazendo com que a clausula ndo produza
efeitos sobre ele. Em acordao proferido pela Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica (STJ) no REsp 1.911.074, foi reconhecido a ocorréncia de usucapido em
imovel de espolio gravado com clausula de inalienabilidade em relacédo a um dos
herdeiros, sendo reconhecida com base no artigo 214, paragrafo 5° da Lei de
Registros Publicos (Lei 6.105/1973), que dispde que “a nulidade nao sera decretada
se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condigdes de usucapido do
imével”.

Como requisitos formais entende-se como sendo os elementos necessarios do
instituto, como por exemplo o lapso temporal e a posse. Sdo os demais elementos
obrigatérios para a efetivagdo da aquisicao da propriedade do bem imével.

A posse € um desses elementos e um dos pilares da usucapidao, ndo sendo

qualquer espécie de posse que pode conduzir a usucapiao, devendo esta ser “util”, ou
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seja, sem violéncia e clandestinidade, adquirida de modo justo. Sobre o tema, leciona
Carlos Roberto Gongalves (2023, p.110):

Em realidade, cessadas a violéncia e a clandestinidade, a mera detencao,
que entdo estava caracterizada, transforma-se em posse injusta em relagéo
ao esbulhado, que permite ao novo possuidor ser mantido provisoriamente,
contra os que nao tiverem melhor posse. Na posse de mais de ano e dia, o
possuidor sera mantido provisoriamente, inclusive contra o proprietario, até
ser convencido pelos meios ordinarios (CC, arts. 1.210 e 1.211; CPC,
art. 924).

Cessadas a violéncia e a clandestinidade, a posse passa a ser “util”, surtindo
todos os efeitos, nomeadamente para a usucapido e para a utilizagdo dos
interditos. Se o possuidor precario perpetrar o esbulho (se o locatario, que
nao tem animus domini, se negar a restituir a coisa, passando a possui-la em
nome proprio), comecga a fluir o prazo de usucapido, porquanto, a partir de
entdo, estara ele imbuido do aludido animus (v. a propdsito Titulo I, “Da
posse”, Capitulo Il, n. 4, retro).

Ademais a posse deve ser exercida com o animo de dono (animus domini),
conforme se requer o artigo 1.238 a 1.242 do Cdédigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei
10.406/02), ou seja, a posse deve ser exercida sem contestacdo de quem tenha
legitimo interesse, geralmente este sendo o proprietario contra quem se pretende
usucapir. Nao possui animus domini o locatario, 0 comodatario, o arrendatario e
aquele que exerce a posse direta sabendo que esta nao lhe pertence e sim a outrem,
no entanto ao final do prazo de locacdo do imdvel, se o locatario continuar residindo
no imoével e o proprietario se omitir, comecgara a correr o prazo de usucapiao, visto que
passou a possuir o animus domini. De um lado ha a atitude ativa do possuidor que
passa a exercer os poderes da propriedade (animus domini) e do outro lado ha a
atitude passiva do proprietario que ao se omitir colabora com a usucapiao.

A posse também deve ser mansa e pacifica, ou seja, sem a oposi¢cdo do
proprietario que ndo toma nenhuma providéncia judicial para quebrar a continuidade
da posse. No caso de o possuidor defender sua posse em juizo contra ataques de
terceiros, ficara evidenciado o seu animus domini, nao retirando a caracteristica de
posse mansa e pacifica. Complementarmente a posse também deve ser continua,
nao devendo ser exercida intervaladamente, podendo ser acrescida a posse do
possuidor com seus antecessores (accessio possessionis) com a finalidade de contar
o tempo exigido para a usucapiao.

O tempo, ou lapso temporal, & outro requisito formal previsto na lei, sendo
definido de acordo com a espécie de usucapiao que se pretende realizar. Como
exemplo a usucapiao extraordinaria, prevista no artigo 1.238 do Caédigo Civil Brasileiro

de 2002 (Lei 10.406/02), exige o lapso temporal de quinze anos para ser efetivado,
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podendo ser reduzido para dez anos se o possuidor houver estabelecido no imoével a
sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo,
conforme prevé seu paragrafo unico. Sobre o lapso temporal e seu cémputo durante
0 processo judicial temos um importante enunciado de numero 497 da V Jornada de
Direito Civil do Conselho da Justica Federal que dispde que “o prazo, na agao de
usucapiao, pode ser completado no curso do processo, ressalvadas as hipoteses de
ma-fé processual do autor” (BRASIL).

O ultimo requisito formal é o assento no Registo de Imdveis que deve ser
realizado apos o transito em julgado do processo judicial (sendo a usucapiao judicial)
através da sentengca de mérito, para que o possuidor se torne efetivamente
proprietario do imovel.

Existem ainda os requisitos suplementares, que sdo exigidos apenas em
algumas espécies de usucapido. O justo titulo € um desses requisitos, sendo
indispensavel na usucapido ordinaria e dispensavel na usucapiao extraordinaria e
especial, por exemplo. Entende-se como justo titulo aquilo que seria habil a transmitir
o dominio e a propriedade ao possuidor se este nao contivesse nenhum vicio
impeditivo, como por exemplo uma escritura de compra e venda realizada entre o
possuidor e o suposto proprietario, e sendo posteriormente comprovado que aquele
que realizou a venda nao era realmente o proprietario, 0 adquirente nao sera afetado,
visto que ha justo titulo e boa-fé, tendo este a crenca de ser o dono. Se o adquirente
ja possui o titulo devidamente registrado, ndo sera necessario ajuizar a agao de
usucapido, mas podera arguir a aquisigao por usucapido em sede de defesa no caso
de ser molestado por terceiro, conforme disposto em Sumula 237 proferida pelo
Supremo Tribunal Federal onde se I1é que “o usucapido pode ser arguido em defesa”.

A boa-fé é outro requisito suplementar, sendo a convicgdo do possuidor que
ndo esta ofendendo direito alheio, entendendo que aquela coisa realmente |he
pertence.
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5. ESPECIES DE USUCAPIAO

A usucapido possui atualmente cinco modalidades previstas no Cédigo Civil
Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02), sendo a extraordinaria, a ordinaria, a especial rural
(ou pro labore), a especial urbana (ou pro moradia) e a especial urbana familiar.
Demais modalidades sao previstas em leis esparsas, como a especial urbana
individual e coletiva (previstas no Estatuto da Cidade — Lei 10.257/01), a administrativa
(prevista na Lei 13.465/17) e a indigena (prevista na Lei 6.001/73).

Cada uma das espécies foi elaborada visando abranger um caso concreto
especifico, devendo seus requisitos e caracteristicas serem observados para sua
efetiva adequacgao ao caso concreto.

O legislador ao permitir diversas formas de usucapido, beneficiou o possuidor
que pretende usucapir, pois este sera mais facilmente enquadrado em alguma das
modalidades, cabendo apenas ao usucapiente observar as caracteristicas e requisitos

de cada espécies para sua adequacéo ao seu caso concreto.

5.1 Usucapiao Extraordinaria
A usucapiao extraordinaria ou comum € aquela prevista no artigo 1.238 do
Cadigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02) que define seus requisitos:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cao, nem oposigao,
possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga,
a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis.
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).

Pela leitura do dispositivo legal se extrai inicialmente que a posse deve ser
pacifica, sem oposic¢ao, ininterrupta e com animus domini, independentemente de
justo titulo e de boa-fé, demonstrando a valoragdo aquele que torna util um imoével
rural ou urbano.

A posse inicialmente sera de quinze anos, salvo se o possuidor houver
estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de
carater produtivo, reduzindo o lapso temporal para dez anos, conforme previsto no
paragrafo unico do artigo (usucapidao extraordinaria abreviada), ndo bastando que o
usucapiente comprove apenas o pagamento de tributos, visto que nosso pais possui

grandes areas despovoadas, podendo este fato propiciar direitos aqueles que nao se
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encontrem em situagao de efetivo merecimento do amparo legal, sendo necessario a
‘posse-trabalho”, pela corporificagdo na construgdo de uma residéncia ou pela
concretizagdo em investimentos de carater produtivo ou cultural, conforme leciona o
doutrinador Carlos R. Gongalves (2023, p.99). Contudo a norma legal ndo exige que
tais obras ou servicos de carater produtivo sejam realizadas diretamente pelo
usucapiente, podendo ser realizado por intermédio de terceiros. Também n&o se
requer que a posse seja exercida pela mesma pessoa, sendo possivel a accessio
poSsessionis.

Encontrando-se enquadrado nos requisitos da usucapido extraordinaria, o
usucapiente devera ajuizar acao judicial que ao final resultara em uma sentenca
judicial declaratéria que |Ihe servira como titulo para ser levado ao registro imobiliario,

operando efeito erga omnes.

5.2 Usucapiao Ordinaria
A usucapido ordinaria € aquela prevista no artigo 1.242 do Cdédigo Civil

Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02) que define seus requisitos:

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imdvel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével
houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do
respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os possuidores
nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de
interesse social e econdbmico (BRASIL, 2002).

Com a leitura do dispositivo legal se extrai inicialmente que a posse deve ser
pacifica, sem oposicao, ininterrupta e com animus domini, contudo sendo necessaria
a presenga do justo titulo e da boa-fé.

Para esta espécie também ha a previsdo de redugdo do lapso temporal
conforme demonstrado no paragrafo unico do artigo, sendo necessario que o imovel
tenha sido adquirido onerosamente e com base no registro constante do respectivo
cartorio (justo titulo) e que tal registro tenha sido cancelado posteriormente, além da
necessidade de serem realizadas benfeitorias de interesse social e econdmico ou que
0 usucapiente tenha estabelecido ali sua morada. Novamente presente a “posse-
trabalho” como requisitos da abreviagao do prazo, visando atender ao principio da
socialidade, punido a inércia do proprietario e prestigiando o possuidor.

O Enunciado 569, do Conselho da Justica Federal, aprovado na VI Jornada
de Direito Civil dispde que “no caso do art. 1.242, paragrafo Unico, a usucapidao, como
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matéria de defesa, prescinde do ajuizamento da agao de usucapiao, visto que, nessa
hipotese, o usucapiente ja € o titular do imoével no registro” (BRASIL).

Tal modalidade visa prestigiar também aqueles que desejam apagar duvidas
e tornar limpido seu direito, devendo ao final levar a sentenga judicial (no caso de
infrutifera a usucapido extrajudicial) para assento no registro imobiliario no Cartorio
de Registro de Imoveis.

Convém pontuar que o artigo 2.029 do Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei
10.406 de 2002) presente nas “Disposi¢cées Transitérias” dispde que no primeiro
biénio desde a entrada em vigor do Codigo Civil, os prazos definidos nos paragrafos
unicos dos artigos 1.238 (usucapiao extraordinaria abreviada) e 1.242 (usucapiao
ordinaria abreviada) serdao acrescidos de 2 anos, e posteriormente tal acréscimo

deixara de aplicado, incidindo os prazos previstos normalmente.

5.3 Usucapiao Especial

A usucapiao especial ou constitucional surge visando atender aos reclamos de
uma politica urbana. Ampliou-se os requisitos, ndo bastando que o possuidor tenha a
posse associada ao lapso temporal, sendo necessario a ocupacao do imével como
morada e que torne esta produtiva pelo seu trabalho ou seu cultivo direto, garantido a
subsisténcia da familia, promovendo o progresso social e econémico.

Possui duas formas: usucapido especial rural ou pro labore e a usucapiao
especial urbana ou pro moradia. A usucapiao especial rural € contemporaneamente
prevista no Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02). A usucapidao especial
urbana também é prevista no Cédigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02), como
também na Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988) e no Estatuto da Cidade
(Lei 10.257/01).

5.3.1 Usucapiao Especial Rural ou Pro Labore

Acerca desta modalidade, leciona Carlos Roberto Gongalves (2023, p. 100) que

surgiu, no direito brasileiro, com a Constituicdo Federal de 1934, sendo
conservada na Carta outorgada de 1937 e na Constituicao de 1946. A
Constituicdo de 1967 e a Emenda Constitucional de 1969 nao repetiram o
texto das anteriores, mas a ultima consignou os seus requisitos basicos,
remetendo a sua disciplina a lei ordinaria.

Enquanto n&o regulamentada, aplicou-se a Lei n. 4.504, de 30 de novembro
de 1964, denominada Estatuto da Terra, até o advento da Lei n. 6.969, de 10
de dezembro de 1981, elaborada especialmente para regulamentar a
aquisicao, por usucapiao especial, de iméveis rurais. (...)
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O atual Codigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02) define
contemporaneamente esta modalidade em seu artigo 1.239, limitando-se a reproduzir

ipsis litteris o disposto no artigo 191 da Constituicdo Federal de 1988:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposic¢ao, area de terra
em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade (BRASIL, 1988).

Pela leitura do dispositivo legal € possivel inicialmente como requisito a de o
usucapiente ndo ser proprietario de imovel rural ou urbano, afastando a possibilidade
de acumulo de propriedades, visto que a usucapido visa garantir propriedade aquele
que n&o a tem, através da posse prolongada aliada a demais requisitos.

Também é requisito o lapso temporal de cinco anos de posse sob 0 imovel com
animus domini de forma continua, mansa, pacifica e sem oposi¢édo. Outro requisito
elencado pelo legislador é de o im&vel se localizar em zona rural e ndo possuir area
superior a cinquenta hectares (ou 500.000 m?).

Ao final dispde o ultimo requisito que é a necessidade de tornar a area
produtiva, seja por seu trabalho ou de sua familia, constituindo nela sua moradia. Tal
modalidade nao exige justo titulo e boa-fé.

Esta espécie visa a concessao da terra aquele que a tiver frutificado com o seu
suor, tendo nela sua morada e a de sua familia, excluindo consequentemente a
possibilidade da pessoa juridica se utilizar deste dispositivo legal para adquirir
propriedades.

Visto que um dos requisitos € a necessidade da terra a ser usucapida se tornar
produtiva para o usucapiente ou de sua familia, € importante salientar que a familia

foi conceituada pela Constituicdo Federal, em seu artigo 226:

Art. 226. A familia, base da sociedade, tem especial protegdo do Estado.

§ 1° O casamento é civil e gratuita a celebragao.

§ 2° O casamento religioso tem efeito civil, nos termos da lei.

§ 3° Para efeito da protecao do Estado, é reconhecida a unido estavel entre
o homem e a mulher como entidade familiar, devendo a lei facilitar sua
conversdo em casamento.

§ 4° Entende-se, também, como entidade familiar a comunidade formada por
qualquer dos pais e seus descendentes.

§ 5° Os direitos e deveres referentes a sociedade conjugal sdo exercidos
igualmente pelo homem e pela mulher.

§ 6° O casamento civil pode ser dissolvido pelo divércio. (Redagao dada Pela
Emenda Constitucional n°® 66, de 2010)

§ 7° Fundado nos principios da dignidade da pessoa humana e da
paternidade responsavel, o planejamento familiar € livre decisdo do casal,
competindo ao Estado propiciar recursos educacionais e cientificos para o
exercicio desse direito, vedada qualquer forma coercitiva por parte de
instituicdes oficiais ou privadas.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc/emc66.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc/emc66.htm#art1
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§ 8° O Estado assegurara a assisténcia a familia na pessoa de cada um dos
que aintegram, criando mecanismos para coibir a violéncia no &mbito de suas
relagbes (BRASIL, 1988).

O paragrafo 4° do referido artigo nos demonstra a possibilidade de existéncia
da familia monoparental, extraindo-se o entendimento que a morte de um dos
cbnjuges, de um dos conviventes ou do pai ou da mae que dirige a familia
monoparental ndo prejudica o direito dos demais integrantes. Sobre este tépico surge
0 questionamento sobre a possibilidade do accessio possessionis ou seja, o possuidor
acrescentar a sua posse a dos seus antecessores, todavia leciona Carlos Roberto
Gongalves (2023, p. 101) que a doutrina e jurisprudéncia ndo abrangeram esta
possibilidade, visto que ha requisitos personalissimos incompativeis com a aludida
soma, como produtividade do trabalho do possuidor ou de sua familia e morada no
local, sendo afastada até mesmo a hipotese de adicionamento quando o sucessor a
titulo singular faz parte da familia e passa a trabalhar a terra e a produzir, nela
residindo.

Ainda sobre o tema, o Enunciado 317 da IV Jornada de Direito Civil do
Conselho da Justica Federal pacifica o entendimento que tal soma de posses nao é
possivel nesta espécie de usucapiao, conforme se |é:

A accessio possessionis de que trata o art. 1.243, primeira parte, do Cédigo
Civil ndo encontra aplicabilidade relativamente aos arts. 1.239 e 1.240 do
mesmo diploma legal, em face da normatividade do usucapido constitucional
urbano e rural, arts. 183 e 191, respectivamente (BRASIL).

5.3.2 Usucapiao Especial Urbana Pro-Moradia, Pro Habitatione ou Habitacional
Esta modalidade surge no direito brasileiro através da Constituicdo Federal de
1988, em seu artigo 183, e procura facilitar a aquisicdo de imével para atender ao

direito minimo de moradia, conforme leitura do dispositivo constitucional:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
§ 1° O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serao adquiridos por usucapido (BRASIL, 1988).

A leitura do dispositivo legal demonstra inicialmente que esta espécie visa
contemplar apenas os imodveis urbanos, sendo afastada a possibilidade de sua

aplicagao em imoveis rurais.
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Tal imével urbano ndo pode ser superior a duzentos e cinquenta metros
quadrados, e a sua posse deve ocorrer no lapso temporal de cinco anos, devendo ser
exercida de forma ininterrupta e sem oposigao.

Uma das principais caracteristicas de tal espécie € a necessidade de utilizar o
local a ser usucapido como sua moradia ou de sua familia, e alguns doutrinadores
como Carlos Roberto Gongalves (2023, p. 101) entendem que tal espécie nao seria
aplicavel a posse de terreno urbano sem construgao, visto que nesta condigdo nao
seria possivel a moradia do usucapiente ou de sua familia.

O primeiro paragrafo do dispositivo legal visa garantir ao usucapiente seu
direito, nao sendo obstado pelo fato de se encontrar em qualquer estado civil que seja,
evitando quaisquer controvérsias como por exemplo o fato de o usucapiente estar
casado com alguém que ja possua imovel, o que nado obsta seu direito de usucapir.

Ja o segundo paragrafo visa limitar a capacidade de reaproveitamento desta
modalidade ao mesmo usucapiente, reforcando o disposto no caput do artigo, visto
que esta espécie deve ser aplicada aqueles que ndao possuem nenhum outro imovel
urbano ou rural, logo entende-se que se a pessoa ja se usucapiu uma vez, ela ja
possui a propriedade de algum imodvel. Afastando a possibilidade de acumulo de
propriedades através da usucapiao.

Ao fim o paragrafo terceiro aponta um dos requisitos reais da usucapiao, ou
seja, a impossibilidade de se usucapir bens imoveis publicos, ndo se contentado a
limitar tal possibilidade a esta espécie exclusivamente, ante a impossibilidade de
usucapir bens iméveis publicos em qualquer modalidade de usucapiao.

O artigo 1.240 do Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02), reproduziu
integralmente o artigo 183 da Constituicao Federal (BRASIL, 1988), excluindo apenas
seu artigo terceiro.

Sobre esta espécie surgiu um debate sobre a possibilidade de uma utilizagao
mista do imovel, ou seja, para fins de moradia e também de comércio. Visando
pacificar o entendimento sobre o tema, foi aprovado o Enunciado 85 da | Jornada de
Direito Civil do Conselho da Justica Federal que dispde: “para os efeitos do art. 1.240,
caput, do novo Cadigo Civil, entende-se por ‘area urbana’ o imoével edificado ou nao,
inclusive unidades autbnomas vinculadas a condominios edilicios”. Logo esta
afastada a ideia de que a utilizagdo mista do imével é empecilho para sua usucapiéo,
visto que o texto constitucional ndo traz esta limitagdo, sendo que a parte a ser

utilizada para fins comerciais visa justamente a obtengéo do sustendo do usucapiente



25

e de sua familia. Sobre este tema, no entanto, & importante salientar a impossibilidade
da pessoa juridica usucapir, visto que nao tera familia e nem residéncia (e sim sede
ou filial), e muito menos familia, ndo sendo legitima para argui¢gdo da prescrigao
aquisitiva.

Esta espécie ndo reclama justo titulo nem boa-fé, assim como a usucapiao
especial rural ou pro labore e por forga do Enunciado ja citado de numero 317 da IV
Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, tal espécie também nao

admite a accessio possessionis.

5.3.2.1 Usucapiao Especial Individual do Estatuto da Cidade
O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) surge com a ideia de regulamentar os
artigos 182 e 183 (Capitulo Il — Da Politica Urbana) da Constituicdo Federal de 1988
(BRASIL, 1988), estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana e outras
providencias, prevendo e disciplinando a usucapiao urbana individual e coletiva.
Dispbe o artigo 9° da Lei 10.257/01 (Estatuto da Cidade):

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposigdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-
a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito,
a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasido da
abertura da sucessao.

O caput do artigo tem redagédo quase idéntica ao disposto no artigo 1.240 do
Cdédigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02), sendo, no entanto, mais abrangente
gue o disposto no Cddigo, pois trata de area ou edificagao urbana, concluindo-se que
tanto a area (construgdo) como a edificagdo urbana (superficie) podem ser objetos de
usucapido urbana do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01).

Tal modalidade exige a posse ininterrupta e sem oposi¢ao pelo lapso temporal
de cinco anos com animus domini.

Esta espécie limita a area a ser usucapida como sendo de até duzentos e
cinquenta metros quadrados. Soma-se a necessidade de naquele local se constituir
moradia sua ou de sua familia.

Para tal espécie também nao podera ser contemplado aquele que ja possui

outro imovel, seja ele urbano ou rural.
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Uma novidade trazida por esta espécie € a possibilidade do sucessio
possessionis, conforme leitura do paragrafo 3° do referido artigo, que permite a soma
das posses pelo herdeiro legitimo de seu antecessor, sendo necessario, porém que
jaresida no imovel na abertura da sucessado. Tal soma nao € inconstitucional visto que
o texto constitucional ndo o proibia, mas também n&o o permitia expressamente.
Salienta-se que o paragrafo excluiu o herdeiro testamentario e os herdeiros que nao
estejam residindo no imével usucapiendo na data da abertura da sucessdao. Cumpre
frisar que tal modalidade ndao admite o accessio possessionis, pois inarredavel o
carater pessoal e humanitario inerente a essa, conforme se verifica pelo julgamento

do Recurso Especial de numero 1.799.625-SP:

RECURSO ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA - USUCAPIAO ESPECIAL
URBANA (arts. 183 da CRFB/88, 1.240 do CC/02 e 9° da Lei n® 10.257/2001)
- PRETENSAO PETITORIA DEDUZIDA EM RECONVENGCAO - TRIBUNAL
DE ORIGEM QUE, AO REFORMAR A SENTENCA DE IMPROCEDENCIA,
ACOLHE O PEDIDO DECLARATORIO DE PRESCRICAO AQUISITIVA E
JULGA IMPROCEDENTE AQUELE VEICULADO EM RECONVENCAO
(pleito reivindicatério). INSURGENCIA DOS REUS/RECONVINTES.
USUCAPIAO ESPECIAL URBANA - CARATER PESSOAL/FAMILIAR -
INCOMPATIBILIDADE COM O INSTITUTO DA ACCESSIO POSSESSIONIS
(art. 1.243 do CC) - IMPOSSIBILIDADE DE ACRESCIMO DE POSSES
ANTERIORES - LAPSO QUINQUENAL NAO ALCANCADO.

Hipotese: acdo de usucapido especial urbana ajuizada por promissarios
compradores de imdével urbano, cujo pedido foi julgado procedente pela Corte
estadual, ao reformar a sentenga em sede de apelagdo, com fundamento no
instituto da accessio possessionis - somatorio das posses anteriores -, a teor
do que dispde o artigo 1.243 do Caodigo Civil.

1. A usucapido especial urbana, introduzida no ordenamento juridico patrio
pela Constituigdo da Republica de 1988, consubstancia expresséo da politica
de desenvolvimento urbano pautada pelo carater social do direito a moradia
- enquanto desdobramento da garantia a dignidade da pessoa humana.
Referido instituto destina-se, portanto, uma vez satisfeitos os requisitos
previstos na Carta Magna, a concretizagdo da justica social e do acesso a
moradia.

1.1 De acordo com o seu aparato normativo - constitucional e
infraconstitucional, a referida modalidade de usucapiao apresenta como
pressupostos: a) area urbana (a ser usucapida) ndo superior a 250 m2
(duzentos e cinquenta metros quadrados); b) posse mansa e pacifica de 5
(cinco) anos ininterruptos, sem oposi¢ao, com animus domini; c¢) imével
utilizado como moradia do possuidor ou de sua familia, e d) o possuidor ndo
seja proprietario de outro imével urbano ou rural, nao Ihe tendo sido deferida
a usucapiao especial urbana em outra ocasiao.

2. A accessio possessionis, prevista no Diploma Substantivo Civil desde o
Cddigo de 1916, traduz-se na possibilidade de acrescer, para fins de
implemento do prazo prescricional aquisitivo, a posse exercida anteriormente,
contanto que todas sejam continuas e pacificas (artigo 1.243 do Cdédigo Civil
vigente).

3. Distancia-se do escopo constitucional a compatibilidade entre o instituto da
accessio possessionis com a usucapidao especial urbana, porquanto
inarredavel o carater pessoal e humanitario inerente a essa. Trata-se de
modalidade de aquisicdo da propriedade imdvel singular, com
especificidades préprias, a exemplo do prazo relativamente diminuto,
comparativamente aos demais modos, bem assim a exigéncia da finalidade
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precipua de moradia e de o requerente nao ser titular de nenhum outro imével
urbano ou rural.

3.1. Nesse sentido, destaca-se o enunciado n. 317, aprovado na IV Jornada
de Direito Civil, organizada pelo Conselho da Justica Federal, qual seja: "A
accessio possessionis de que trata o art. 1.243, primeira parte, do Cddigo
Civil ndo encontra aplicabilidade relativamente aos arts. 1.239 e 1.240 do
mesmo diploma legal, em face da normatividade do usucapido constitucional
urbano e rural, arts. 183 e 191, respectivamente”.

3.2 Na hipoétese, de acordo com a moldura fatica delineada pelas instancias
ordinarias, a posse dos autores, coincidente com a celebragdo do
compromisso de compra e venda, teve inicio em 20/12/2002, tendo a
demanda sido ajuizada apenas em maio de 2004, em lapso temporal inferior
a cinco anos e, portanto, insuficiente a declaragcéo da prescrigao aquisitiva, a
impor o provimento do recurso especial.

4. Recurso especial provido, a fim de reformar o acérddo impugnado,
restabelecendo a sentenga proferida pelo magistrado singular
(improcedéncia da agado e procedéncia da reconvengao).

(REsp n. 1.799.625/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado
em 6/6/2023, DJe de 15/6/2023.)

Os demais paragrafos trazem a mesma ideia disposta no artigo 183 da
Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988) e no artigo 1.240 do Codigo Civil
Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02).

O artigo 12 do Estatuto da Cidade prevé como parte legitima para propositura
da acao de usucapiao especial urbana, o possuidor, isoladamente ou em litisconsoércio
originario ou superveniente, os possuidores, em estado de composse e ao final como
substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos
representados. Os paragrafos do artigo dispdem sobre a necessidade de intervencéo
do Ministério Publico e que o autor da agao sera beneficiario da justica e da assisténcia
judiciarias gratuita, inclusive perante o cartorio de registro de imoveis.

Ao fim cabe salientar que tal espécie nao prevé a necessidade de justo titulo e

de boa-fé.

5.3.2.2 Usucapiao Especial Urbana Coletiva do Estatuto da Cidade
A usucapiao urbana coletiva é prevista no artigo 10 do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/01), e visa contemplar as areas urbanas ocupadas por populacao de baixa

renda, conforme dispde:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢cao ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo numero 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 imdével urbano ou rural.

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.
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§ 2° A usucapiao especial coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro
de iméveis.

§ 3° Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe,
salvo hipotese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fragdes
ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo passivel de
extingao, salvo deliberagao favoravel tomada por, no minimo, dois tergos dos
conddminos, no caso de execugao de urbanizagao posterior a constituicao do
condominio.

§ 5° As deliberagdes relativas a administragdo do condominio especial serao
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também
os demais, discordantes ou ausentes (BRASIL, 2001).

Essa modalidade surgiu com o objetivo de possibilitar a regularizagédo de areas
de favelas ou de aglomerados residenciais sem condi¢cdes de legalizagdo dominial
existentes sem oposigao ha mais de cinco anos e cuja area total dividida pelo numero
de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor.

Esta espécie também ndo sera aplicavel aqueles que ja forem proprietarios de
outro imével urbano ou rural.

Para o registro no cartorio de registro de imoveis é necessario sentencga judicial,
a qual o juiz arbitrara igual fragdo ideal de terreno a cada possuidor, observado a
hipétese de acordo escrito entre condéminos estabelecendo fragdes diferenciadas.
Tal condominio especial constituido sera indivisivel, exceto quando houver
deliberacao favoravel de no minimo dois tercos dos condéminos, no caso de execugao
de urbanizagao posterior a constituigdo do condominio.

Caso ocorra de alguns possuidores se recursarem a litigar no polo ativo da agao
(podendo preferir alguma outra espécie de usucapiao), devem estes serem citados
para integrarem a lide no polo passivo, visto que se trata de litisconsorcio necessario.
Em juizo, ao verificar o motivo da recusa, sendo esta justificada, o processo sera
extinto, caso contrario, prosseguira o feito, em situagdo semelhante a de suprimento
de outorga de cbnjuge.

Os legitimados para a propositura desta espécie de usucapido sio iguais aos
da Usucapido Especial Urbana Individual do Estatuto da Cidade, ou seja, o possuidor,
isoladamente ou em litisconsoércio originario ou superveniente, os possuidores, em
estado de composse e ao final como substituto processual, a associacido de
moradores da comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,

desde que explicitamente autorizada pelos representados.
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Tal espécie também admite o accessio possessionis e ndo necessita de justo

titulo ou boa-fé.

5.3.2.3 Usucapiao Especial Urbana Familiar ou Especialissima
Esta modalidade surge Lei 12.424/2011, que inseriu o artigo 1.240-A no Caodigo
Civil Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02), que dispde:

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

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez (BRASIL, 2002).

A leitura do dispositivo nos demonstra que o lapso temporal desta modalidade
é significativamente inferior as demais modalidades, sendo necessario a posse por
apenas dois anos, 0 que proporciona uma tutela mais célere. A posse deve ser
ininterrupta e se oposic¢ao. Tal prazo de dois anos tem inicio com a entrada em vigor
da Lei 12.424/2011, conforme pacificado pelo Enunciado numero 498 da V Jornada
de Direito Civil, em que se |é:

A fluéncia do prazo de 2 (dois) anos previsto pelo art. 1.240-A para a nova
modalidade de usucapido nele contemplada tem inicio com a entrada em
vigor da Lei n. 12.424/2011 (BRASIL).

Nesta modalidade é necessario que o imével seja urbano e de metragem limite
de duzentos e cinquenta metros quadrados, além do requisito de que seja usado para
sua morada ou de sua familia.

Ademais é imprescindivel que o usucapiente ndo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural, ndo sendo considerados como tal uma loja ou sala comercial
por exemplo.

A novidade, e principal caracteristica trazida por esta modalidade, € o requisito
de que a propriedade seja dividida com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar. Sobre este abandono, leciona Caio Mario da Silva Pereira (2022, p.
134):

A aquisi¢do da propriedade na integra independe também do motivo e das
razdes que deram causa ao suposto abandono do lar, ainda que involuntario
o desaparecimento e mesmo se se tratar de hipdtese de auséncia (arts. 22 a
39 do CC). Se, de fato, a interpretagéo literal parece impor o requisito
subjetivo, pois a expressao empregada pela lei “abandono de lar’ denota um
significado de pratica de ato de vontade, o tipo reclama interpretagéo
extensiva quando confrontado, em analise funcional, com o necessario
controle dos valores constitucionais. Isto porque se a finalidade da norma é a
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tutela célere da preservagdo da moradia da familia, como parece, sua
finalidade restaria enfraquecida se incidisse somente no sumigo deliberado.
Em consequéncia, ficariam a margem do seu alcance todas as situacgdes
juridicas em que se nédo lograsse a demonstragdo do animus abandonandi,
criando embaragos para as pessoas que, muito provavelmente, mais
necessitam da tutela social especialissima. Mais uma vez, a tutela existencial
dos integrantes da familia justifica a consolidagdo agil do dominio sob a
titularidade do coénjuge/companheiro que permanece na moradia comum,
independentemente das causas que motivaram a saida do outro. Nao se trata
de norma de natureza punitiva, inspirada na perquiricdo da culpa no
rompimento da sociedade conjugal, em visdo que reservaria ao abandonador
a sancao de “perda” de sua fragdo na propriedade.

Ademais cumpre salientar que a expressao “ex-companheiro” e “ex-cénjuge”
correspondem a situacao fatica da separacido, independentemente do divércio,
conforme pacifica o Enunciado numero 501 da V Jornada de Direito Civil do Conselho

da Justica Federal, em que se |é:

As expressodes "ex-conjuge" e "ex-companheiro", contidas no art. 1.240-A do
Codigo Civil, correspondem a situagdo fatica da separagao,
independentemente de divorcio (BRASIL).

Esta modalidade se difere com a prevista no artigo 1.240 do Codigo Civil
Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02) (Usucapido Especial Urbana Pré-Moradia), pois
exige-se que o usucapiente seja coproprietario do imdvel, em comunh&o ou
condominio com seu ex-cOnjuge ou ex-companheiro e também que estes tenham
abandonado o lar de forma voluntaria e injustificada, justificando a redu¢do do prazo

da prescricao aquisitiva para apenas dois anos.

5.4 Usucapiao Imobiliaria Administrativa

A Lei 11.977/2009, que criou o programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV),
que é destinado ao custeio de moradia a populagao de baixa renda, também instituiu
a regularizagao fundiaria, com alteragbes da Lei 12.424/2011, que trata do processo
de transformacao da terra urbana em terra urbanizada, contando com infraestrutura e
integracao a cidade.

A Lei instituidora do PMCMV disciplina também a modalidade de usucapido
administrativa, requerida e processada no Cartorio de Registro de Imoveis, e ndo em
juizo, prevendo a possibilidade de o Poder Publico legitimar a posse de ocupantes de
imoveis publicos ou particulares. Foi alterada pela Lei 13.465/2017, que trata da
questao dentro do Instituto da Regularizagédo Fundiaria Urbana (REURB).

Os artigos 25 a 27 da Lei 13.465/2017 tratam sobre esta legitimagao da posse,

conforme dispbde:



31

Art. 25. A legitimac&o de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizagdo fundiaria, constitui ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da Reurb,
com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacao e da natureza
da posse, o qual é conversivel em direito real de propriedade, na forma desta
Lei.

§ 1° A legitimacao de posse podera ser transferida por causa mortis ou por
ato inter vivos .

§ 2° A legitimac&o de posse ndo se aplica aos imdveis urbanos situados em
area de titularidade do poder publico.

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa
e pacifica no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimagao
de posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu registro, terd a conversao
automatica dele em titulo de propriedade, desde que atendidos os termos e
as condicdes do art. 183 da Constituicdo Federal, independentemente de
prévia provocagao ou pratica de ato registral.

§ 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da Constituicdo Federal, o
titulo de legitimagao de posse podera ser convertido em titulo de propriedade,
desde que satisfeitos os requisitos de usucapido estabelecidos na legislagédo
em vigor, a requerimento do interessado, perante o registro de imdveis
competente.

§ 2° A legitimagéao de posse, apds convertida em propriedade, constitui forma
originaria de aquisi¢éo de direito real, de modo que a unidade imobiliaria com
destinagao urbana regularizada restara livre e desembaragada de quaisquer
6nus, direitos reais, gravames ou inscrigdes, eventualmente existentes em
sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao préprio
beneficiario.

Art. 27. O titulo de legitimagdo de posse podera ser cancelado pelo poder
publico emitente quando constatado que as condigbes estipuladas nesta Lei
deixaram de ser satisfeitas, sem que seja devida qualquer indenizagao aquele
que irregularmente se beneficiou do instrumento (BRASIL, 2017).

Pela leitura dos dispositivos € possivel extrair que a legitimagao da posse € um
instrumento exclusivo para fins de regularizagao fundiario e é ato do poder publico que
visa conferir titulo da posse do imovel, objeto da REURB, onde devera ser identificado
seus ocupantes, o tempo da ocupacéo e a natureza da posse.

Tal legitimacgéo podera ser transformada em titulo de propriedade, decorrido o
prazo de cinco anos de seu registro, desde que atendidos os termos e as condi¢des
do artigo 183 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), ou seja, area inferior a 250
metros quadrados sem interrupgao ou oposigao e utiliza-la como sua moradia ou de
sua familia, desde que nao seja possuidor de outro imével urbano ou rural. Nao sendo
observados os termos e condi¢gdes do artigo constitucional, ainda se admitira a
conversao se cumpridos os requisitos exigidos pela legislacdo para usucapido, nao
sendo tal conversao “automatica”, sendo necessario o requerimento no registro de
imoveis competente, conforme dispde o paragrafo primeiro do artigo 26 da Lei
13.465/2017.

A inovagao desta modalidade ¢é justamente a eleigdo da via administrativa para
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a aquisig¢ao da propriedade.

5.5 Usucapiao Indigena

A legislagdo que regula a situacdo juridica dos indios é a Lei 6.001/73 que
dispde sobre o Estatuto do indio, proclamando que estes ficaréo sujeitos a tutela da
Uniao até se adaptarem a civilizagao, dispondo que os negdcios celebrados entre um
indio e a pessoa estranha a comunidade indigena, sem a participacdo da Fundagao
Nacional do indio (FUNAI) serdo considerados nulos, com excecéo dos casos em que
o indio revelar consciéncia e conhecimento do ato praticado e este nao Ihe prejudicar.

Os artigos 32 e 33 do referido Estatuto discorrem sobre a usucapiao indigena,
conforme se |é:

Art. 32. Sao de propriedade plena do indio ou da comunidade indigena,
conforme o caso, as terras havidas por qualquer das formas de aquisi¢ao do
dominio, nos termos da legislagao civil.

Art. 33. O indio, integrado ou n&o, que ocupe como proéprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a
propriedade plena.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo se aplica as terras do dominio
da Unido, ocupadas por grupos tribais, as areas reservadas de que trata esta
Lei, nem as terras de propriedade coletiva de grupo tribal (BRASIL, 1973).

Com a leitura dos dispositivos € possivel extrair o fato de que tanto os
indigenas integrados como os nao integrados podem usucapir propriedade que ocupe
como proprio, desde que essa seja inferior a cinquenta hectares e a posse seja pelo
lapso temporal de 10 anos consecutivos.

Para propositura desta agao, o indio devera possuir a plenitude da capacidade
civil, que é disposta no artigo 9° do Estatuto do indio (Lei 6.001/73) como sendo aquele
que possui idade de 21 anos, possuir conhecimento da lingua portuguesa, possuir
habilitagdo para o exercicio de atividade util, na comunh&o nacional e possuir razoavel
compreensao dos usos e costumes da comunhao nacional. Se o indio possuir plena
capacidade, podera propor diretamente a agcdo de usucapidao e nao a tendo, sera

representado pela Funai.

5.6 Usucapiao Administrativa

Com o advento do Cédigo de Processo Civil de 2015 (Lei 13.105/15), seu
artigo 1.071 introduziu na Lei dos Registros Publicos (Lei 6.015/73) o artigo 216-A,
passando a ser admitida a usucapido extrajudicial que sera processada diretamente

perante o cartorio do registro de imoveis, conforme se |é:



33

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de imoéveis da comarca em que estiver situado
o imovel usucapiendo, a requerimento 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 suas circunstancias;

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

Il - certidées negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével
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 imovel.

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotagao até o acolhimento ou a rejei¢cao do pedido.

§ 2° Se 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 matricula dos imoveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com
aviso de recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15
(quinze) dias, interpretado o seu siléncio como discordancia.

§ 3° O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento,
para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

§ 4° O oficial de registro de iméveis promovera a publicagdo de edital em
jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.
§ 5° Para a elucidagéo de qualquer ponto de duvida, poderédo ser solicitadas
ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de iméveis.

§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a
documentagdo, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, o oficial de
registro de imoéveis registrard a aquisicdo do imével com as descricdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de
divida, nos termos desta Lei.

§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentagédo ndo estiver em ordem, o
oficial de registro de iméveis rejeitara o pedido.

§ 9° A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de agao de
usucapiao.

§ 10. Em caso de impugnagéo do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo
e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por
algum terceiro interessado, o oficial de registro de imdveis remetera os autos
ao juizo competente da comarca da situagdo do imoével, cabendo ao
requerente emendar a peti¢ao inicial para adequa-la ao procedimento comum
(BRASIL, 1973).

Da leitura dos dispositivos verifica-se que tal modalidade busca a abarcar todo
e qualquer pedido em que haja consenso entre possuidor e demais interessados

(confrontantes, proprietarios, titulares de direitos reais sobre o imdével, etc.), e
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inexistindo a assinatura dos demais necessarios o registrador competente devera
notifica-los, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar
0 seu consentimento expresso em quinze dias, e apos tal prazo eventual silencio sera
interpretado como concordancia.

O reconhecimento extrajudicial da usucapi&o sera efetivado perante o Cartorio
de Registro de Imoveis, com a apresentacao dos documentos dispostos no artigo 216-
A, incisos | a IV da Lei 6.015/73, e comprovada a posse, sua duragao, continuidade,
qualidade, existéncia de litigio e demais requisitos legais, sera lavrado uma ata
notarial (instrumento publico pelo qual o tabelido atesta a existéncia e o modo de
existir de algum fato) pelo tabelido de notas.

Sera necessario que o oficial do registro de imoveis de ciéncia a Unido, ao
Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, para que se manifestem em quinze dias
sobre o pedido, bem como promovera a publicagdo de edital em jornal de grande
circulagao, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
podem manifestar-se também em quinze dias.

Ocorrendo impugnacdo ao pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapiao, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente da
comarca da situagado do imovel, cabendo ao requerente emendar a peticao inicial para
adequa-la ao procedimento comum.

A rejeicao do pedido na via extrajudicial ndo impede o ajuizamento da agao
de usucapiao, que também podera ocorrer por op¢ao do possuidor.

Também sera admitida a usucapido extrajudicial de unidade autbnoma de
condominio edilicio, conforme previséo dos paragrafos 11 a 14 da Lei 6.015/73, sendo
dispensado o consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos registrados
ou averbados na matricula dos imdveis confinantes, sendo suficiente a notificacdo do

sindico.
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6. AGAO DE USUCAPIAO

A acédo de usucapiao busca conferir ao possuidor do bem imdvel a propriedade
desta, mediante sentenga judicial ou pelo reconhecimento da usucapido
extrajudicialmente pelos Cartorios de Registro de Imoveis, podendo ser classificada
como uma acgao declaratoria, conforme disposto no artigo 1.241 do Cdédigo Civil
Brasileiro de 2002 (Lei 10.406/02):

Art. 1.241. Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida,
mediante usucapido, a propriedade imoével.

Paragrafo Unico. A declaracdo obtida na forma deste artigo constituira titulo
habil para o registro no Cartério de Registro de Iméveis (BRASIL, 2002).

O possuidor deve ajuizar a agédo declaratéria no foro do local do imovel,
seguindo o procedimento comum, conforme disposto no artigo 47 do Cddigo de
Processo Civil de 2015 (Lei 13.105/15):

Art. 47. Para as ag¢des fundadas em direito real sobre imdveis € competente
o foro de situacdo da coisa.

§ 1° O autor pode optar pelo foro de domicilio do réu ou pelo foro de eleigao
se o litigio ndo recair sobre direito de propriedade, vizinhanga, servidao,
divisdo e demarcacao de terras e de nunciagao de obra nova.

§ 2° A acao possessoria imobiliaria sera proposta no foro de situagcéo da
coisa, cujo juizo tem competéncia absoluta (BRASIL, 2015).

Cabe destacar que o Codigo de Processo Civil de 2015 (Lei 13.105/15) ndo
prevé procedimento especial para a agao de usucapiao, tratando do instituto apenas
em dois momentos:

Art. 246. A citagao sera feita preferencialmente por meio eletrénico, no prazo
de até 2 (dois) dias Uteis, contado da decisdo que a determinar, por meio dos
enderecos eletrdnicos indicados pelo citando no banco de dados do Poder
Judiciario, conforme regulamento do Conselho Nacional de Justiga.

§ 3° Na acdo de usucapido de imoével, os confinantes serdo citados
pessoalmente, exceto quando tiver por objeto unidade autbnoma de prédio
em condominio, caso em que tal citagdo é dispensada.

Art. 259. Serao publicados editais:
| - na agéo de usucapido de imoével; (BRASIL, 2015).

A Lei de Registros Publicos — LRP (Lei 6.015/73) lista em seu artigo 216-A
todos os documentos que devem ser juntados com a petigdo inicial para o

processamento da agao:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapiao, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de imoéveis da comarca em que estiver situado
0 imdvel 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 o caso e suas circunstancias,
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aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de margo de 2015
(Codigo de Processo Civil);

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagao de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagao profissional, e pelos titulares de direitos registrados
ou averbados na matricula do imoével usucapiendo ou na matricula dos
iméveis confinantes;

Il - certidGes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével
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).

Importante salientar que para os iméveis rurais, também € necessario o
georreferenciamento para sua identificagdo, conforme julgamento do Superior

Tribunal de Justica, no Resp 1.123.850-RS, que dispde:

Ementa

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. REGISTROS PUBLICOS. ACAO
DE USUCAPIAO. IMOVEL RURAL. INDIVIDUALIZACAO. MEMORIAL
DESCRITIVO GEORREFERENCIADO. NECESSIDADE. LEIS 6.015/1973
E 10.267/2001. 1

- O principio da especialidade impde que o imdével, para efeito de registro
publico, seja plenamente identificado, a partir de indicagbes exatas de suas
medidas, caracteristicas e confrontagdes. 2- Cabe as partes, tratando-se de
acdo que versa sobre imoével rural, informar com precisdo os dados
individualizadores do bem, mediante apresentacao de memorial descritivo
que contenha as coordenadas dos vértices definidores de seus limites,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro. Inteligéncia do
art. 225, § 3°, da Lei n. 6.015/1973. 3- Recurso especial provido.

Acérdao

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da
TERCEIRA Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos
votos e das notas taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, dar
provimento ao recurso especial, nos termos do voto do (a) Sr. (a) Ministro (a)
Relator (a). Os Srs. Ministros Jodo Otdvio de Noronha, Paulo de Tarso
Sanseverino e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Sidnei Beneti.

No caso de a planta (artigo 216-A, Il da LRP) ndo contiver a assinatura de
qualquer um dos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes, o titular sera notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como
concordancia, de acordo com o disposto no artigo 216-A, paragrafo 2° da Lei de
Registros Publicos (Lei 6.015/73).

Devem ser obrigatoriamente citados para a agao aquele em cujo nome estiver
registrado o imovel e na falta desse registro, devera ser juntada certiddo negativa
comprobatéria do fato; os confinantes do imével (Sumula 391 do Supremo Tribunal

Federal) e estando em lugar incerto, serao citados por editais. O artigo 259, inciso |
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do Cédigo de Processo Civil de 2015 (Lei 13.105/15) dispbe sobre a publicagao de
editais na ac&do de usucapiao de imovel em vista dos terceiros interessados.

Art. 259. Seréo publicados editais:

| - na agao de usucapiao de imével; (BRASIL, 2015).

Também devem ter ciéncia da acgao, necessitando serem intimados, por
intermédio do oficial de registro de titulo e documentos, ou por via postal os
representantes da Fazenda Publica da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios, conforme disposto pelo artigo 216-A, paragrafo 3° da Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/73):

Art. 216-A. § 3° O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao
Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do
oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de
recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido
(BRASIL, 1973).

Convém o destaque de que apesar de omisso sobre o caso especifico de
usucapido, o artigo 178, inciso | do Cdédigo de Processo Civil (Lei 13.105/15),
demonstra a necessidade de intervencao do Ministério Publico na acao, por se tratar

de matéria de interesse social relevante:

Art. 178. O Ministério Publico sera intimado para, no prazo de 30 (trinta) dias,
intervir como fiscal da ordem juridica nas hipoteses previstas em lei ou
na Constituicido Federal e nos processos que envolvam:

| - interesse publico ou social; (BRASIL, 2015).

Devera intervir no feito o cdnjuge se o usucapiente ou usucapido forem
casados, sob pena de nulidade, seguindo o disposto no artigo 73, paragrafo 1°, inciso

| do Cédigo de Processo Civil (Lei 13.105/15):

Art. 73. O cbnjuge necessitara do consentimento do outro para propor agao
que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando casados sob o regime
de separacgao absoluta de bens.

§ 1° Ambos os cbnjuges serdo necessariamente citados para a agao:

| - que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando casados sob o
regime de separacao absoluta de bens; (BRASIL, 2015).

Quanto ao valor da causa, deve-se seguir o disposto no artigo 292, IV do
Cddigo de Processo Civil (Lei 13.105/15), devendo ser definido como o valor venal do
imovel:

Art.’292. O valor da causa constara da petigao inicial ou da reconvencgao e
sera:

IV - na acao de divisdo, de demarcacgao e de reivindicagao, o valor de
avaliacdo da area ou do bem objeto do pedido; (BRASIL, 2015).

Na falta desde valor, deve ser observado o valor do contrato de compra e venda

celebrado (conhecido como “contrato de gaveta”), e sendo este também ausente,


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm
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deve-se proceder com a avaliagdo do imovel para determinar o valor da causa,
evitando assim que o juiz determine emenda a inicial para corregao do valor.

Ao fim, o usucapiente devera promover o assento da aquisicdo do imovel,
obtida extrajudicialmente pelo oficial do Registro Imobiliario ou a sentenga judicial
declaratéria da aquisicdo do dominio por usucapiao, que constituira o titulo que devera

ser levado ao registro imobiliario, para registro no Cartério de Registro de Imdveis.
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7. CONCLUSAO

O presente trabalho de graduagao abordou a usucapiao de bens imdveis sob a
égide do ordenamento juridico brasileiro contemporaneo.

Para melhor desenvolvimento da monografia foi exposto a evolugao historica
do instituto, desde a sua origem histérica até como se encontra atualmente no
ordenamento juridico brasileiro, passando pela sua origem no Brasil através do
Cddigo Civil de 1916 (Lei 3.017/16) até a atual previsdo na Constituicdo Federal de
1988 e demais legislagdes que discorrem sobre o tema contemporaneamente.

O instituto desde o seu principio na legislagao patria esta sendo ampliado pelo
legislador brasileiro, visto que originalmente no Codigo Civil de 1916 (Lei 3.017/16)
eram previstas apenas duas espécies, tendo esse numero dilatado para onze
atualmente.

Tal ampliacao deve-se pelo esfor¢o do legislador em garantir que a propriedade
exerca sua fungao social, inicialmente busca que o proprietario do imével realize a
funcdo social do imdével, mas ante a sua inércia, o possuidor que garantir tal feito
devera se tornar o proprietario.

Um grande exemplo desta intengao do legislador é a usucapiao especial familiar
ou especialissima que reduz drasticamente o lapso temporal da prescrigao aquisitiva
para dois anos, ante a comprovacao de um rol de requisitos, como por exemplo a
necessidade de ser coproprietario do imovel com o cdnjuge que abandou o lar,
garantindo que aquela situagao especifica tutelada seja mais rapidamente.

A acdo de usucapiao foi tratada na presente monografia para expor os
requisitos basicos que possui, como por exemplo quais documentos devem ser
juntados, além de demonstrar quem deve integrar a lide e em qual polo da acgao.
Também se demonstrou a necessidade da intervencédo do Ministério Publico nestas
acgoes.

Também foi demonstrado que a usucapido pode ser realizada na via
administrativa, com o preenchimento dos requisitos especificos, visando dar
celeridade ao procedimento.

Ao fim, pode-se concluir que a usucapiao é um instituto tao relevante para a
sociedade pois visa em primeiro momento conceder a fungéo social a propriedade,
mas ao mesmo tempo também concede aquele que n&o possui propriedade imovel a

possibilidade de té-la, ante a inércia do atual proprietario. Corretamente este instituto
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vem sendo ampliado e ganhando novas espécies, para que cada vez mais seja
incentivado o uso social das propriedades, evitando aglomerados urbanos de prédios

vazios e moradores de rua.
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