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RESUMO: A Usucapido é um modo de aquisi¢cdo originario da propriedade desde que preenchidos os
requisitos legais. Todavia, o Poder Judicidario encontra-se sobrecarregado, fato que resulta na
morosidade dos processos e na tutela jurisdicional do direito a propriedade imdvel.Assim, o
ordenamento juridico brasileiro promoveu a desjudicializacdo da tutela do direito a propriedade
imovel através dos cartdrios registrais, introduzindo o procedimento administrativo que possibilita o
reconhecimento da usucapido sem a necessidade de processo judicial, com o objetivo de aprimorar a
regularizacdo fundidria rural e urbana, tendo em vista a morosidade em decorréncia das
especificidades do procedimento da usucapido. Neste contexto, o artigo analisa a aplicabilidade da
usucapido extrajudicial em alguns municipios no sul do Estado de Minas Gerais. Adota-se, para os fins
de desenvolvimento do presente artigo, o método juridico-dedutivo, através da andlise qualitativa e
guantitativa consolidada pelo levantamento legislativo, bibliografico e estatistico, a fim de se obter
fundamentos suficientes para a compreensdo do alcance e contelddo do tema em debate.

PALAVRAS-CHAVE: Usucapido extrajudicial; Propriedade imdvel;Desjudicializacdo.
Introducéo

O artigo analisa a aplicabilidade da usucapido extrajudicial na tutela direito fundamental a
propriedade a partir da perspectiva do principio constitucional do acesso a justica, no contexto de
alguns municipios no sul do Estado de Minas Gerais, assegurando-se a parte o gozo pleno da
utilidade prevista no ordenamento juridico constitucional, com um minimo de dispéndio de tempo,

através de alternativas que maximizem os fundamentos do Estado Democratico de Direito.
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A partir do século XX, o Estado passa a exercer um papel mais ativo em busca de uma justica
social,com a consagracao dos direitos econémicos, sociais e culturais nas Constituicdes. Desse modo,
surge o Estado social, o qual preconiza a liberdade e a igualdade material para todos os membros da
sociedade, uma vez que os bens sociais devem ser acessiveis a todos os individuos, principalmente
em relacdo aos direitos sociais essenciais a dignidade do homem, tais como a propriedade e moradia,
entre outros. Portanto, uma das dimensdes da dignidade humana é a propriedade, cuja tutela deve
ser resguardada por todos os segmentos do Direito e observada a interdependéncia entre
propriedade com outros bens juridicos essenciais a dignidade da pessoa humana, quais sejam: a vida,

a saude, a integridade fisica e moral, a intimidade, a liberdade.

Observar-se-a que, nem sempre, a aquisicdo da propriedade se dard em razao de titulo
translativo, em que duas ou mais pessoas manifestam vontade no sentido de uma dispor da coisa e
a outra adquiri-la, através do contrato de compra e venda ou mesmo doagdo, podendo a aquisi¢cdo
realizar-se através da usucapido.No impulso de alcangar a tutela efetiva,criou-se a figura da
usucapido extrajudicial, através da Lei 13.105/2015, com o objetivo de aprimorar a regularizacdo
fundidria rural e urbana, tendo em vista a morosidade em decorréncia das especificidades do
procedimento da usucapido.Assim, a inclusdo do artigo 216-A na Lei 6.015/73, respeitada Lei de
Registros Publicos, criou o procedimento administrativo que possibilita o reconhecimento da
usucapido sem a necessidade de processo judicial; desta forma, todos seus atos serdo executados
junto ao drgdo registral, visando agilidade, publicidade, autenticidade, seguranca e eficdcia na pratica

dos atos registrais.

1. Direitos fundamentais e propriedade imobiliaria

Os direitos fundamentais estdo estabelecidos em conformidade com o principio
constitucional da dignidade da pessoa humana, assegurando-se aos cidadaos, os bens juridicos
minimosnecessdrios nas relacdes com o Estado. Conquista do Estado Liberal, os direitos
fundamentais de primeira dimensdao denominam-se direitos ou liberdades individuais; os de segunda
dimensdo, compreendidos como direitos sociais, tem por finalidade garantir os direitos sociais,
econdmicos e culturais,tendo por principio a igualdade e superagdo do individualismo; os direitos de
terceira dimensdo visam proteger os direitos difusos e coletivos e seus principios sdo solidariedade,
cooperacao e fraternidade (ROMANELLI, 2008, p. 55-59).

Sobre o tema, (SILVA, 2009, p. 178) leciona
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[...] trata de situagdes juridicas sem as quais a pessoa humana ndo se realiza, ndo
convive e as vezes, nem mesmo sobrevive; fundamentais do homem no sentido de
que a todos, por igual, devem ser, ndo apenas formalmente reconhecidos, mas
concreta e materialmente efetivados.

Logo, uma das dimensdes da dignidade humana é a propriedade, "de forma que o individuo
possa encontrar condicbes concretas para exercer suas liberdades, sua cidadania, sua dignidade,
enfim os pressupostos indispensaveis para desenvolver plenamente as potencialidades de sua
personalidade" (SERRANO JUNIOR, 2012, p. 143).

Dessa forma, constata-se que, na proposta do Estado Democratico, a titularidade e o
exercicio da propriedade constituem direitos atribuiveis a pessoa natural ou juridica com reflexos
socioecondmicos, devendo o Estado estabelecer o regramento, a elaboragao e a implementagdo de

politicas publicas para iméveis urbanos e rurais.

1.1 Fungao Social da Propriedade Imobilidria e aspectos habitacionais no Sul do Estado de Minas

Gerais

O Sul de Minas Gerais é a por¢cdo meridional do Estado de Minas Gerais, que iniciou 0
povoamento no inicio do século XVII1 por bandeirantes paulistas como Ferndo Dias e cresceu
no inicio do século XIX com a chegada de ondas de imigrantes italianos e comerciantes sirio-
libaneses. A economia € altamente agricola, com destaque para as plantacdes de café, uma vez
que relevo e o clima favoravel tem feito da regido referéncia mundial em qualidade da
bebida, apesar de estar se tornando um importante polo nacional de desenvolvimento
tecnoldgico e industrial nas areas de eletrénica, telecomunicagdes, computacdo e biomédica,
sobretudo nos municipios de Varginha, Pouso Alegre, Extrema, Pocos de Caldas, Itajuba,

Paraisopolis e Santa Rita do Sapucai.

Quanto a forma de ocupacdo imobiliaria, 72,30% sdo proprios, sendo proéprios ja
quitados 67,47% e, em processo de aquisicdo 4,82%; 18,36% sdo alugados, 8,93% sao

cedidos 8,93%, e 0s 0,41% restantes sdo ocupados sob outras condices®.

A funcdo social é intrinseca a propriedade privada, limitando o interesse

individualista, em contraposicdo aos ditames do interesse coletivo, concedendo aos sujeitos de

YInstituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) (2010). «Domicilios particulares permanentes
por condicao de ocupacaos. Sistema IBGE de Recuperacao Automatica (SIDA). Consultado em 27
de dezembro de 2013.
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https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A9culo_XVIII
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bandeirantes
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fern%C3%A3o_Dias_Paes_Leme
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A9culo_XIX
https://pt.wikipedia.org/wiki/Imigrante
https://pt.wikipedia.org/wiki/Caf%C3%A9
https://pt.wikipedia.org/wiki/Varginha
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pouso_Alegre
https://pt.wikipedia.org/wiki/Extrema
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http://www.sidra.ibge.gov.br/bda/tabela/protabl.asp?i=P&c=3219&poc299=1&pon=1&qtu9=558&opn6=0&digt6=&opn102=0&OpcCara=44&proc=1&orc1=4&sec63=0&qtu1=1&opn9=0&cabec=on&unit=0&pov=3&sec68=0&opc1=1&OpcTipoNivt=1&opn1=0&qtu11=658&sec125=0&orc299=7&sep=25630&orn=1&digt10=&opn11=0&qtu7=36&orc63=6&nome=on&qtu8=137&digt102=&qtu14=3&notarodape=on&tab=3219&orc68=3&opc63=2&sec299=0&opn8=0&opn14=0&nivt=0&opc68=1&poc1=1&orc125=5&orp=8&qtu3=27&qtu13=47&opv=2&sec1=0&poc125=1&pop=1&opn2=0&opn15=0&orv=2&poc68=1&qtu2=5&opn10=0&qtu15=3&sev=96&opc125=1&opp=f1&opn3=u28&qtu6=5565&qtu102=14208&opn13=0&poc63=2&opc299=1&qtu10=10282&digt11=&opn7=0&decm=99
http://www.sidra.ibge.gov.br/bda/tabela/protabl.asp?i=P&c=3219&poc299=1&pon=1&qtu9=558&opn6=0&digt6=&opn102=0&OpcCara=44&proc=1&orc1=4&sec63=0&qtu1=1&opn9=0&cabec=on&unit=0&pov=3&sec68=0&opc1=1&OpcTipoNivt=1&opn1=0&qtu11=658&sec125=0&orc299=7&sep=25630&orn=1&digt10=&opn11=0&qtu7=36&orc63=6&nome=on&qtu8=137&digt102=&qtu14=3&notarodape=on&tab=3219&orc68=3&opc63=2&sec299=0&opn8=0&opn14=0&nivt=0&opc68=1&poc1=1&orc125=5&orp=8&qtu3=27&qtu13=47&opv=2&sec1=0&poc125=1&pop=1&opn2=0&opn15=0&orv=2&poc68=1&qtu2=5&opn10=0&qtu15=3&sev=96&opc125=1&opp=f1&opn3=u28&qtu6=5565&qtu102=14208&opn13=0&poc63=2&opc299=1&qtu10=10282&digt11=&opn7=0&decm=99
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direito ndo s6 uma igualdade em seu aspecto estritamente formal, mas permitindo uma

igualdade e liberdade aos sujeitos de direito.

No plano material, a funcdo social incidente sobre imoéveis desponta como 0 modo
concreto de funcionar da propriedade, exigindo do proprietario o cumprimento de obrigacdes,
encargos, limitacGes, restricGes, estimulos ou ameacas, para satisfacdo de uma necessidade
social. No aspecto formal, infere-se que a fungdo social da propriedade € principio juridico e
como norma juridica deve ser enfrentada.Assim, no &mbito constitucional, a fungdo social da
propriedade visa consolidar a dignidade da pessoa humana, promovendo o aparecimento de
uma outra face em relacdo ao carater absoluto que Ihe emprestava em periodos mais remotos,

promovendo a relativizacdo sobre a concepg¢éo da propriedade privada.

No contexto infraconstitucional, o principio da sociabilidade, presente no Codigo
Civil, ressalta a funcdo social da propriedade quando a posse acompanhada do propdsito de
laborar, reduz significativamente o prazo aquisicdo da propriedade através da usucapido.
Conforme preceito descrito no Cédigo Civil Brasileiro®, a propriedade apresenta funcéo
objetiva e subjetiva, que transcende o0s interesses sociais e econémicos exclusivos do
proprietario, mas sobretudo,visa interesses para toda a coletividade. Assim, a propriedade é o
direito real que confere ao proprietario o direito e/ou faculdade de poder instrumentalizar
negocios juridicos inerentes a mesma, bem como de reavé-la de quem, de modo ilicito ou
forcado, esteja em posse deste bem (GODINHO,2000, p. 397-433).

1.2Aquisi¢cdo da propriedade imdvel e registro do titulo da usucapiao

Adquire-se a propriedade de forma originaria e derivada. Na origindria, apresenta-se
desvinculada de qualquer relacdo juridica de transmissdo com titular anterior, destacando-se a
aquisicdo por usucapido e acessdo natural. No que tange a derivada, ocorre quando ha relacdo
juridica de transmissdo com o proprietdrio antecessor. A regra fundamental dessa modalidade é que
ninguém pode transferir mais direitos do que tem “nemo plus iuris ad alium transfere potest, quam
ipse haberet”. Existe transmissdo derivada tanto por inter vivos como causa mortis, nesta ultima, o
fato da morte faz com que o patriménio do falecido se transfira aos herdeiros, aplicando-se o

Principio da Saisine.

2Att 172280 proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”.
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Em qualquer das formas de transmissao da propriedade imdvel é necessdrio o registro da
mesma no Cartdrio de Registro de Imdveis da comarca competente,conforme estabelece o Cédigo
Civil Brasileiro® e a Lei de Registros Publicos n? 6.015/1973, uma vez que na matricula identifica-se os
atos de registro de compra e venda, permuta, instituicdo de hipoteca, sentenca declaratéria de
usucapido, partilha de inventario, desmembramento, incorporacdo, sentenca de divdrcio, processo
extrajudicial de usucapido,etc. Assim, a existéncia do ato de transferéncia da propriedade é
dependente da relagdo juridica que Ihe deu causa. Desta forma, tanto o ato causal como o translativo
devem existir e serem legalmente validos para que o procedimento de transmissdao produza efeitos

juridicos perante terceiros.

O ato de publicidade é essencial para que ocorra a transferéncia da propriedade,pois o
registro da sentenc¢a do processo de usucapido ou do processo extrajudicial ndo tem o poder de
transferir o dominio sobre o imével, uma vez que o dominio ja foi adquirido pela usucapido. O
registro, neste caso, ao conferir publicidade a titularidade do imével, permite que seus proprietarios
tenham plena disposicdo. Alids, a finalidade precipua do processo de reconhecimento de usucapido é

conferir a titularidade registral do bem imével aquele que adquiriu a propriedade por este modo.

1.3Lineamentos histéricos da usucapido e aspectos doutrindrios do direito portugués

A usucapido encontra suas raizes histéricas no Direito Romano através da Lei das Xll Tabuas,
a época do Imperador Justiniano,consolidando-se como uma modalidade de aquisicdo da
propriedade de bens mdveis e imdveis pelo cidaddao romano, apés um ou dois anos de posse sobre o
bem.Decorre da fusdo de dois institutos juridicos vigentes naquele periodo, de um lado, ausucapio
que deriva do verbo capere ou tomar, de outro, do verbo usus ou uso — assim, tomar pelo uso

(ARAUJO, 2013, p. 94).

A histéria ndo é simplesmente um registro do passado. Ndo basta enumerar reis, analisar
instituicdes politicas, ou descrever guerras. Sem a interpretacdo dos historiadores, o “registro” tem
pouco interesse e utilidade, deixando de fora consideracGes sobre as forgas econdémicas, religiosas,
cientificas e filoséficas; e o passado do homem ndo pode ser compreendido sem esses elementos,
lembrando que a andlise do passado assume fungdo primordial na construcdo do futuro, a partir da

analise da estrutura critica e interpretativa da realidade social em diversos momentos historicos.

S ATt 1245 “Transfere-se entre Vivos “a propriedade mediante o Tegistro do titulo translativo ho
Registro de Imoveis”.
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No Brasil, a aquisicdo da propriedade por decurso de tempo encontra-se prevista na
Constituicdo Federal nas modalidades de usucapido urbana (artigo 183), rural (artigo 191)
e prolabore (art. 191). As respectivas modalidades estdo regulamentadas no Livro do

Direito das Coisas do Codigo Civil, 0 qual apresenta duas espécies de usucapido, quais

sejam: 0 usucapido ordinario e o extraordinario,a terceira modalidade de usucapido,
denominada de usucapido rural especial, esta regulamentada pela Lei n° 6.969/1981.
Destaque-se ainda, que a lei 10.257/2001, introduziu no sistema normativo a usucapido
coletiva, uma vez que prevé a usucapido pelo compossuidor em relacdo ao objeto da posse

comum.

No ambito do Direito Comparado,em relagao a Portugal, destaca-se a busca de fundamentos
no Direito Romano, no candnico, nas glosas e nos doutores da lei. As Ordenagdes Filipinas
agasalhavam prescrigOes positivas de dez anos entres presentes na mesma comarca, de vinte entres
ausentes em diversas comarcas, com titulo e boa-fé e, de trinta, sem titulo, mas havendo boa-fé. A
boa-fé era exigida apenas no comeco da prescricdo pelas Ordenagdes Manoelinas, constituindo
excec¢do nas Ordenacgdes Filipinas, salvo se sobreviesse a ma-fé (MONCADA, 1949, p. 283).

O Cédigo Civil portugués prevé a usucapido no Capitulo VI, Secdo |, através do art. 1287%,
bem como a possibilidade de intervengao na posse no art. 1.290 do Cddigo Civil, estabelecendo que
“os detentores ou possuidores precarios (possuidores diretos) ndo podem adquirir para si, por
usucapido, o direito possuido, exceto achando-se invertido o titulo da posse, mas neste caso, o

tempo necessario para a usucapido s6 comeca a correr desde a inversdo do titulo”.

Observa-se que ha tratamento juridico diverso para a usucapido, entretanto, a sua tutela
jurisdicional encontra-se bem mais avancada que a aplicacdo brasileira. Enquanto no ordenamento
juridico patrio esta presente a teoria dualista, destacando a dogmatica da usucapido das prescri¢cdes
em geral, no ordenamento portugués, os respectivos institutos se manifestam de maneira
significativamente diferente. Destaca-se que no Brasil, além da sua fungdo tradicional, a usucapido
também assumiu o carater politico-social da efetivacdo do cumprimento da funcdo social da

propriedade.

2. Espécies da Usucapiao Imével

*Art. 1287. A posse do direito de propriedade ou de outros direitos reais de gozo, mantida por certo lapso de
tempo, faculta ao possuidor, salvo disposicdo em contrario, a aquisicdo do direito a cujo exercicio corresponde
a sua atuagdo: é o que se chama usucapido.


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/128277/lei-6969-81
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A usucapido é o modo independente de aquisicao da propriedade mével e imdvel em razao
da posse qualificada da res pelo tempo previsto em lei. A nomenclatura decorre dos vocabulos usus
(posse) e capio (tomar, adquirir), ou seja, adquirir pela posse apds determinado tempo legal. O
Direito Romano o disciplinou como modo de aquisicdo. A Igreja Ilhe fez observacées de forma severa
e com maus olhares, por razdes morais e com suporte no Direito Natural, pelo fato de aceitar a
usucapido uma desapropriacao sem cardter pecunidrio.

A posse é o pressuposto exigivel para a propriedade, uma vez que sana todos os vicios dos
titulos, gerando um dominio oportuno e autdénomo, acalmando os proprietdrios e, com eles, suas
respectivas familias e toda a sociedade.

A posse qualificada, o decurso do tempo, a idoneidade da coisa, o justo titulo e a boa-fé sao
os requisitos fundamentais para a caracteriza¢do da usucapido, sendo certo que os trés primeiros
itens sdao requisitos obrigatérios exigiveis para todas as espécies, enquanto o justo titulo e a boa-fé
sdo requisitos exclusivos da usucapido ordinario.A posse é o requisito fundamental, pois ninguém
podera tornar-se proprietdrio do bem sem antes tornar-se possuidor. A teoria objetiva de lhering,
adotada pelo Cédigo Civil Brasileiro, defende que a posse ndo precisaria ser decomposta em dois
elementos, pois o corpus nao seria requisito independente, ou seja, seria um elemento implicito.
Entende-se que a posse é simplesmente, em uma analise objetiva na exteriorizacdo da propriedade.

A legislacdo brasileira apresenta usucapido extraordindria, ordindria, usucapido
constitucional rural ou pro labore, usucapido constitucional urbano ou pro misero, usucapido especial
urbano coletivo, usucapido familiar e usucapido indigena. Em relacdo as suas espécies, cada
modalidade existente exige requisitos préprios para a sua caracterizagdo, ou seja, posse mansa e
pacifica por determinado periodo de tempo, boa — fé°, justo titulo, dentre outros. (FARIAS;
ROSENVALD, 2008, p. 277).

A usucapido constitucional rural estabelece que o usucapiente ndo sendo proprietario de
imovel rural ou urbano, possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra
em zona rural, exceto imdvel publico, ndo superior a cinquenta hectares, produtiva por seu trabalho
ou de sua familia, tendo nela sua moradia, para adquirir-lhe a propriedade. Portanto, a usucapido de
natureza constitucional, ndo se fundamenta somente em requisitos de tempo, justo titulo, boa-fé,

mas também, na destinacdo do bem, ou seja, a geracdo de proveitos econdmicos, a natureza

*Art. 1201.“E de boa-fé a posse, se 0 possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a aquisicéo da coisa.

Paragrafo Gnico. O possuidor com justo titulo tem por si a presuncdo de boa-fé, salvo prova em contrério, ou
quando a lei expressamente ndo admite esta presungdo’.
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produtiva da atividade, bem como o cumprimento de sua fung¢do social, conforme prevé o Estatuto

daTerra ®.

No que tange a usucapido constitucional urbana com &rea de até 250,00 m?, a lei garante
moradia ao possuidor que ndo dispde de outro imdvel. O imdvel devera ser utilizado em prol de sua
moradia ou de sua familia, obedecendo ao lapso de tempo de 5 (cinco) anos, sem interrupgdo e nem
a ocorréncia de oposicdo de terceiros. Tem-se assegurando assim, a regularizacdo fundidria de
dezenas de imdveis que se encontram em situagdo irregular, através da seara judicial.

Sobre a area minima do imével, o Supremo Tribunal Federal ’ja decidiu, ao julgar Recurso
Extraordindrio com repercussao geral

A usucapido especial urbana tem raiz constitucional e seu implemento ndo pode
ser obstado com fundamento em norma hierarquica inferior ou em interpretagao
que afaste a eficdcia do direito constitucionalmente assegurado. [...] 1. Mddulo
minimo do lote urbano municipal fixado com area de 360,00 m?. Pretens3o da
parte autora de usucapir por¢do de 225,00 m?, destacada de um todo maior,
dividida em composse. [...] 3. Tese aprovada: preenchidos os requisitos do art. 183
da Constituicdo Federal, o reconhecimento do direito a usucapido especial urbana

ndo pode ser obstado pela legislagdo infraconstitucional que estabelece mdédulos
urbanos na respectiva drea em que situado o imdvel (dimensdo do solo).

Destaque-se ainda, o pressuposto do requerente nao ter sido contemplado com o respectivo
direito primeva, ou seja, caso o usucapiente ja tenha obtido tal beneficio, o mesmo ficara impedido
de usufruir deste instituto juridico novamente, uma vez que, quando ja constituido, o titular do
respectivo direito fornece ao érgao jurisdicional documento declaratério firmando o beneficiamento.

Cumpre destacar que as delimitages em relacdo as areas urbanas e rurais sdo constituidas
na esfera administrativa da municipalidade, observando os critérios de arrecadagdo tributdria,
podendo assim, podendo sofrer expansdo a qualquer momento, seja a nivel de expansdo dos limites
municipais ou até mesmo quando se refere a loteamentos, regidos pela Lei 6.766/66 (BRANDELLI,

2016, p.22).

A usucapido ordinaria apresenta como requisito fundamental o animus domini, o qual deve

estar intimamente ligado ao componente do exercicio fisico sobre a coisa. A posse suscetivel de

®BRASIL. Lei 4.504 (Estatuto da Terra) Art. 22. Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso a
propriedade da terra, condicionada pela sua fungdo social, na forma prevista nesta Lei. § 1° A propriedade da
terra desempenha integralmente a sua funcdo social quando, simultaneamente: a) favorece o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam, assim como de suas familias; b) mantém niveis
satisfatorios de produtividade; c) assegura a conservacdo dos recursos naturais; d) observa as disposicGes
legais que regulam as justas rela¢des de trabalho entre os que a possuem e a cultivem.

‘BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario 422.349. Relator: Dias Toffoli — Tribunal
Pleno. Diario de Justi¢a Eletrénico, Brasilia, 5 ago. 2015.
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fundar a usucapido deve ser aquela sem interrupcdes e oposi¢des, considerando-se a continuidade e
mansidao. A usucapido ordinaria sempre ird ter como requisito o tempo de posse minima do bem
inferior ao extraordindrio, devendo para se propor este tipo de usucapido que a parte comprove a
posse mansa e pacifica do bem por pelo menos 10 anos de maneira ininterrupta, boa fé e justo titulo.
Compreende-se como justo titulo, qualquer documento que justifique sua posse e vontade de ser
dono do bem, como uma promessa ou contrato de compra e venda, desde que assinados por duas

testemunhas.

Nesse sentido, (DINIZ, 2012, p. 113)

A posse deve ser mansa e pacifica, isto é, exercida sem contesta¢cao de quem tenha
legitimo interesse, ou melhor, do proprietario contra quem se pretende usucapir.
Se a posse for perturbada pelo proprietdrio, que se mantém solerte na defesa de
seu dominio, falta um requisito para a usucapido. Para que se configure a
usucapido é mister a atividade singular do possuidor e a passividade geral do
proprietdrio e de terceiros, ante aquela situagdao individual. Precisa ser ela
continua, ou seja, exercida sem intermiténcia ou intervalos.

A usucapido extraordinaria é aquela que se adquire em 15 anos, salvo se o possuidor houver
estabelecido no imdvel sua moradia habitual ou nele tiver realizado obras ou servicos de carater
produtivo sendo, nesse caso, o lapso de tempo de 10 (dez) anos, mediante prova de posse mansa e
pacifica e ininterrupta,independentemente de justo titulo e boa-fé, nos termos do artigo 1.238 do
Cédigo Civil Brasileiro. Portanto,a posse é pré-requisito a pretensdo usucapienda e, a boa-fé e justo
titulo sdo caracteristicas da posse, que confluem para as benesses da usucapiao ordindria e especial.

A usucapido familiar foi criada no Brasil pela Lei n° 12.424/2011, ao incluir o artigo 1.240-A
no Cédigo Civil, estabelecendo que a pessoa que exercer por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imdvel urbano préprio de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, cuja propriedade dividia com ex-cénjuge ou ex-companheiro que abandonou o
lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, terd adquirido o dominio integral, desde que ndo
seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural. A usucapido familiar tem o objetivo de
salvaguardar o direito a moradia daquele conjuge ou companheiro que permaneceu no imével, bem
como proteger a familia que foi abandonada.

No que tange a usucapido indigena, instituida pela Lei n2 6001/73, merece destacar que esta
modalidade tornou-se bastante rara, uma vez que sua ocorréncia tornou-se muito restrita em razdo
da existéncia da modalidade de usucapido especial rural, a qual é bastante benéfica. Todavia, ainda
subsiste no ordenamento juridico, por trazer facilidades para o indio, que é a desnecessidade de

comprovar a finalidade produtiva e a finalidade de moradia, como na usucapido constitucional rural.
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3.Principio do acesso a justica e institucionaliza¢do da usucapido extrajudicial no Cartério de

Registro de Imodveis

Em decorréncia da crise de acesso a Justica que se abateu no Brasil a partir do ultimo quartel
do século passado, a Constituicao Federal através da Emenda Constitucional 45,assegurou a garantia
da razodvel durag¢do do processo e da celeridade, seguindo a tendéncia européiana linha da
Convengdo para a Protecdo dos Direitos dos Homens e das Liberdades Fundamentais, bem como da
Convengdo Americana dos Direitos Humanos (Pacto de San José da Costa Rica. No ambito
infraconstitucional, o novo Cddigo de Processo Civil, em seu art. 49, reproduziu a norma
consubstanciada no art. 52, LXXVIII da Constituicdo Federal.

As normas constitucional e infraconstitucional estabelecem as proposi¢cdes juridicas de
satisfacdo da tutela jurisdicional em prazo razoavel, integral e efetiva do mérito da lide, assegurando
a parte o gozo pleno da utilidade especificamente prevista no ordenamento juridico e com um
minimo de dispéndio de tempo e de energia, tornando-se necessaria a maximiza¢do da técnica
processual em prol de um processo mais efetivo e eficiente.

A questdo que mais aflige o processo da usucapidao é o longo tempo de tramitacdo, que
costuma derivar da multiplicidade de atos processuais, muitas vezes, repetitivos, permeado de
incessantes buscas para a tentativa de localizacdo dos réus certos, oficios para vdrios drgaos
publicos, editais, prazo dilatado para as Fazendas Publicas, pericia, e assim por diante, até a prolagdo
da sentenca. A situacdo é tdo cadtica que em grande parte das a¢des de usucapido, os autores vém a
falecer, considerando terem passado boa parte de suas vidas no proprio imével objeto do pedido.
Ndo é, portanto, desarrazoado afirmar que o processo judicial de usucapido nasceu para nao
terminar (MALUF, 2018, p. 87).

A demora na prestacao jurisdicional das acGes de usucapido imobiliaria se deve muito mais
ao grau de dificuldade de gestdo processual, sendo incapaz de debelar a crise do processo civil,
sobretudo em matéria de usucapido. Consequentemente, surgem alternativas para tutela do direito
fundamental a propriedade.

Nesse contexto, a titularidade sobre bens imdveis decorrentes da usucapido transmite-se
através do registro imobilidrio, ato pelo qual se informa ao Cartério de Registro de Imdveis da
comarca competente, por meio do documento higido, que o direito real do bem imodvel foi
modificado e transmitido.

A institucionalizagdo viabilizou ao Registro de Imdveis a oportunidade de tutelar o direito
fundamental a propriedade através da usucapido, uma vez que é mais um instituto que esta sendo

desjudicializado, como ja ocorrido com o inventdrio e partilha de bens, a realizacdo de separagdo e



R

EVISTA

J U RID I CA DA LIBERTAS FACULDADES INTEGRADAS — Numero 1 — Ano 9

divércio consensual, a alienacao fiducidria, a regularizacdo fundidria, a retificacdao de registros,

sobretudo porque a esfera judicial encontra-se cada dia mais sobrecarregada, morosa e

consequentemente, dificil a efetivacdo da tutela jurisdicional.

Em preciosa licdo, descreve PAIVA

[...] facilitard ao possuidor a aquisicdo da propriedade imobiliaria fundada na
posse prolongada porque, representado por advogado e mediante requerimento
instruido com uma ata notarial, planta e memorial descritivo do imdvel, certiddes
negativas e outros documentos, apresentard o pedido ao registro de iméveis em
cuja circunscricdo esteja localizado o imovel usucapiendo, onde sera protocolado,
autuado e tomadas todas as providéncias necessarias ao reconhecimento da posse
aquisitiva da propriedade imobiliaria e seu registro em nome do possuidor.

3.1 Legislagao regulamentadora do Registro de Imdveis na tutela da usucapiao

Em 1864 surgiu a Lei n°1.237 criando o Registro Geral, a qual estabelece que a

transferéncia € realizada pela transcricdo e ndo mais pela tradi¢do, contudo, o Registro

Geral ainda néo era tido como prova de propriedade, nem mesmo presuncao relativa.

Posteriormente, o Registro Geral foi substituido pelo Registro de Imoveis com o

advento do Codigo Civil de 1916, mantendo-se a transcricao, entretanto, com uma mudanca

essencial, o registro geraria prova de propriedade juris tantum, ou seja, admitindo prova em

contrario a transferéncia dos imoveis.

Nesse sentido(SANTQOS, 2013, p. 47)

A Lei n°6015/73, ao dispor acerca do novo sistema de registro imobiliario em
nosso Pais, manteve tal objetivo, extinguindo o sistema antigo, o substituindo por
um registro no qual cada folha do livro competente trazia as informacdes e
atribuicbes de um bem imdvel e nas suas respectivas matriculas estariam dispostos
todos os atos que implicam constitui¢do, transferéncia, alteracdo ou a extingéo de
direitos reais e de qualquer outro disposto em lei.

O instrumento normativo dividiu os atos a serem realizados nos registros de imoveis

em dois grandes grupos, de um lado os registros, relativos a direitos e dnus reais, do outro,

as averbagdes relativas as alteracfes objetivas e subjetivas das matriculas, nos termos do
artigo 167da Lei n° 6.015/73.
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3.2 Procedimento da Usucapiao Extrajudicial

Observa-se que em razdo do intenso processo de judicializacdo ocorrido nos ultimos anos, o
Poder Judiciario ficou sobrecarregado, ndo tendo nenhuma condicdo de atender tais demandas em
tempo razodvel. Nesta dtica, buscando-se meios alternativos para a tutela do direito fundamental a

propriedade surge a usucapido extrajudicial ou administrativa.

Assim, ocorreu a inclusdo do art. 216-A na Lei de Registros Publico 6.015/1973,
estabelecendo que sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do registro de
imoveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo. Portanto, com a finalidade de
desafogar o Poder Judicidrio, observa-se mundialmente a crescente tendéncia de desjudicializa¢do,

transferindo a resolugdo de conflitos para as Serventias Extrajudiciais.

Em determinadas regiGes, o Cartério de Imdveis contempla mais de um municipio, tornando-
se competente para atuar sobre bens da cidade de origem, bem como o municipio no qual se acolhe

a dimensdo geografica; desta forma, apto a recepcionar qualquer modalidade em sua comarca.

O interessado deverd requerer, através de advogado, junto ao Registro de Imdveis que
estiver situado o imdvel usucapiendo, com a documentagdo necessaria® afim de ser acolhido o
pedido de usucapido e a prenotacao do titulo, estabelecendo a identidade do pedido junto ao Oficial.
A tutela da pretensdo a usucapido devera estar materializada por uma peticdo inicial assinada e
elaborada por profissional com capacidade postulatdria, contendo todos os quesitos descritos nos
artigos 319 e 320 do Novo Cddigo de Processo Civil, para andlise da admissibilidade da pretensdo e

andamento no processo administrativo.

Preliminarmente é necessdrio que o advogado analise a certiddo do imdvel e demais

documentos reunidos pelo cliente antes de se protocolar o pedido de usucapido para que este seja

8Art. 216 da Lei n° 6.015/1976 “I - 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 anotacéo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizacao profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes; Il - certiddes negativas dos
distribuidores da comarca da situacdo do imovel e do domicilio do requerente; IV - justo titulo ou quaisquer
outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como 0
pagamento dos impostos € das taxas que incidirem sobre o imovel™
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corretamente formulado, evitando-se as notas devolutivas e exigéncias do cartério, que podem

prolongar muito o procedimento.

Imp&e-se que o tabelido analise a planta da representacdo geométrica do imdvel produzida
por profissional habilitado, acompanhada de memorial descritivo e que contemple também o
atestado de responsabilidade técnica. Habitualmente serd por meio de testemunhas e documentos
que produzem provas. No que tange a documentacdo, exige-se comprovantes depagamento de IPTU,
declaragdes de imposto de renda que conste o imdvel, comprovantes de pagamento de contas de
agua, energia e outros similares fazem jus ao pedido. Destaque-se que a Ata Notarial constitui
importante meio de prova trazido pelo novo Cddigo de Processo Civil, a qual comprovara o tempo de
posse do requerente e de toda a cadeia possessoria que configure o direito a aquisicdo do bem

imovel.

Superada a etapa de verificagdo da documentagdo exige-se o cdlculo e pagamento dos
emolumentos, em seguida havera a prenotagao, através da qual o processo administrativo sera
numerado. Para a tutela extrajudicial pela usucapido exige-se o procedimento de buscas, verificando-

se a existéncia de 6nus que impeg¢am a transmissdo do imével a terceiros.

Posteriormente, verifica-se se ha exigéncias a serem cumpridas, onde o examinador emite
Nota Devolutiva - exposicdo das exigéncias e devolucdo do processo para a parte cumprir as
exigéncias. Cumpridas as exigéncias, haverd a reentrada do processo no cartério com nova
prenotacdo.Em seguida, ocorrerd a notificacdo dos entes federativos (Municipio, Estado e Unido)
pelo cartério, uma vez que o procedimento devera assegurar a publicidade dos atos praticados, bem
como anuéncia dos respectivos entes federativos. Encerrando-se, devera ser dada ciéncia a terceiros,

através da publicacdo do edital pela parte.

Apds a decisdo reconhecendo a propriedade, o ato final do procedimento serd a realizacdo
do registro do imédvel, que devera ser feito utilizando-se o0 mesmo nimero de protocolo atribuido,
guando do recebimento e autuacdo e abre-se nova matricula para o imdvel. Assim, na tutela da
usucapido extrajudicial sobre imdvel urbano ou rural deverd haver abertura de matricula
acompanhada do memorial com a descricdo preliminar de seu carater urbanistico e das informacg&es

apresentadas nas respectivas documentacdes.

Sobre os honorarios advocaticios, a tabela da OAB estabelece que o piso dos
honorarios contratuais, em usucapido, deverdo ser 20% do valor do bem e, no minimo, RS
4.253,68 (valores para 2017), lembrando-se que o valor de um imével, apds sua

regularizagao, pode aumentar de 30% a 50% em comparagdo com este imdvel em situagao
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de posse, solucionando-se o problema do retorno financeiro demorado enfrentado por

muitos escritdrios de advocacia.

Procedimentos de Usucapiao

Proc. Judicial Recepcionado m Proc. Extrajudicial Recepcionado m Proc. Jud. Finalizado = Proc. Extr. Finalizado
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Proc. Judicial Recepcionado 7 5 5 14
W Proc. Extrajudicial Recepcionado 3 10 9 16
m Proc. Jud. Finalizado 1 1 2 5
W Proc. Extr. Finalizado 3 9 5 20

Procedimentos Avaliados nas cidade de Muzambinho, Guaxupé, Monte Belo e Cabo
Verde

Grafico — Representacdo dos Procedimentos de Usucapiao
Fonte: elaborado pelos autores

O quadro abaixo apresenta a comparacao e evolu¢do dos procedimentos da usucapido
judicial e extrajudicial no Sul do Estado de Minas Gerais, sobretudo na regido compreendida pelos
municipios de Cabo Verde, Guaxupé, Monte Belo e Muzambinho evidenciando-se a celeridade na

adocdo do procedimento na seara administrativa.

Consideragoes Finais

No que tange ao desenvolvimento do acesso a justica, nota-se marcante tendéncia de se
recontextualizarem alguns aspectos essenciais do sistema publico de resolucdo de conflitos, tendo
em vista a necessidade de consolida¢do do fundamento da dignidade da pessoa humana.

O artigo discute a desjudicializacdo da usucapiao como mecanismo de tutela ao direito
fundamental a propriedade no sul do Estado de Minas Gerais, sobretudo no enfrentamento da

consolidagdo do principio constitucional do acesso a justica perante a duragdo razoavel do processo.
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Desta maneira, faz-se necessdria a institucionalizacdo dos mecanismos de tutelas
extrajudiciais, pelo fato de acelerar a prestacdo do direito fundamental a propriedade e acompanhar
o ritmo das relagdes socioeconémicas da sociedade, fortalecendo os indices de satisfacdo do cidadao
e a natureza democratica do Estado.

Cumpre observar que a desjudicializacdo é o meio célere e transparente na obtencdo da
tutela de direitos de natureza patrimonial, valorizando cada dia mais os meios alternativos de
resolucao de conflitos e garantindo o exercicio da cidadania e o acesso pleno a justica, ocorrendo a
ruptura do paradigma da monopolizagdo jurisdicional, destacando-se a usucapido extrajudicial, o
inventario e partilha e o divércio consensual. Os levantamentos estatisticos realizado junto aos
cartdérios de registro de imdveis em alguns municipios no sul do Estado de Minas Gerais
demonstraram que a usucapido extrajudicial tem previsdo de ser concluida nos respectivos cartdrios
num prazo que pode variar de 90 a 120 dias em média, no caso de um processo bem feito e
corretamente pré-examinado.

A desjudicializagao da usucapido ocorre no ambito das serventias extrajudiciais através da Lei
de Registros Publicos e do Cddigo de Processo Civil, estabelecendo que, sem prejuizo da via
jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial do direito a propriedade, o qual
serd processado diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver
situado o imével usucapiendo, como acontece no Direito comparado, sobretudo em Portugal.

Ressalte-se, porém, que o aspecto financeiro apresenta-se como dbice na opg¢do pela tutela
do direito a usucapido pela via extrajudicial, uma vez que as serventias extrajudiciais estdo cada dia
mais onerosas, causando um desconforto financeiro para algumas resolu¢des, considerando-se a
situacdo de hipossuficiéncia dos tutelados. Por outro lado, vale ressaltar que na seara judicial pode
ocorrer a gratuidade dos atos processuais, ndo sendo necessario o pagamento das custas processuais
para a futura aquisicdo da propriedade.

Diante de todo o exposto e em resposta a tematica trabalhada, vé-se que a usucapido
extrajudicial, no sentido da busca para solucionar a tutela do direito a propriedade e no sul do Estado
de Minas Gerais é o mecanismo garantidor do principio do acesso a justica e da duracdo razoavel do

processo no Estado Democratico de Direito.
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