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Usucapiao deimovel: quem né&o registra nao € dono?

A acdo de usucapido € um instituto de extrema relevancia previsto no Cadigo Civil, que visa a aquisicao
da propriedade pelo decurso do tempo, ou sgja, durante 0s anos em gue se exerce a posse do imével,
adquire-se o direito de registréa-lo em seu nome.

Pouco a pouco, algumas formalidades registrais tornaram-se necessarias devido a expanséo da
distribuicéo de terras.

Nesse cenario, alguns anos apos a proclamacdo da Independéncia do Brasil, houve a promulgacéo da L ei
n° 601, de 18 de setembro de 1850, chamada de “ Estatuto das Terras Devolutas’, que transformou as
detencdes em titul os legitimos e favoreceu o povoamento da col6nia, entregando, inicialmente, a
incumbéncia ao clero, no que ficou conhecido como “Registro do Vigario” ou “Registro Paroquia”.

Como o sistema era declaratério, dependia t&o somente das partes interessadas buscarem o registro,
bastando-lhes provar que o imével encontrava-se em sua posse.

Cadigo Civil ea Lei de Registros Publicos

Foi com a Proclamac&o da Republica, em 1889, que houve a consagracao dos “ oficiais de registros’, e,
em 1917, com a entrada em vigor do Codigo Civil, é que o registro imobiliario tornou-se uma instituicéo
publica com afuncéo de viabilizar o cadastro de imoveis, por intermédio datranscric¢&o do titulo de
transferéncia, que a cada ato era encerrada, dificultando a verificacdo do histérico da propriedade.

A atua Lei de Registros Publicos n® 6.015, que entrou em vigor a partir de 1976, regulamentou o
sistema de registro de imoveis e instituiu as matriculas em vez das transcri¢des, consagrando-se o
principio de que a“propriedade imével sO se adquire pelo registro”, que €, assim, aformae o modo de
aquisicao, traduzido, na linguagem popular, pela afirmacdo: “quem ndo registrando é dono”.

A usucapido

Atualmente, cada cidade possui um cartorio de registro imobiliario, cujo papel principal serevelana
ingtituicdo da“matricula’, na qual osregistros e as averbactes dos titul os, que tenham por objeto o
imovel matriculado, sdo efetuados cronol ogicamente e conferem a publicidade e a efetivacéo do direito a
propriedade.

No entanto, muitos titulos (contratos, escrituras etc.) ndo cumprem com os requisitos legais, sendo
impossivel registra-los. Dai, entre outros institutos, € que a aquisicao pela usucapido pode ser a solucao
para abertura de matricula individualizada do imovel.

O instituto da usucapido surgiu com o Direito Romano, sendo uma possi bilidade aquel es que possuissem
um terreno provincial, por um determinado tempo, pudessem rebater ameacas a sua propriedade pelo
“tempo prolongado”, podendo ser utilizada tanto por cidad@os romanos quanto estrangeiros.
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No Brasil, a usucapiéo teve sua origem com a
previsdo trazida pelo Codigo Civil de 1916, época
em que as terras eram privilégio de poucas
pessoas e era necessario regulamentar as
aguisicoes sob 0 aspecto dominial, isto €, corrigir
suas imperfei¢des e brindar ao possuidor o0 seu
direito ao exercicio pleno da propriedade, ou sgja,
0 registro em cartorio.

Atualmente, alei civil de 2002 manteve a
usucapido como forma de aquisicéo e, somada a
Lei de Registros Publicos, tem sido um instrumento importante para regularizar o dominio deimoveis
gue ndo possuem registro, ou para quando € invidvel a utilizacdo de outros instrumentos juridicos.

Diferente do que muitos pensam, a acéo de usucapido ndo se resume a aquisicao para alguém que
encontrou um imovel abandonado e tomou sua posse; para aém disso, a acdo € um instrumento que
pode ser utilizado caso haja aimpossibilidade do possuidor conseguir registrar sua propriedade.

A usucapido de bensiméveis tem previsao em diversos artigos do Cédigo Civil, entre eles, 0 1.238,
1.240-A e 1.242, bem como na Constitui¢do, nos artigos 183 e 191, e € um meio utilizado para aquisi¢do
de uma propriedade, ou sgja, se porventura o processo de aquisi¢ao Ndo possa ser ou ndo foi registrado
em cartorio, em decorréncia de umaimperfeicdo do titulo ou falta de documentacéo, por exemplo, é
possivel utilizar a usucapido para reconhecimento do direito de propriedade sobre um bem imaével.

Procedimento
As etapas de usucapido podem variar de acordo com as regras de eventuais provimentos no férum em
gue o processo sera distribuido. No entanto, em geral, estas sdo as fases do procedimento:

e Ajuizamento: inicio da elaboracdo da peticdo inicial realizada pelo advogado especializado em
usucapido; selecdo de documentos que acompanharéo o processo; e distribuicdo perante o forum
dacidade do imovel;

e Andlise pelo Cartdrio de Registro de Imoveis (CRI): oficial deregistrosinformaraao juiz se o
levantamento topografico estd em ordem; comparara os dados dos confrontantes e antecessores
com as matriculas; e podera pedir que sejam apresentados ajustes no mapa e memorial descritivo,
bem como sejam indicadas as matriculas ou transcricdes que julgue pertinentes paraa analise do
Processo;

e Citacao de confrontantes, antecessor es e 6rgéos publicos: inclusdo de interessados Nno processo,
tais como: vizinhos, proprietarios antigos, Unido, Estado e Municipio. Ela deve ser redlizada,
pessoalmente, por oficia de justica. Algumas podem ser substituidas por uma*“ Declaracéo de
Concordancia’, o que diminui as despesas processuais. Também devem ser expedidos editais de
citacdo no jorna da cidade e no diario da justica el etrdnico para citagdo de terceiros interessados
e/ou de alguém que, especificamente, ndo tenha sido encontrado por oficial de justica. Apds a
citacdo, sera de conhecimento a contestacéo ou ndo do processo; se houver, seu curso se prolonga
um pouco, uma vez que havera mais atos do que o esperado, como aréplicae memoriais (apds a
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audiéncia);

e Pericia: nadamais € do que a nomeacéo de um profissional técnico para verificar se 0
levantamento topogréfico esta correto, bem como verificar o exercicio da posse pel os requerentes,
e, ainda, responder a questionamentos do juiz, de algum interessado que tenha contestado, €/ou, até
mesmo, do autor, que podera utilizala como prova aliada a sustentar suas aegacoes; € importante
ressaltar que a pericia podera ou ndo ocorrer, permanecendo a critério do juiz;

e Audiéncia deinstrucdo: momento em gque sdo ouvidos os depoimentos de testemunhas e dos
autores para o juiz; e serdo realizadas perguntas quanto ao tempo da posse;

e ApOs aaudiéncia, se nadamais for requerido pelo juiz, ou pelas partes, vem a sentenca em que
constara se o0 pedido de usucapido é procedente ou ndo. Em caso afirmativo, sem recurso de outra
parte, havera a expedicéo do mandado de registro para o Cartorio de Registro de Imoveis, sendo
necessario acompanhar ainscri¢do cadastral (IPTU — urbano, ou ITR e CCIR —rural). Se o pedido
de usucapido for improcedente, seré realizada a andlise da viabilidade de interposi¢&o de recurso,
ou defini¢éo da melhor solucéo para 0 caso.

Além dos requisitos como aboa-f€, decurso do tempo e o justo titulo (em algumas partes), o advogado
especialista deve verificar se 0 exercicio da posse esta presente em todas as modalidades de usucapiéo, o
gue deve ser efetivamente provado nos autos, de forma qualificada, ou sgja, a posse passa a ser
denominada ad usucapionem, pois possui requisitos especificos que precisam ser demonstrados no
processo.

O exercicio da posse ad usucapionem deve se dar com animo de dono, de forma mansa e pacifica,
continua e publica, e o possuidor deve demonstrar, no processo, a vontade de manter o bem como se
fosse proprietério e aintencéo de té-lo parasi.

A forma mansa e pacifica se revela pel 0 exercicio da posse sem oposi¢éo de outros, ou seja, 0 possuidor
deve estar repousado na tranquilidade de que n&o ha vicios, oferecendo, na aparéncia, a certeza de que é
o dono, aqual devera ser continua e publica: sem interrupces no seu curso ao completar o tempo da
modalidade de usucapido, e ser exercida perante terceiros.

Quaisosrequisitos para ajuizar o processo de usucapiao?

e O imével ndo pode ser um bem publico, ou sgja, pertencente ao municipio, estado, Uni&o ou ao
Distrito Federdl;

e Demonstrar 0 exercicio da posse ad usucapionem — vide paragrafos anteriores — pelo tempo de
dois a 15 anos, a depender da modalidade de usucapido que se enquadre o caso;

e Deve-se provar a boa-fé do requerente e a existéncia de um justo titulo (contrato particular,
escritura sem registro, entre outros titulos), de acordo com a modalidade;

e L evantamento topografico realizado por profissional técnico, contendo mapa, memoria descritivo
e Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART). Caso o imével sgjarural, o levantamento devera
ser realizado por georreferenciamento;

e Pode ser requerido por pessoafisicaou juridica.

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 17/02/2024



@ CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Além de documentos pessoais, RG, CPF, comprovante de endereco e certiddo de casamento, sdo
Nnecessarios:

o Contratos, recibos de pagamento, contas de luz, &gua e/ou IPTUs, ITRs e CCIRs (paraimével
rural) de anos anteriores. Quanto mais antigos, melhor para provar o tempo da posse;

Fotos do imével durante o decorrer dos anos e atuais;

Certiddo de valor venal do imovel, em caso de propriedade urbana, ou declaracéo e recibo do ITR;
Notas fiscais e comprovantes de realizacéo de benfeitorias;

Nome, dados pessoais e endereco dos vizinhos e do proprietério anterior;

Matricula ou transcri¢do do imovel e dosimoveis vizinhos.
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