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AS POSSIBILIDADES DE AQUISICAO DE PROPRIEDADES
RURAIS POR INTERMEDIO DA USUCAPIAO

The possibilities of acquisition of rural properties through usucapido

Emanuel Ernesto Rezende Vilelal; Romulo Renato Cruz Santana®*

RESUMO - O presente trabalho tem por objetivo e finalidade relatar as possibilidades de aquisi¢cdo de uma determinada propriedade
através do instituto da usucapido, que por sua vez, apesar de ser um meio de se realizar tal procedimento que existe ha varios anos, ainda
existem pessoas que ndo possuem o conhecimento sobre o tema. Dito isso, em especial sera realizada uma abordagem referente ao
processo e ao procedimento necessario para se realizar a usucapido rural. Tem-se em vista que existem diversos casos em nossa regido e
em nosso pais, visto que se trata de um processo burocratico e em sua maioria das vezes oneroso, tornando-se inviavel para os pequenos
produtores. Entretanto, deve-se levar em consideragao os beneficios que essa regularizagdo pode trazer para eles, possibilita a realizagéo
de empréstimos e financiamentos que por sua vez se faz necessaria a hipoteca da propriedade e, para sua realizagdo, toda a documentagéo
deve estar devidamente regularizada.
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ABSTRACT - The present work has the objective and purpose of reporting the possibilities of acquiring a certain property through the
adverse possession institute, which in turn, despite being a means of performing such a procedure that has existed for several years, there
are still people who do not have knowledge on the subject. That said, in particular, an approach will be carried out regarding the process
Keywords: Acquisition;  and procedure necessary to carry out rural adverse possession. Bearing in mind that there are several cases in our region and in our
Rural property; Adverse  country, since it is a bureaucratic and most often onerous process, making it unfeasible for small producers. However, the benefits that
Possession. this regularization can bring to them must be taken into account, as it makes possible the realization of loans and financing, which in
turn is necessary to mortgage the property and, for its realization, all documentation must be properly regularized.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como foco abordar as
modalidades acerca das possibilidades de aquisicdo de
propriedades existentes, em especial o instituto da usucapido,
para 0s imoveis rurais, e qual o procedimento deve ser
realizado para que uma determinada pessoa possa efetivar o
seu direito de posse de um certo imdvel mediante o processo
de usucapido. Ainda, quais as normas vigentes acerca do tema
e como se da o procedimento para que o detentor da posse
tenha o direito de usucapir uma determinada area.

Neste viés, a referida pesquisa visa mencionar todas
as modalidades de usucapido abordadas pelo Codigo Civil
Brasileiro. Para tanto, inicialmente deve mencionar
brevemente o conceito basico sobre o que vem a ser a
possibilidade de usucapido, tendo em vista que é fundamental
para o Direito Agrério e também devidamente respaldado no
Direito Civil e Jurisprudéncia.

Sendo assim, podemos conceituar o instituto da
usucapido, que “apresenta no direito patrio diversas formas,
cada qual com suas peculiaridades, sendo certo que, algumas
terdo maior aplicabilidade no Direito Agrario e outras
permanecerdo praticamente indcuas para tal ramo do
direito”.(LEMGRUBER, 2015)

Tudo isso tendo em vista que muito se ouve falar
sobre usucapido, entretanto nem todos os argumentos que as
pessoas mencionam e conceituam sobre esse tema esta em
plena conformidade com nosso ordenamento juridico, outro
ponto esta atrelado ao fato de que nem todos sabem que existe
mais de uma modalidade, e mais de uma possibilidade, sendo
assim, poucas pessoas tem acesso a essas informacdes.
Almeja-se entdo sanar esse déficit de conhecimento acerca do
tema, com a referida pesquisa.

Além disso, almeja-se, com a confeccao do presente
trabalho, abordar o que realmente é a usucapido, levantar
questdes em ambitos rurais e em quais possibilidades uma
determinada pessoa pode vir a adquirir esse direito. Tendo em
vista que tal informag&o, por mais que para algumas pessoas
pode se tratar de um assunto comum e corriqueiro, nem
sempre as pessoas tém o verdadeiro conhecimento do que
realmente vem a ser o direito de usucapir um determinado
imdvel.

De acordo com as normas vigentes no direito
brasileiro estabelecem que para que uma determinada pessoa
se enquadre nos requisitos necessarios para pleitear o direito
de usucapir determinada area, inicialmente deve-se avaliar se
a posse € mansa, pacifica e ininterrupta com animus domini?,

1 0 animus domini: pode ser brevemente conceituado como a posse realizada pelo possuidor
do imével com a ideia e conviccdo de proprietario, sendo assim, a todo momento aquela
determinada pessoa tem a intencdo de ser a verdadeira dona e proprietaria do imével.

ou seja, para que seja possivel requerer o dominio definitivo
de ter aquela area como sua, trabalhando e realizando todas
as manutengdes necessarias, bem como, em determinados
casos, arcando com as despesas necessarias para manutencao
da area.

Vale mencionar que nem todas as coisas sao
passiveis de usucapido, ou seja, podem ser objetos de
discusséo acerca da lei de usucapido as coisas que possam vir
a ser apropriadas ou algumas que se tenha a possibilidade de
inseri-las em comércio. Dito isso, “sdo insuscetiveis de
usucapido direitos pessoais, bens gravados com clausula de
inalienabilidade, bens indivisiveis, bens de incapazes e bens
de uso comum e especial, dentre outros.” (SCHAEFER,
2011)

A possibilidade de conseguir a posse legitima de
uma determinada propriedade mediante o processo de
Usucapido, é algo importante e a0 mesmo tempo deve ser do
conhecimento das pessoas leigas, tendo em vista que nosso
pais se faz necessario evoluir no tocante a producdo e
moradia. Para que uma determinada propriedade seja objeto
de usucapido, se faz necessario preencher varios pré-
requisitos, dito isso, esse direito ndo coloca em risco 0s
proprietarios que estdo em plena conformidade com a lei, sua
propriedade ndo incorrerd a esse risco, sendo assim, no
decorrer do presente trabalho, almeja-se esclarecer tudo sobre
as modalidades de usucapido e em quais possibilidades ela se
enquadra.

Sendo assim, se faz necessario detalhar todas as
formas e possibilidades em que se enquadra o instituto da
usucapido, conceituando-as e elencando em quais casos se
enquadra cada uma.

CONCEITO E FUNDAMENTOS NECESSARIOS
PARA AQUISICAO DE UMA DETERMINADA
PROPRIEDADE POR MEIO DO INSTITUTO DA
USUCAPIAO

Usucapido é uma forma de aquisicdo de uma
propriedade, que advém do uso continuo do bem, por
intermédio da posse mansa, pacifica, duradoura e
ininterrupta, por um lapso temporal determinado a depender
da modalidade de usucapido, para que uma determinada
pessoa possa ter o direito a exigir e reivindicar a sua
propriedade em juizo. (HEINEN, 2014)

O direito de propriedade nédo se justifica por si s,
ndo se trata de um direito divino ou absoluto, exercido como

21/30



VILELA, EER; SANTANA, RRC. As possibilidades de aquisicao de propriedades rurais por intermédio da usucapido. 2022 - Set, 1(2): 20-30

bem quiser; a propriedade somente se justifica em razdo do
trabalho, da exploracéo da utilizacdo do bem ao direito, tendo
em vista que a propriedade deve exercer sua funcdo social.
(TARTUCE, 2019)

A usucapido é uma forma originaria de adquirir
propriedade no Brasil, que consiste em nada mais que
transformar a posse em dominio. Existe a possibilidade de se
realizar esse processo para bens moéveis e iméveis. Porém, o
foco do trabalho esté direcionado para as propriedades rurais.

Para que uma determinada propriedade possa ser
adquirida mediante o instituto da usucapido, se a detentora
ndo zela pelo seu bem, tendo em vista, que para o direito ndo
interessa apenas uma pessoa que detém o bem, mas ndo
aproveita e ndo cumpre a fungdo social da propriedade, é
justamente por isso que 0 ordenamento juridico prevé o
instituto da usucapido. Sendo assim, a usucapido nada mais é
do que o direito de se tornar proprietario de fato de um bem,
gue pertence a outro, através da demonstracdo de que o
sujeito exerce a posse sem nenhum vicio, durante um periodo
determinado, sem que o titular da propriedade a
reivindicasse. (TARTUCE, 2019)

Existem dois tipos de procedimentos que podem ser
utilizados para realizar essa aquisi¢cdo de propriedade pelo
instituto da usucapido: o procedimento judicial e o
extrajudicial, sendo que o procedimento judicial € o mais
conhecido, por ser mais antigo, advindo la do direito
Romano, por mais que existam mais de 36 espécies de
usucapido, podendo ser tanto doutrinarias, quanto
jurisprudenciais e outras devidamente mencionadas pela
legislacdo atualmente em vigor.

Na pratica, em sua maioria das vezes, apenas se ouve
falar em cinco ou talvez seis espécies de usucapido, sendo
elas uma muito utilizada que é a usucapido ordinaria, prevista
no art. 1.242 CC, extraordinaria prevista no art. 1.238 do
Cadigo Civil (CC), usucapido especial, também conhecida
com constitucional, especial urbana ou rural a depender do
imdvel em questdo previsto na Constituicdo federal no art.
183 e 1.240 do Cddigo Civil, o usucapido coletivo, que é uma
grande medida judicial para se regularizar uma comunidade,
e a usucapido de abandono de lar, conhecida por seu lapso
temporal de apenas dois anos, entre outros, que, apesar de ndo
terem sido citados, ndo sdo menos importantes.

Vale mencionar que a usucapido pode ter mais de um
termo para a mesma possibilidade, mas ao invés de citar todos
eles, entende-se por ser melhor simplificar o instituto ao invés
de dificultar o seu entendimento, uma vez que, quando se
trata de usucapido especial por exemplo pode englobar tanto
0s imdveis rurais quanto urbanos, desde que se preencham os
requisitos necessarios, que por sua vez é o mais importante,

e ndo o fato de se atribuir mais de uma terminologia para o
mesmo instituto, ocasionando até dificuldades em seu
entendimento.

Em ambas essas possibilidades, se faz necessario o
animus domini que, anteriormente j& conceituado
doutrinariamente, mas para simplificar o seu entendimento
pode ser conhecido como a pessoa que quando ja adentra ao
imével ja tem a vontade, ou seja, aquele desejo de ser
proprietario, a vontade de ser dono. Esse conceito é pré-
requisito seja para as espécies mais utilizadas, ou para uma
das 36 ou mais existentes, em ambas, se faz necesséario e é
obrigatdrio esse requisito.

Existem diversas formas de se pensar 0 quanto o
instituto da usucapido pode ser importante para 0 nosso
ordenamento juridico, mas simplificando e ao mesmo tempo
abordando uma das mais importantes, estd diretamente
relacionado ao fato de ele ser o remédio para sanar diversos
problemas com propriedades que inicialmente néo se via uma
solucdo para regulariza-la. Ou seja, a usucapido é uma
possibilidade de solugdo para uma determinada propriedade
ou bem que inicialmente ndo se via a solucao, apds se realizar
uma transacdo de compra e venda, lograr éxito ao negdcio,
concluindo-o mediante o registro no cartério de iméveis.

Nesse momento, que a acdo de usucapido vem a
sanar diversos problemas relacionados nédo s6 a posse, mas a
titularidade de fato e de direito sobre o imdvel em questéo,
que antes de 1.973 se chamava de transcricdo e logo apos
passou-se a chamar matricula do imoével. Nada mais nada
menos, a matricula pode ser considerada 0 RG do imovel,
tendo em vista que nela consta todo o seu histérico, antigos
proprietarios, as vezes em que foi dado em garantia ou
hipoteca, dentre outros.

Dito isso, existem duas formas de aquisicdo da
propriedade: originaria e derivada. A primeira, 0s imoveis de
dificil regularizacdo, em que ndo é possivel registrar o
contrato de compra e venda, em que precisa se feito o
inventario e ndo se acha os herdeiros, precisa fazer uma
adjudicacdo compulsoéria ou obrigacdo de fazer, quando o
vendedor se nega a realizar o registro. Por outro lado,
derivada é o meio mais simples, contrato de compra e venda,
compromisso, mais comum no mercado e mais corriqueira
entre as pessoas, mas quando essa forma existe alguma
espécie de vicio, se faz necessario pensar nas espécies de
usucapiao.

REQUISITOS
Quando se fala em usucapido, existem dois pontos que
devem ser analisados, o primeiro requisito esta atrelado ao
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tempo, ou lapso temporal em que o detentor da posse ali
reside, ou tem a posse do imovel, e o segundo, em que 0
sujeito deve demonstrar seu animus domini, ou seja, com a
intensdo de ser dono, que justifica e legitima o pedido de
usucapido, ndo se trata de uma posse qualquer. Ndo pode
ingressar com a a¢do o sujeito que ali reside com contrato de
locacdo ou comodato, muito menos quem ingressou mediante
invasdo. (TARTUCE, 2019).

O contrato de comodato é o empréstimo gratuito, no
qual o real proprietario autoriza que terceiros ali residam sem
gue haja o pagamento, ou seja, sem pecunia, 0 entdo detentor
da posse ndo dispde de dinheiro em troca da posse. Isso pode
acontecer devido a afinidade entre as partes, ou em troca de
benfeitorias no imével, deixa-lo em condi¢bes de uso ou
manter as que ja existem. Sendo assim, quem ali reside e
detém a posse, jamais poderd ingressar com usucapido, o
mesmo acontece nos casos de locagdo ou arrendo, que existe
0 pagamento pela posse.

N&o basta o simples usar, utilizar ou fruir de um bem,
para que a pessoa possa ter posse sobre um bem, além de
corpus, a pessoa precisa ter o animus domini, a intengéo de
ser dono esse se trata do aspecto subjetivo. Somente pode
pedir a usucapido quem além de exercer a posse sobre o bem,
gue se trata dos atributos da propriedade, também dera
exercer a posse com a intencéo de ser dono desse bem.

A posse devera ser exercida de forma continua e
duradoura, ndo podera ser interrompida ao decorrer do lapso
temporal e devera ser demonstrada desde o termo inicial até
o0 termo final em que a pessoa exerceu a posse sem intervalos.

A posse deve ser justa e ndo ter sido adquirida de
forma violenta, clandestina ou precaria, ou seja, se enquadra
nas situagdes em que o sujeito pode até quebrar o cadeado
para invadir uma determinada propriedade, mas ela deve estar
vazia, sem que nenhuma pessoa ali estivesse exercendo a
funcéo social da propriedade. Ou seja, em hipotese alguma,
pode o sujeito pleitear utilizar o instituto da usucapido
invadindo uma determinada propriedade com o emprego de
violéncia ou ameagando os legitimos proprietarios.

Dito isso, é possivel verificar que os trés requisitos
necessarios para adquirir uma determinada propriedade
mediante o instituto da usucapido pode ser considerado um
processo simples e que, por mais leiga que seja uma pessoa,
terd o conhecimento basico para saber se 0 seu caso se
enquadra ou ndo. Se ela ali exerce a posse mansa e pacifica,
tem a vontade de ser proprietaria e ali esta por um periodo de
tempo que se enquadra no lapso temporal necessario, ela
podera realizar o processo de usucapido.

E nesse momento, logo apos essa pessoa confirmar
gue podera realizar o processo de usucapido, se faz necessario

realizar uma pesquisa mais detalhada, consultando um
profissional, seja ele um corretor, agrimensor ou advogado,
que detenha o conhecimento técnico referente ao assunto, e
poderé orientd-la e conduzir o processo, de acordo com as
regras da espécie de usucapido que 0 seu caso se enquadra.

ESPECIES DE USUCAPIAO

Com o objetivo de contribuir para um alcance de
percepcdo mais clara sobre os conceitos e institutos
envolvidos, esse topico anuncia as espécies de usucapido e
suas definicdes, de acordo com as modalidades vigentes e
aceitas pelas demais fontes do direito, conforme ordenamento
juridico brasileiro.

Usucapido Ordinaria

Trata-se da modalidade de usucapido, de modo que,
para pleitear esse direito, o individuo deve exercer a posse,
justa, mansa e pacifica, do bem por dez anos, ndo podendo
haver nesse lapso temporal acfes possessorias diretas ou
indiretas. Devera haver também o animus domini, como ja
dito, a vontade ser dono do bem. (SCHAEFER, 2011)

Junto aos demais requisitos, devera ser acrescido o
Justo titulo e boa-fé. Justo titulo sera o documento que estara
apto a transferéncia da propriedade, mas que por algum
motivo vicio ou defeito ndo se consiga a transferéncia do bem
para 0 nome da pessoa. Ja a boa-fé subjetiva se trata da posse
exercida com a convicgdo de que se é o real proprietario o
verdadeiro detentor de direito e titularidade sobre o bem.

Boa fé subjetiva tem a ver com estado psicolégico de
firme crenca ou ignoréncia, a pessoa exerce a posse com a
certeza de ser o dono, ignora-se qualquer obstaculo,
impedimento ao exercicio da posse sobre aquele bem.
(LEMGRUBER, 2015)

Essa modalidade também se enquadra em uma das
mais utilizadas, ou seja, ela tem efetividade na pratica e
também no uso para demandas judiciais, além da
possibilidade de se ingressar pelas vias extrajudiciais. Desde
gue comprovada a posse pelo lapso temporal de 10 anos,
posse mansa e pacifica, ou seja, ndo pode existir algum tipo
de acdo que conteste essa posse e, por fim, 0 animus domini,
0 possuidor precisa ali estar como se dono fosse.

Vale mencionar que na usucapido ordinaria existe a
possibilidade de se reduzir o tempo de 10 anos para 5 anos,
nos casos em que preencher o requisito essencial de titulo de
boa-fé que por sua vez se caracteriza mediante um contrato,
formal de partilha, uma declaracdo ou qualquer documento
que prove que o0 agente adentrou ao imével mediante alguma
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forma de pagamento onerosa e também tenha sido realizada
a averbacdo no cartdrio.

Sendo assim, ndo se pode cometer o equivoco de
apenas achar que essa modalidade incide na reducédo de 10
anos para 5 anos, apenas pelo simples fato de o agente possuir
o titulo de boa-fé, essa informagdo ndo esta correta, pois esse
titulo para essa modalidade é requisito essencial, entdo, deve
0 agente provar que houve a contraprestacdo onerosa pela
posse daquele imovel e também deve constar a averbacao na
matricula do imével. Dito isso, essa reducdo na pratica ndo é
muito utilizada devido a dificuldade em sua comprovacao.

Usucapido Extraordinaria

Assim como nas demais modalidades, quando se fala
em usucapido, se faz necessario analisar o lapso temporal, ou
seja, ha quanto tempo o requerente é o detentor da posse do
bem, se o sujeito ingressou na propriedade com a vontade de
ser dono, ou seja, em hipdtese alguma podera ingressar com
uma acgéo de usucapido quem ali reside mediante contrato de
locacdo ou aluguel, por maior que seja 0 tempo no mesmo
local.

Nessa modalidade, também se tém os pré-requisitos
iniciais da modalidade ordinaria, o que muda para usucapiao
extraordinaria de imoveis sera a necessidade de uma posse
com animus domini, pacifica, mansa, continua e duradoura,
com prazo acrescido de 15 anos. Na usucapido extraordinéria,
existe uma presuncdo absoluta de justo titulo e boa-fé. Isso
significa que o sujeito ndo precisa demonstrar em juizo que
tem o justo titulo e tem a boa-fé. (SCHAEFER, 2011)

Entretanto, existe a possibilidade desse lapso
temporal ser reduzido para 10 anos, o que é uma diferenca
significativa e, para isso basta que apenas o detentor da posse
utilize do imével para sua moradia habitual, ou seja, ali
residir com sua familia por exemplo, ha 10 anos ou mais.
Existe também outra possibilidade, quando o possuidor
utiliza a propriedade em carater produtivo, daquele imével
ele consegue destinar o que ali produz para o comércio.

Muito embora essa modalidade ja tenham sido
necessarios 20 anos, hoje 15 anos e existem duas
possibilidades que pode reduzir para 10 anos, desde que
preenchidos todos os requisitos, pode o possuidor iniciar com
a acdo declaratdria, para que a justica declare a posse de fato
e de direito.

Vale destacar que, para que o sujeito possa ingressar
com a acao declaratdria de posse, almejando tornar-se titular
da propriedade mediante o instituto da usucapido, se faz
necessario que ele j& tenha tido a posse, ou seja, em média
um processo judicial dura de trés ha cinco anos, pode se
resolver antes ou depois, a depender do grau de dificuldade e

complexidade de cada caso. Sendo assim, ndo pode o sujeito
achar que seu processo levard um determinado tempo para
concluir, e utilizar desse calculo para completar o lapso
temporal em que é o detentor da posse, ou seja, ele precisa ter
a posse pelo tempo pré-determinado, para dai ingressar com
0 processo.

Outra caracteristica muito importante e que vale ser
mencionada sobre essa modalidade é o fato de que, conforme
a redacdo do art. 1238 do Cédigo Civil:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos,
sem interrupcdo, nem o0posicdo, possuir
como seu um imével, adquire-lhe a
propriedade, independentemente de titulo e
boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim
o declare por sentenca, a qual servird de
titulo para o registro no Cartério de Registro
de Imoveis.

Paragrafo dnico. O prazo estabelecido
neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imével a
sua moradia habitual, ou nele realizado obras
ou servicos de carater produtivo.

Ele ndo tem como pré-requisito a boa-fé,
independentemente que exista ou ndo durante o lapso
temporal que o sujeito exerce a posse, podera ingressar com
0 processo de usucapido, desde que preenchidos os outros
requisitos. Dessa forma, ndo interessa como se deu a
aquisicdo da posse, mas sim o periodo em que se detém a
mesma, se dela fez moradia habitual, ou nela realizou obras
ou servicos em carater produtivo, assim como dito no
paragrafo Unico, e se tem animus domini, se exerce a posse
como se dono fosse, pelo periodo minimo exigido no caso em
gue se enquadrar.

Sendo assim, é possivel concluir que a usucapido
extraordinaria tem como objetivo regularizar o imoével tendo
como requisito principal o lapso temporal, at¢ mesmo nos
casos em que o sujeito invadiu a propriedade. Isso se da
devido ao fato de que nessa modalidade se faz necessaria uma
posse longa, em carater duradouro, ou seja, o real proprietario
teve 0 tempo necessario para contesta-la.

Vale ressaltar que a usucapido extraordinaria,
quando se almeja legalizar uma propriedade, pode ser
considerada uma das melhores possibilidades, uma vez que
ndo se faz necessario comprovar a boa-fé, nesse caso, desde
que tudo esteja em conformidade com o exigido, ndo se tem
dificuldade em lograr éxito na demanda, pelo fato de os olhos
do judiciario analisarem para o seu deferimento apenas a
comprovagdo do lapso temporal, sem que houvesse
interrupcédo ou contestacédo pelo real proprietério.

Para se provar essa, 0 tempo em que 0 sujeito exerce
essa posse, podem-se utilizar diversos documentos, além de
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depoimentos de vizinhos ou confrontantes de divisa, 0
depoimento pessoal do prdprio autor, conta de energia, agua,
ressaltando que para fins judiciais, e simplificar o processo
ndo se faz necessario juntar 15 anos de contas e anexar ao
processo, mas, sim, algumas do inicio dessa posse e outras
mais recentes, juntar muitos documentos sem necessidade se
torna inviavel, além de dificultar a vida do juiz que vai
analisar seu processo.

J& para comprovar a posse mansa e pacifica que se é
possivel provar atravées da apresentacdo matricula e memorial
descritivo do imovel, certidGes civeis e criminais em nome
do sujeito que pretende ingressar com o processo de
usucapido tanto estadual como federal; desse modo, €
possivel provar ao judiciario que ninguém reivindicou a
posse durante o lapso temporal que é requisito para o éxito na
demanda.

A titulo de informagdo, vale mencionar que o
Boletim de Ocorréncia é considerado documento unilateral e
nado tem poder de suspender a continuidade da posse, ou seja,
ele ndo é documento habil para estragar o processo de
usucapido, o mesmo acontece para a de notificacdo. Sendo
assim, a Unica coisa que pode interromper a posse mansa e
pacifica sdo as acdes possessorias, reintegracdo, manutencéo
de posse, interdito proibitorio e também a reivindicatdria de
procedimento comum, sdo as Unicas formas de suspender a
posse mansa e pacifica.

Usucapido Especial

Conhecida como usucapido constitucional, a
Constituicdo de 1988, a constituicdo cidada, dentre tantas
outras coisas se preocupou também com a funcgéo social da
propriedade e é exatamente por causa disso que temos, no
corpo da constituicdo federal, o reconhecimento dessas
modalidades de usucapido, a usucapido especial urbana e a
usucapido especial rural. Pelo fato de terem sede
constitucional, de estarem previstas no texto constitucional,
sdo chamadas genericamente de modalidades Constitucionais
de usucapido. (LEMGRUBER, 2015)

Assim como nas demais modalidades, na usucapiao
especial também se fazem necessario os requisitos de animus
domini, lapso temporal especifico mediante a posse ja
constituida, que ja existem de 05 anos de posse, mansa e
pacifica, sem que tenha ocorrido a contestacdo dessa posse
pelo real proprietério.

Entretanto, essa modalidade de usucapido existe com
seus requisitos préprios, tipificados em Lei e que devem ser
respeitados para realizar o processo. Um deles estd
diretamente atrelado ao limite de metragem, em que na area
urbana ndo podera ultrapassar a 250 metros quadrados, e

quando se trata de imoveis rurais ndo pode ultrapassar 50
hectares.

Conforme redacdo dada pelo art. 183 da Constituicdo
Federal, vejamos:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area
urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem  oposigao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-&4 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°0s imoveis publicos ndo serdo
adquiridos por usucapido.

Outra regra que deve ser respeitada esta ligada ao
fato de que para a pessoa, ora autora da acdo de usucapido,
ndo pode em hipdtese alguma ter algum imovel registrado em
seu nome, mediante a certiddo de propriedade; nesta senda
ndo adianta omitir esta informac&o, tendo em vista o risco de
se perder ou ter o processo de usucapido indeferido.

Para que determinada pessoa possa provar e fazer jus
ao deferimento da usucapido, deve-se provar a sua posse, €
assim como nos outros processos, e conforme menciona o
Cadigo de Processo Civil, sdo validas tanto as provas orais,
guanto documentais, comprovantes de pagamento de agua e
energia, IPTU, ITR, atas notariais, todas sdo provas que
podem ser anexas ao processo de usucapido.

Usucapido urbana

Acontece em imoveis localizados em zona urbana,
evidentemente o0s requisitos dessa modalidade estdo
espalhados em varios dispositivos do nosso ordenamento
juridico. Como ja foi dito, temos artigos constitucionais, mais
especifico no artigo 183 da Constituicdo Federal. Além da
Constituicdo, temos dispositivos no cdigo civil e no estatuto
das cidades.

Por outro lado, o artigo 9° do estatuto da cidade é
bem parecido com o dispositivo constitucional, sendo

vejamos:

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou
edificagdo urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem  oposigao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-a4 o dominio, desde que
ndo seja proprietario de outro imoével urbano
ou rural.
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§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao
homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 20 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 dispositivo constitucional é de 1988, ja o estatuto
da cidade entrou em vigéncia em 2001. Como ja foi dito o
bem deve estar localizado em &rea urbana ele deve ter no
maximo duzentos e cinquenta metros quadrados, que o
sujeito ndo seja proprietario de outro imdvel e que este
imovel seja utilizado para moradia propria ou de sua familia.
(SARMENTO, 2013)

Se este imovel estiver sendo alugado ou utilizado de
outra forma, ndo podera ser objeto de usucapido especial
urbano, pois se trata de um meio social de garantia do direito
de habitagéo, evidentemente, que a exigéncia que se more no
imével é razoavel do ponto de vista das finalidades dessa
modalidade de usucapido, o prazo sera de cinco anos. Dentre
0s impedimentos previstos, o que chama a atengdo é o
previsto no paragrafo 2° tanto do dispositivo constitucional
quanto o do estatuto das cidades, de que essa modalidade de
usucapido ndo sera conferida mais de uma vez a uma mesma
pessoa, 0 sujeito sO poderd adquirir imovel por essa
modalidade uma vez na vida. (SCHAEFER, 2011)

Usucapido coletivo

Essa modalidade regulariza uma comunidade para
gue todos possam ter a sua matricula de forma individual, o
imdvel é ocupado coletivamente por pessoas que exercem ali
sua moradia. O legislador tinha em mente justamente as
ocupagdes em comunidades e favelas, que ndo muita clareza
de quem possui 0 qué, as posses sdo dificeis de delimitar, o
legislador quis de alguma forma dar seguranga a essas
pessoas, com isso, sobreveio a criacdo do artigo 10 do
Estatuto da Cidade, artigo este longo, com varios paragrafos
gue buscam sanar todas as necessidades dessas pessoas:

Art. 10.Os ndcleos urbanos informais
existentes sem oposi¢do ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo nimero
de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor
sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo
sejam proprietarios de outro imével urbano
ou rural. (Redagdo dada pela lei n° 13.465,
de 2017)

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar
0 prazo exigido por este artigo, acrescentar
sua posse a de seu antecessor, contanto que
ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapido especial coletiva de imovel
urbano serd declarada pelo juiz, mediante
sentenca, a qual servird de titulo para
registro no cartdrio de registro de imdveis.

§ 3° Na sentenga, o juiz atribuira igual fracéo
ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimenséo do terreno
que cada um ocupe, salvo hip6tese de acordo
escrito entre os condéminos, estabelecendo
fragOes ideais diferenciadas.

§ 4°0 condominio especial constituido é
indivisivel, ndo sendo passivel de extingéo,
salvo deliberacdo favoravel tomada por, no
minimo, dois tercos dos conddminos, no
caso de execucdo de urbanizagao posterior a
constituicdo do condominio.

§ 5°As  deliberagbes relativas &
administragdo do condominio especial serdo
tomadas por maioria de votos dos
conddminos presentes, obrigando também
os demais, discordantes ou ausentes.

O legislador descreve pessoas muito simples que
precisam invadir o terreno alheio, instituindo moradias de
maneira precéaria, naquela situacao, as pessoas podem ajuizar
tal acdo de forma coletiva, na sentenga, 0 juiz daré a deciséo
que sera constituido um condominio, com varias regras
inerentes ao assunto que acaba se tornando inverossimil, pois
se tratam de pessoas muito simples que jamais teriam como
administrar um conddémino. Uma confusdo feita pelo
legislador para resolver o problema das ocupacdes. Otima
intencdo do legislador, mas faltou um pouco de senso de
realidade para dispor sobre o0 assunto. (ALVARENGA, 2015)

Esses dispositivos trazem como pré-requisitos e o
lapso temporal de cinco anos, além do mais, é preciso que se
tenha o animus domini, ou seja, a vontade de ser o dono. E
preciso que a posse seja mansa e pacifica. Vale a pena
lembrar que essa area, para que seja objeto de usucapido
coletivo, devera ser maior que duzentos e cinguenta metros
guadrados, mas cada unidade ndo podera ultrapassar
duzentos e cinquenta metros quadrados. (SCHAEFER, 2011)

E importante esclarecer os requisitos dessa
modalidade: ha a necessidade de provas orais e documentais,
ou seja, testemunhas e provas documentais em sentido estrito
como contas de consumo, agua, luz, telefone, ata notarial, é
muito importante que haja uma inspe¢do judicial.
(TARTUCE, 2012)

Usucapido Especial Rural

Os conceitos e requisitos dessa modalidade estdo
previstos no art. 191 da Constituicdo Federal e art. 1239 do
Codigo Civil, que determinam os requisitos e condigdes
especiais para sua utilizagdo. O imovel deverd estar
localizado na zona rural, 0 prazo serd 0 mesmo da usucapido
urbana, cinco anos de posse mansa e pacifica do imovel rural.
Uma das vantagens dessa modalidade é justamente o lapso
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temporal de cinco anos, pois privilegia a fungdo social da
posse em ambito rural. (LEMGRUBER, 2015)

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo
proprietario de imoével rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos
ininterruptos, sem oposicéo, area de terraem
zona rural ndo superior a cinquenta hectares,
tornando-a produtiva por seu trabalho ou de

sua familia, tendo nela sua moradia,
adquirir-lhe-4 a propriedade. (BRASIL,
2002)

Art. 191. Aquele  que, ndo  sendo

proprietario de imoével rural ou urbano,
possua COmMO Seu, por Cinco anos
ininterruptos, sem oposicdo, 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-4 a propriedade.

Paragrafo Gnico. Os imoveis publicos
ndo serdo adquiridos por usucapido.
(BRASIL, 1998)

O imovel devera possuir cinquenta hectares, no
maximo. Dentre estes requisitos, ha ainda o requisito da posse
prolabore ou posse trabalho; é preciso, entdo, que o possuidor
more e trabalhe na terra, ou seja, a Constituicdo exige que 0
possuidor torne a terra produtiva. S6 podera haver a soma de
posses se a soma de ambas as posses do tipo posse trabalho.
(SCHAEFER, 2011)

O usucapiente autor da a¢do devera comprovar que
ndo é proprietario de outro imoével. Nessa modalidade, ha
areas que ndo poderdo ser usucapidas; dentre as restricdes,
esta a area indispensavel a seguranca nacional, sobretudo
areas de fronteiras. Areas ocupadas por indios pois se tratam
de terras da unido e, por ultimo, areas declaradas pelo poder
executivo de interesse ecoldgico.

Serd designada como é&rea rural pela sua localizagéo
e ndo pela atividade desenvolvida na terra. As terras
devolutas ndo poderdo ser usucapidas, pois se tratam de terras
publicas  por  expressa  vedacdo  constitucional.
Diferentemente da usucapido urbana, aqui pode-se usucapir
mais de uma vez, a Constituicdo ndo fez essa vedacao.
(HEINEN, 2016)

Existe também a possibilidade de se cumular a posse
com outra pessoa, desde que ndo existam indicios de fraude
e seja devidamente comprovado mediante 0s meios
probatérios existentes, tanto é que ja existe jurisprudéncia
pacificada nesse sentido.

APELACAO CIVEL ACAO DE
USUCAPIAO RURAL EXERCICIO DE
POSSE CONJUNTA PELO AUTOR E
SUA AVO — REQUISITOS PRESENTES —
PROCEDENCIA DO PEDITO. Nos temos
do art. 1239 do CC/2002, “Aquele que, ndo

sendo proprietario de imével rural ou
urbano, possua como sua, por cinco anos
ininterruptos, sem oposicgao, 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-Ihe-a a propriedade.”

Tendo sido unissona a prova oral no sentido
de que foi demonstrada a posse exclusiva,
mansa, pacifica e com animo de dono pelo
lapso temporal legal, deve o pedido de
usucapido ser julgado procedente. Recurso
provido.

(TJ-MG — AC: 10686130080597001 MG,
Relator: Manoel dos Reis Morais, Data de
Julgamento: 18/12/2018, data  de
Publicacéo: 25/01/2019.

Tal entendimento se estende também para as demais
modalidades, podendo haver a possibilidade de cumular a
posse com 0s antigos proprietarios, desde que seja
devidamente comprovada sem indicios de fraude.

Usucapido de Abandono de Lar ou Meagéo

Essa modalidade esta diretamente atrelada ao direito
de familia e pode ser conhecida por mais de uma termologia,
sendo usucapido de abandono de lar, meagdo ou ainda
dominical, o direito brasileiro, em sua maioria das vezes,
possui mais de um nome para que possa se identificar uma
mesma coisa.

Essa modalidade pode ser utilizada para os casos em
que ocorrer 0 abandono de lar por um dos companheiros, seja
em regime marital ou unido estavel, levando em consideracdo
a Resolugdo n° 175 do CNJ, “Dispde sobre a habilitacao,
celebragdo de casamento civil, ou de unido estavel em
casamento, entre pessoas do mesmo sexo.”

Entdo, desde que duas pessoas adquiram um
determinado imoével durante a unido, e posteriormente,
devido a discussGes ou questdes pessoais, uma delas
abandone o lar, incide entdo nessa possibilidade da que ali
reside requerer para si a titularidade absoluta, uma vez que
ela ja tinha metade do direito.

Sendo assim, para que se possa realizar a usucapiao
de abandono de lar ou de meacdo, o companheiro deve ter
abandonado tanto o lar, quanto os lacos que mantinham a
unido, por um periodo minimo de dois anos. Esse abandono
deve ser por completo, ndo pode haver em hipdtese alguma o
contato fisico, nem financeiro, e também realizar o abandono
intelectual que é caracterizado pela ndo comunicagdo por
nenhum meio eletrnico; preenchendo esses trés requisitos,
se caracteriza o abandono por completo.

Essa modalidade de usucapido é pouco utilizada
devido a, nem sempre, preencher todos 0s requisitos
necessarios, até porque dificilmente ocorre o abandono sem
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gue haja a reivindicacdo da sua parte nos iméveis adquiridos
na constancia da unido, porém deve-se ter o conhecimento da
mesma, que pode ser utilizada para regularizar algum
determinado imével. Sua fundamentacéo legal esta prevista
no artigo 1.240-A do Cdadigo Civil.

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2
(dois) anos ininterruptamente e sem
oposicéo, posse direta, com exclusividade,
sobre imével urbano de até 250m? (duzentos
e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral,
desde que ndo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)

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

Outro ponto que deve ser mencionado é que esse
abandono deve acontecer por livre e espontanea vontade,
tendo em vista os casos em que um dos conjuges deve sair do
imdvel por ordem judicial, como é o caso das medidas
protetivas impostas por Lei Maria da Penha, entdo esse
periodo ndo pode ser utilizado para fins de célculos, e deve
preencher o requisito minimo de dois anos.

Outro ponto é o fato de que se faz necessario que
ambos sejam proprietarios do imével, ou seja, 0 bem deve ser
adquirido em meacao, respeitando 0s regimes de casamento,
de modo que néo é possivel usucapir um imével que um dos
conjuges ja possuia antes da relagdo. Esse é o entendimento
pacifico da jurisprudéncia, vejamos:

CIVIL. USUCAPIAO POR ABANDONO

DO LAR CONJUGAL. NAO
CONFIGURADO. DIVORCIO
ANTERIOR DO CASAL COM
PARTILHA DO IMOVEL. USO
EXCLUSIVO DO BEM. PEDIDO DE
EXTINCAO DE CONDOMINIO.
ALUGUEL. DEVIDO. AGOES
CONEXAS. SENTENCA UNA

MANTIDA. 1 - A modalidade de usucapido
por abandono do lar conjugal, ou pré-familia
ou familiar (art. 1.240-A, do CC), exige o
preenchimento de todos 0s seus requisitos
legais, a saber: a) abandono do lar pelo
cdnjuge; b) exercicio pelo outro conjuge, por
2 (dois) anos ininterruptos e sem oposicao,
de posse direta, com exclusividade, sobre
imével urbano de até 250m? (duzentos e
cinquenta  metros  quadrados)  cuja
propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar; ¢) uso do
imoével como sua moradia ou de sua familia;
¢) néo ser o interessado proprietario de outro
imovel urbano ou rural. 2. No caso concreto,
o casal j& se encontrava divorciado, 0 imével
partilhado e, apesar da ex-esposa exercer a

posse de modo exclusivo, o ex-conjuge ndo
se afastou do bem de forma voluntaria e
imotivada. Nesta linha, ndo restaram
configurados os requisitos autorizadores da
modalidade de usucapido pleiteada. 3 - O
pedido formulado em agdo conexa de
extingdo de condominio, mediante alienagéo
judicial, cumulada com o pagamento de
aluguel, em razdo do uso exclusivo do
imével por apenas um dos ex-cOnjuges,
encontra amparo na legislacdo patria, pois
impede que um dos condéminos se
enriqueca sem justa causa, a custa de outrem.
4 - Negou-se provimento aos apelos em
ambos os processos.(TJ-DF. 72 Turma Civel.
00011451520168070017 (0001145-
15.2016.8.07.0017. Relatora: Leila Arlanch,
Publicado em: 18/03/2020)

Dito isso, ndo existe a possibilidade de um dos
cdnjuges coagir ou obrigar o outro a abandonar o lar, com o
intuito de realizar essa modalidade de usucapiao.

Usucapido Judicial e Extrajudicial

Segundo a legislacdo brasileira, quando se fala em
possibilidade de utilizar o instituto da usucapido, existem
dois procedimentos: um para tratar dos casos mais
complexos, que é a esfera judicial, e outra possibilidade,
guando ndo se tem litigio extrajudicial, que é realizada nos
cartorios, a qual alguns doutrinadores utilizam o termo
“usucapido administrativo”.

Conforme ja mencionado, ao relatar as modalidades
de usucapido mais comuns e utilizadas na préatica, vale
mencionar e fazer uma breve comparacéo entre o processo de
usucapido na esfera judicial e também a realizada nos
cartérios, valendo do mecanismo extrajudicial, o qual é mais
célere e possui, de certo modo, menos exigéncias e
burocracias, uma vez que, quando se tem essa possibilidade,
é diretamente atrelada ao fato de que ndo se tem a necessidade
de provar os requisitos, se tem uma documentacdo
organizada, devendo apenas formalizar a titularidade do
imével em questdo, mediante o instituto da usucapido.

CONSIDERACOES FINAIS

Com a confeccdo da referida pesquisa, espera-se
elevar o conhecimento no tocante ao instituto da usucapido,
quais suas modalidades, em quais casos se enquadra cada
uma delas, bem como relacionar as normas e regulamentos
vigentes em nosso ordenamento juridico.

Para alcancar essa percepcdo, foi necessaria uma
revisdo bibliografica, documental, qualitativa, numa
perspectiva histérico critica, por meio da analise de doutrinas,
legislacBes e documentos oficiais.
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O referencial teérico tem como base primordial a
linguagem e abordagem dos doutrinadores Flavio Tartuce,
Alvarenga, Couto, Heinen, Lemgruber, Sarmento, Silva,
dentre outros que possibilitaram embasar os conceitos, e
mencionar mesmo que brevemente um pouco sobre as
modalidades de usucapido mais utilizadas, além do fato de
trazer uma que apesar de ser pouco utilizada possa ser muito
Gtil para algumas pessoas que nao tém conhecimento sobre a
mesma, que € a usucapido de abandono de lar.

Essa modalidade pode incidir em familias de baixa
renda, que em sua maioria das vezes possuem um imével que
ndo tem um valor expressivo e 0 homem acaba abandonando
o lar, ou até mesmo a mulher, e volta para sua cidade natal,
ou para préximo da sua familia. Deixando, entdo, o imovel
pendente de regularizagao.

Sendo assim, espera-se possibilitar a todos os
eventuais leitores do presente trabalho mais conhecimento
sobre as possibilidades de usucapido e suas modalidades,
dentre elas, em especial, a modalidade de usucapido rural,
quais as regras e legislacao que fazem parte dessa modalidade
e quais os requisitos devem ser preenchidos para que a
mesma possa se concretizar.

Além disso, mostrar a essas pessoas que a
regularizacdo da propriedade mediante o instituto da
usucapido se faz necessario, para que nosso pais continue
evoluindo e nossa economia crescendo; de modo que, quanto
mais imoveis regularizados, maior seré a contribuicdo para o
governo e também mais recursos destinados ao meio rural.

Outro ponto que merece destaque e deve ser
observado é que a usucapido é um procedimento muito sério,
em hipotese alguma, serdo toleradas ou aceitas fraudes, so €
possivel valer-se desse instituto para aquisicdo de uma
propriedade, se realmente o agente que ingressa com o0
processo tiver preenchido todos os requisitos. Como é o caso
do animus domini desde o inicio deve ter tido a propriedade
com a vontade de ser dono.

E no que se refere ao titular de direito, 0 que possui
aquele imoével como sua propriedade em documento, ndo ha
que se falar em prejuizos para 0 mesmo. Basta apenas se
atentar ao fato de que deve atender a fungéo social do imovel
e também, caso alguém venha a invadi-lo, basta ingressar
com as acOes pertinentes para manuten¢do da sua posse uma
vez que jamais alguém tomard o imével de quem seja o
verdadeiro proprietério.

Por fim, apds todo o estudo, é possivel verificar que
0 instituto da usucapido em sua maioria possui mais
vantagens do que desvantagens, tendo em vista que
regulariza imoveis que talvez ndo teriam solucdo. E ainda
possibilitam a quem realmente exerce a posse como dono,

tenha documentado esse direito para obter todos o0s recursos
que a ele devem ser destinados, como empréstimos e
financiamentos, os quais o possibilitam investir em sua
propriedade e deixa-la cada vez mais produtiva e rentavel.
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