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Resumo:O Caodigo de Processo Civil de 2015 inovou no cadento juridico brasileiro com

a introducéo do instituto chamado pela doutrindugeicapido extrajudicial”. No entanto, tal
inovagdo ndo conseguiu dar efetividade a funcéialsda propriedade, uma vez que, ao criar
o instituto, a Lei exigia a assinatura do titulardireito real sobre o imével. Acredita-se que
esse obstaculo tinha por razdes o resquicio deoalibmo e do individualismo que ainda
permeia a mente dos congressistas brasileirosofge dorte, atento as questdes sociais, 0
Poder Executivo, por iniciativa particular autodaana Carta Constituinte, apresentou, pela
Lei n°® 13.465/2017, o ajuste social necessario aaeguar ao texto constitucional a realidade
de parcela dos proprietarios de iméveis urbanosmmetsdpoles brasileiras. Com o novo
marco regulatorio da estrutura fundiaria brasil@ir n° 13.465/2017), permitir-se-a agueles
que alcancaram a prescricdo aquisitiva o desfrateedl esperanca de que, em um breve
espaco de tempo, poderao usufruir na plenitudéribsi®ms de sua propriedade imovel.

Palavras-chave - Direito Constitucional. Direito de Propriedade. E@@a Social da
Propriedade. Principio da méxima efetividade do tdexonstitucional. Usucapido
Extrajudicial. Regularizacao Fundiaria.

Sumario - Introducgdo. 1. Procedimento extrajudicial de réemimento da usucapido. 2. As
razdes da reforma imposta pela Lei n°® 13.465/201Marco Legal da Regularizacao
Fundiaria Urbana (Reurb). 3. A evolu¢do do pensamonéberal e individualista com o
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem por escopo a analise ttutnsdo Direito Processual Civil
chamado pela doutrina de “Usucapido Extrajudici@iBm o advento do Cddigo de Processo
Civil de 2015 (CPC/2015), foi inserido na Lei degR&ros Publicos um procedimento
administrativo para o reconhecimento da usucapi@obeéns imoveis. Inicialmente, ao
contrario do que se esperava, esse instituto redmlizbu a efetividade da funcdo social da
propriedade, principalmente a urbana.

Algumas exigéncias definidas na Lei — por receicaasar inseguranca juridica —
dificultaram a utilizac&o do instituto. Assim, emliéa-se que a exigéncia da concordancia do
titular do direito real da propriedade imovel ermaumuralha intransponivel a efetividade

pratica da “Usucapido Extrajudicial”.



Atento a essa questdo e diante da assomada nedessid se obter do Estado o
reconhecimento mais célere dos direitos civis detivacdo dos direitos constitucionais,
aprouve ao Legislador, por meio da Lei n® 13.46b/72@&dequar a norma geral de registros
publicos a nova realidade politica, econémica @bdo pais.

Para compreender melhor esse assunto, desenvavessado em trés capitulos.

O primeiro apresenta a diferenca entre o institldousucapido, matéria afeta ao
Direito Civil, e o procedimento extrajudicial decomhecimento da usucapido; este estudado
no campo Direito Processual Civil. Também €& comelb primeiro capitulo a
descompatibilizacdo da funcdo social da propriedadenacom o texto legal publicado;
demonstrando que, por um viés constitucional, @&ssdade da concordancia do titular do
direito real, prevista originariamente no Codigo Beocesso Civil, ndo encontrava
consonancia com 0s preceitos constitucionais rawtea da funcao social da propriedade.

O segundo capitulo apresenta a razdo de ser demeefadministrativa. Sera
demonstrada, de forma simples, a ineficacia pral@ainovacédo legislativa trazida pelo
CPC/2015, apresentando razfes técnicas, pratipafitieas que inviabilizaram a utilizacao
do instituto.

O ultimo capitulo ira destacar conceito liberah@ividualista que permeava a mente
dos congressistas brasileiros ao editarem o CdatigBrocesso Civil de 2015. Esse conceito
foi superado, permitindo um melhor ajuste da estautundiaria brasileira.

Em concluséo, defende-se que o avanco legislakxibilizou a regularizacdo de
propriedades privadas e derrubou muralhas proced#ise Entende-se que — por razdes
juridicas solidas — foi em tempo a conversao enddeMedida Provisoéria n® 759/2016, que
concedeu efetividade a “usucapido extrajudicial”.

Primordialmente, objetiva contribuir com o estudentifico, académico, prestando
informacfes precisas a parcela da populacdo issasno assunto. A pesquisa sera
desenvolvida pelo método hipotético-dedutivo, dedonoue sera eleito um conjunto de
proposi¢cdes hipotéticas, a qual se acredita seia sadequada para analisar o objeto da
pesquisa. Além disso, sera utilizada uma abordagealitativa (pesquisa de campo),

valendo-se de bibliografia pertinente a tematicagiglacdo, doutrina), e, também,

guantitativa, apurada por meio dos dados obtidedatelionatos de registro de iméveis.



1. PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DE RECONHECIMENTO DAISUCAPIAO

O Instituto da usucapido tem como fonte normativaarbgo 183, da Carta
Constitucional de 1988 no entanto, sua definicdo juridica se extrai dwligo Civil. Os
artigos 1.238 e 1.260, doddexCivil apresentam o instituto da usucapidao como atiddde
de aquisicdo originaria da propriedade, seja des bmeaveis ou imoveis. Esse instituto,
também chamado de prescricdo aquisitiva, tem snasgéno Direito Romano, com raiz
etimoldgica no latimusucapio expressao formada pela juncéo do teuso(posse) eapere
(adquirir). E por essa razdo que desde os tempostes a mais adequada definicdo para
usucapido consiste na transformacéo da posse g@megaiade pelo decurso do tempo.

A proposta deste estudo é a andlise da aquisicpm@ddedade imobiliaria, uma vez
que esse € 0 objeto do procedimento administratigstinado ao reconhecimento da
usucapido de bem imovel. Aprofundando o tema, imipetestacar o que vem a ser a
“usucapido extrajudicial”.

Como ja salientado, o instituto da usucapido oaqigho aquisitiva € modalidade de
aquisicdo da propriedade prevista na Constituigh&eatleral e regulada pelo Cédigo Civil;
contudo, para o reconhecimento desse direito, &sado que o Estado se manifeste.

Desde o inicio da Republica no Brasil, para quesspidor tivesse por reconhecida
a aquisicdo de sua propriedade pelo decurso dooteerp necesséaria a manifestacdo do
Estado-juiz, de modo que através de um procesgultiiso, com o transpasse de inUmeros
obstaculos, conseguia - 0 novo dono - o0 seu jitm.t Essa forma de reconhecimento da
usucapido era necessaria diante do contexto fituslitberalista que existia a época.

Com o avancar do tempo, e por uma adaptacéo |dgisaciedade em geral, iniciou-
se um processo de desjudicializacdo ou extrajdidiag@@o, que consiste na conducdo de
procedimentos judiciais préprios para organismosesfera administrativa; entre esses 0s
cartorios de registros publicos e os tabelionatesndtas. Por ndo se tratar de questbes
relevantes ao Estado, mas — especificamente - ggemsassuntos de interesse particular,
avancou o ordenamento juridico, permitindo quevagale um “processo” extrajudicial as
partes obtivessem uma resposta mais célere e tarpitaonquistando resultados mais
vantajosos. A regra é que somente direitos disp@igem repercussao publica, devem ser

admitidos nessas vias extrajudiciais; garantinde-seguranca juridica e o equilibrio social.

L BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil. Disponivel
em:<http://www.planalto.gov.br/ccivil03/constitumaonstituicaocompilado.htm.> Acesso em: 21 mal.720



Seguindo esse raciocinio, surgiram no ordenamarittiGo brasileiro procedimentos
extrajudiciais que permitiram a retirada de muiposcessos das prateleiras dos tribunais.
Dentre esses procedimentos estdo o reconhecimergatdrnidade, o casamento, o divorcio
(Lei n°® 11.441/2007), a mediacdo e conciliacdo deflitos, a retificacdo de registro
imobiliario (Lei n°® 10.931/2004), a consignacao pagamento, a cobranca de dividas, a ata
notarial e o reconhecimento da usucapidao de bepseis) os dois ultimos, inseridos no
ordenamento juridico brasileiro pelo Cadigo de Bsso Civil de 2015.

O fendbmeno da desjudicializacdo ganha notoriedadgapulacdo e € bastante
incentivado pelos 6rgéos do poder judicigrieendo estimulado como método alternativo de
solucdo de conflito3E nesse contexto que surge a “usucapido extraglitici

Com o advento do Cadigo de Processo Civil de 2@db5,nserido na Lei de
Registros Publicos (Lei n°® 6.015/1973) o artigo-2lGue disciplina o pedido extrajudicial de
usucapido. Com base no referido artigo, aqueleaggeire a propriedade pelo decurso do
tempo, desde que preencha os requisitos estalmdenml lei (art. 1.238 e seguintes, do
Caodigo Civil), podera realizar o pedido de recommneoto da usucapido pela via
extrajudicial, de sorte que esse requerimento peyéessado diretamente no cartorio de
registro de iméveis.

Atrelado ao que foi exposto, tem-se por clara @reifca entre o instituto da
prescricdo aquisitiva e o que a doutrina de vamguahama de “usucapido extrajudicial’.
Explicando, a usucapido € forma de aquisicdo dprigaade, prevista na Constituicdo da
Republica, no Cddigo Civil e, ainda, em outras Lespecificas (Lei n°® 10.257/2001). Por
outro giro, tem-se que a “usucapido extrajudicieédd é forma de aquisicdo da propriedade,
mas sim um procedimento de reconhecimento da usiegague transmuta - de forma
documental - a posse imobiliaria em propriedadebilidgnia. Esse procedimento ndo esta
previsto no Codigo de Processo Civil, mas sim nadeeRegistros Publicos. Contudo, foi a
Lei n° 13.105/2015 (CPC/2015) que inseriu o arB6-A na Lei de Registros Publicos. Por
essa razdo, pode-se afirmar que a “usucapidao @icegl” € um procedimento de

2, BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Jan&irocesso n°® 0017111-97.2016.8.19®20rga0
Julgador Vigésima Céamara Civel. Relatora Des. MbniDe Faria Sardas. Disponivel em:
<http://lwww4.tjrj.jus.br/numeracaoUnica/faces/ingsg?numProcesso=0017111-97.2016.8.19.0206>. Acesso
em: 23 abr. 2017.

% BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Item \Aprtaria n. 16/2015 Disponivel em: <http://www.
cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=2855>. Acass@® mai.2017.



desjudicializacao inserido no ordenamento juridicasileiro pelo Codigo de Processo Civil.
Conclui-se que a “usucapiao extrajudicial” € matée estudo do Direito Processual Civil.

Em sintese, a usucapido é diferente da “usucagtéajedicial”, visto que o instituto
da prescricdo aquisitiva é forma de aquisicdo dargrdade com previsdo clara na legislacéo
civil; enquanto que a “usucapidao extrajudicial’on@ na verdade usucapido, mas sim um
procedimento de reconhecimento da aquisi¢cdo daipdagle imdvel pela via extrajudicial.

A prescricao aquisitiva testatusde Direito Constitucional, uma vez que foi insarid
no texto constitucional a garantia da usucapidobjetivo de se fazer constar um direito no
texto constitucional significa dizer que o constite originario desejava oferecer maior
eficacia e também seguranca aquilo que por eledéstacado. Muito embora se tenha
vinculada a tese de que a usucapido especial udegamaima norma de eficacia contida, ela
nao perde o seu carater de direito fundamentatjoseese o verdadeiro motivo de ter sido
impressa a prescricdo aquisitiva no texto mais mapte do ordenamento juridico brasileiro.

N&o é somente nesse sentido que merece destagispastd no artigo 183 da
Constituicao Federal. Numa mesma relevancia, heéedmnsiderar a natureza constitucional
da funcéo social da propriedade, consagrada pedb Bstado Democratico Social de Direito
qgue subordina as regras juridicas brasileiras. dggufica dizer que a propriedade privada
deve atender a uma funcgéo social (art. 5°, XX11I82, da CRFB). Na melhor interpretacéo
que se pode dar ao tema, a funcdo social perquet Constituicdo acontece quando o
titular da propriedade se empenha em dar sentideapatriménio, contribuindo com o bem-
estar da coletividade em detrimento dos seus BHese Nesse contexto, o titular da
propriedade tem a obrigacéo juridica de empeniaelhaor utilizacdo do seu patriménio, em
prol de toda a sociedade.

Com efeito, como seré explicado, o requisito damassa do titular de direitos reais
constantes na matricula do imoével usucapido foiexagero legislativo. Esse requisito nao
deu a eficacia pretendida pela norma constituibte. verdade, fez com que a alteracdo
legislativa fosse in6cua. O intento inovador dgutbsializacdo deixou de garantir avanco a
funcao social da propriedade quando do obstacuylosio.

Entende-se que tudo isso foi gerado por um medcatek de violar a seguranca
juridica. E assim, pois o principio da interpretagdas leis em conformidade com a
Constituicdo deixou de ser a preferéncia do legislaguando ndo deu a norma a
conformidade com os preceitos constitucionais. @eia legislador — sem razéo plausivel —
de dar sentido pratico a Lei, atuando em total lodga com o principio da maxima

efetividade das normas constitucionais.



A seguir, mostrar-se-a a ineficicia pratica da &gédo legislativa do CPC/2015,
sendo o requisito da assinatura do titular detdsaieais um dos maiores obstaculos para que
proprietarios de areas urbanas formalizassemlaridade do seu patrimonio imovel pela via

extrajudicial.

2. AS RAZOES DA REFORMA IMPOSTA PELA LEI N° 13.46817 — MARCO LEGAL
DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA (Reurb)

Para uma melhor compreensdo do tema a ser aborteste capitulo, faz-se
necessario ratificar, em linhas gerais, o princip Maxima Efetividade da Norma
Constitucional.

Nas licdes do professor Pedro Lehamprincipio da méaxima efetividade das normas
constitucionais, também conhecido como principicefigiéncia ou da interpretacao efetiva,
consiste no desejo que o Estado (conceito ampio)d&edar a norma constitucional a maior
efetividade social possivel.

Amparado na doutrina tradicional, Pedro Lenza asalicbes de Canotilho, que
qualifica o principio da maxima efetividade como primcipio operativo, relacionado a todas
as normas existentes no arcabouco juridico. Muttbaga a origem desse principio esteja
relacionada a atualidade das normas programasiefs;iéncia da norma constitucional deve
ser invocada no ambito dos direitos fundamentassnflementa o ilustre doutrinador que no
caso de duvidas, deve preferir-se a interpretag@oreconheca maior eficacia aos direitos
fundamentais.

Essa ligagdo estreita entre o desejo do consetuenta atualidade das normas
programaticas permite dizer que toda norma infrsiituicional tem por vocacgdo atingir a
efetividade dos direitos fundamentais garantidosQuoastituicdo. E, nessa direcdo, que
aprouve a Lei n° 13.465/2017, alterar o paragra&fgusdo do artigo 216-A, da Lei n°
6.015/1973. Todo o esforco trazido pelo legislagmreditar o Codigo de Processo Civil de
2015, nédo foi suficiente para garantir, em suaiplda, a eficacia constitucional desejada
com a “usucapiao extrajudicial’. Detinha o legisladma boa intencdo, mas agiu de forma
esquizofrénica, criando um importantissimo mecaoiste reconhecimento de direitos

fundamentais e sociais; porém, ao mesmo tempaj arita barreira impeditiva a sua eficacia.

* LENZA, PedroDireito Constitucional Esquematizad8o Paulo: Saraiva, 2015, e-book, item 3.6.3.



Identificando o problema, o Poder Executivo aprisepor meio da Medida
Provisoria n° 759, de 22 de dezembro de 2016, popta de uma vacina contra essa
incapacidade legislativa de concatenar o abst@to eoncreto, tendo inicio o “Marco Legal
da Regularizacdo Fundiaria Urbana” (Reutbsomente através dessa iniciativa que surge a
concretizacdo da “usucapido extrajudicial”, uma gee a Medida Provisoria convertida em
Lei d& concretude a funcéo social da propriedadéeRe, portanto, afirmar que foi por meio
da Lei n°® 13.465/2017 que o Legislador Federal eguisi proporcionar - aqueles que dela se
fardo valer - a maxima efetividade da funcéo satagbropriedade.

Outro ponto importante a ser observado é o caréendémico e social da
propriedade para o desenvolvimento do Pais. Egpefariedade que se desenvolve a moradia
e as atividades mercantis. Quando a terra (urbamaral) ndo esta registrada em Cartorio de
Registro de Imoveis, para além de situar fora dm@&ta, restam mitigados direitos que
garantem cidadania aos seus ocupanfsr isso, regularizar a propriedade imével prvad
por meio da “usucapido extrajudicial” € uma formaisnagil de garantir a efetividade da
funcdo social da propriedade, a seguranca ao osdaribem imovel, além dstatusde
dignidade e do dinamismo na economia.

Quando do advento do Cdédigo de Processo Civil d,268specialmente com a
alteracdo normativa determinada pelo seu artig@1].@riou-se a expectativa de que se
tornaria mais efetiva a funcao social da propried&shtretanto, ndo foi isso que se alcangou.
Pelo artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos (1%6.015/1973), foi inserida na ordem
juridica a “Usucapidao Extrajudicial’; essa inovagd@®o alcancou sua eficacia quando da
entrada em vigor do CPC/2015 (18 de marco de 208%).porque, o paragrafo 2° do referido
artigo exigia como requisito para o reconhecimel@asucapiao a aquiescéncia do titular do

direito real. Assim dispunha:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, énatido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processadstadiente perante o cartério do
registro de imoéveis da comarca em que estiver ditua imdvel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por adeginstruido com:

(.)

Il - planta e memorial descritivo assinado por gsibnal legalmente habilitado, com
prova de anotacdo de responsabilidade técnicaapectvo conselho de fiscalizacéo
profissional, e pelos titulares de direitos reaislee outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo eatdaula dos imdveis confinantes;

(.)

> BRASIL. Ministério das Cidades. Exposicdo de Mosi da Medida Proviséria n® 759, de 22 de dezemiero
2016. Disponivel em: <http://www2.camara.leg.biifiéfgd/medpro/2016/medidaprovisoria-759-22-dezembro
2016-784124-exposicaodemotivos-151740-pe.html>sscem: 19 ago. 2017.



§ 2°.Se a planta ndo contiver a assinatura de qualegoetos titulares de direitos reais e
de outros direitos registrados ou averbados naicurdo imovel usucapiendo e na
matricula dos imoveis confinantes, esse sera cadfi pelo registrador competente,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de recelidmgmara manifestar seu
consentimento expresso em 15 (quinze) dias, irdE@o o0 seu siléncio como
discordancia.

Diante da exigéncia de assinatura do titular deitdireal e/ou outros, como consta
no inciso Il do artigo 216-A, tornou-se, pratican@inviavel o reconhecimento da usucapiao
pela via extrajudicial. Explica-se o porqué.

A maioria das familias brasileiras compra seu irh@eemaneira informal; compra-
se de um antigo dono que, por vezes, também o rad@sisim. E por assim ser que, na
maioria dos casos, 0 possuidor do imovel ndo temtatm com o titular do direito real e, as
vezes, mal sabe quem o é. Nisso é que se afirma semprimento do requisito legal
determinado pelo CPC/2015, um obstaculo intranspbr@io reconhecimento da usucapiao
pela via extrajudicial.

Analisando a exposicédo de motivos da Medida Pragis® 759/2016, confirma-se
que ndo existem dados oficiais sobre a situacadidtia do Pais. Por outro lado, é possivel
identificar a existéncia de muitos pedidos de rigacao feitos ao Ministério das Cidates
Ha, também, de se considerar que muitos dos oagpalus imdveis urbanos, ndo raro,
possuem apenas escrituras sem registro (promessasnipra e venda, instrumento de
transmissdo de posse etc.) ou, até mesmo, docusrnaetiiculares sem forca registral, o que
impede o registro imobiliario e a quantificagdosdssoperacdes.

Na cidade do Rio de Janeiro, a realidade da adoisigormal de imdveis € bastante
interessante. Tal realidade néo esta relacionadastxamente as favelas, onde a situacao
chega ao extremo; fala-se de bairros de classeam@dias vezes - até de classe média alta,
onde condominios horizontais, loteamentos e cooguhtbitacionais sao erguidos em total
desalinho com a formalidade. Por conclusivo, persé a constatacdo de que nao se trata de
uma situacao exclusiva de determinada parcelardadasocial. Acredita-se, no entanto, que
€ a classe baixa a mais prejudicada, principalmgmedo tenta buscar o reconhecimento da
sua propriedade privada. Vislumbram-se, assim, amasconsequéncias juridicas e sociais.

Tomando por parametro a cidade do Rio de Janeis, @specificamente os bairros
da zona oeste (Jacarepagua, Santa Cruz, CampoeGi@ndratiba), além de conhecidos

bairros da zona norte (Méier, Cachambi, Cascaddedjureira), é nitida a percep¢do da

® BRASIL. Ministério das Cidade&xposicdo de Motivos da Medida Proviséria n° 788 22 de dezembro de
2016. Disponivel em: <http://www2.camara.leg.biifiéigd/medpro/2016/medidaprovisoria-759-22-dezembro
2016-784124-exposicaodemotivos-151740-pe.html>sgcem: 21 mai. 2017
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inexisténcia de regularidade registral nos iméveis; especial quando se tenta realizar uma
compra e venda imobilidria. Aqueles que ja tivermrmaportunidade de tentar adquirir uma
casa ou um terreno no bairro de Vargem Grandeljaamgwa, provavelmente puderam
constatar que 90% dos iméveis a venda naquelebgin possuem registro imobiliatio

E bem verdade que a questdo aqui abordada é acad@mculiar e reflete interesse
exclusivo da pessoa que mora no imovel. Porémapassando a fronteira do discurso
tedrico, sabe-se que ndo ha interesse politicogpacducdo desse problema, haja vista ser um
fato de repercusséao exclusivamente particular.

Contudo, € o Poder Executivo local (Prefeitura)nguieveria dar maior atencdo ao
assunto, sendo ela a pessoa juridica de direitticpUmais apta a tentar amenizar esse
problema. Apesar disso, a falta de interesse dangtracdo local € gritante. A condicédo de
informalidade do imével sito ao municipio ndo ifuiega a arrecadacao de tributos (IPTU).
Por conta da politica tributéria brasileira, o gowe municipal detém autonomia
administrativa para constituir o Imposto Territbtizbano (IPTU) e o crédito tributério dele
oriundo, independentemente da situacao juridicandeel e do seu titular. Por isso, diante da
corrupcao e da falta de interesse, ndo ha quadg@rco para regularizacdo fundiaria e para a
elaboracdo de politicas publicas locais que egoeanioa situacao juridica dos imoveis sem
registro nas cidades, em especifico, no Rio dardane

Por conta desse desinteresse local - comum emsvé@bes do pais - e pela
tentativa ineficaz do CPC/2015, foi que surgiu @iativa legislativa do Poder Executivo
Federal. Com efeito, € a Lei n® 13.465/2017 qua dé&rma estampada no artigo 1.071 do
Cddigo de Processo Civil atuacdo pratica do univgrgdico, criando inclusive obrigacdes
ao governo local. Havia, antes, um instituto (upifma judicial) que atuava no plano da
existéncia e da validade; mas agora, existe ummmlmais denso no plano da eficacia do
texto constitucional (usucapido extrajudicial).

Garante-se, assim, aos que ja preencheram ositesjuia prescricdo aquisitiva, uma
maior efetividade com a chancela cartoraria de sineitos; ou seja, o0 Marco Legal Da
Regularizacdo Fundiaria Urbana tornou mais eficazoana programatica (aquisicdo da

propriedade pelo decurso do tempo).

" O GLOBO. Moradores das Vargens se mobilizam pela regulgépade casas. Sdo pelo menos 61
condominios, totalizando 2,8 mil residénciBssponivel em<https://oglobo.globo.com/rio/bairros/moradores-
das-vargens-se-mobilizam-pela-regularizacao-deseb897575>. Acesso em: 19 ago. 2017.

& NOVELINO, Marcelo.Manual de Direito ConstitucionalRio de Janeiro: Forense, 2014, item 8.5.2.6.
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Procurando densificar o pensamento aqui alinhavhdscou-se contato com 0s
quatro principais Oficios de Registro de Iméveiscatade do Rio de Janeiro, escolhendo
esses dentre aqueles cuja atribuicdo alcancamedaiencionados anteriormente.

Em contato com o 1° Servigco Registral de Imoéveis ARjuias Cordeiro, 486 —
Méier), obteve-se a informacgéo de que desde adenéna vigor do Cddigo de Processo Civil
de 2015 (18 de marco de 2016) até a data da po@daia Lei n° 13.465/2017 (12 de julho de
2017), ou seja, mais de um ano, existem apenassj f(socedimentos administrativos para o
reconhecimento da usucapido; porém nenhum concluido

Consultando o 4° Oficio de Registro de Iméveis (Rodrado, 41 - Loja 101 - Santa
Cruz), obteve-se a informacdo de que apenas 3 (trésedimentos de usucapidao foram
instaurados, porém nenhum deles alcancou seu finsefa, nenhum processo administrativo
de usucapiao foi concluido desde a entrada em dig@odigo de Processo Civil de 2015.

Na mesma direcao foi a consulta feita ao 9° Ofieidregistro de Imdveis (Av. Nilo
Pecanha n°® 12 — 6° andar) e ao 8° Oficio de Regiriméveis (R. da Alfandega, 91 —
Centro), onde nenhum processo administrativo fockodo (sem informacéo dos existentes).

Tentou-se, ainda, buscar a informacdo sobre o mota inexisténcia de
procedimento de usucapido concluido junto a ese®m® de registro, obtendo-se como
resposta unissona: “a dificuldade em obter a agémesa do titular do direito real”.

Diante do exposto, verifica-se, até o presente mémeue o instituto da “usucapiao
extrajudicial” ndo foi elaborado pelo legisladorfdema a permitir sua eficacia. Conformou-
se, a época, em elaborar uma regra, sem se precompaa sua eficacia normativa. Na
verdade, no que se refere ao instituto ora analjsagroposta legislativa orientou-se apenas
pelo viés académico e abstrato, ndo levando enidayagdo as questdes préaticas envolvidas.
Como ja dito, acredita-se que, preso a um condiesealista, o legislador ficou preocupado
com as consequéncias juridicas da retirada da sgumeia do titular do direito real no
procedimento da usucapido extrajudicial; o que spae, foi corrigido, levando a crer que em

breve muitos procedimentos administrativos de ysiéioaserao concluidos.

3. A EVOLUCAO DO PENSAMENTO LIBERAL E INDIVIDUALISTA COM O
ADVENTO DA LEI N° 13.465/2017

A literatura filosofica alinha o inicio do pensartemdividualista no ocidente com a
chegada do cristianismo. Tal fendbmeno religioso riEesponsavel por trazer a idéia do

individualismo subjetivo, transformado pela modeadie em individualismo pratico-
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utilitarista. Pela perspectiva antropolégica modera cultura individualista ocidental
encontra contornos de carater econémico, socialicp; contornos esses estabelecidos sob
forte influéncia religiosa apos a Revolucdo Fraaces

Ainda assim, a maior parcela dos estudiosos de dujeerva a ideia do homem
como centro do universo, adaptando o conceito @ntgm um Vviés principiolégico da
liberdade de pensamento e autonomia da vontadenéepcéo individualista traz a nogéo do
ser humano livre e responsavel pelos seus atodp$le@ garantidos direitos e deveres por
meio de um “contrato social’. Esse “contrato sdcrapudia a legitimacdo autoritaria do
poder politico que, por muito tempo, justificavapsta heranca ou pelax Divina

Passado esse raciocinio, afirma-se que, atualmehtanem é o centro das atencdes
politicas, as quais refletem programas coletivasa paprotecéo individual; bem diferente da
concepcdo antiga que considerava a ordem transterde governat.

No que se refere ao liberalismo, seu ponto cemtséd na defesa da liberdade
politica, econdmica, religiosa e intelectual; sefatfde filosofica para combater as atitudes de
coercao do Estado na economia e na vida privada. £mfluéncia marcante de John Locke
e Adam Smitf°, foram determinados os principios basicos queeavam o pensamento
liberalista; entre esses, tem-se, como 0 mais itapia, a defesa da propriedade privada.

Em solo brasileiro, essa forma de pensar chegoininm do século XI¥* e foi
muito defendida pelos grandes latifundiarios e damescravos. Os grandes proprietarios de
terra tinham por desejo se libertar do jugo de Ugatt almejando espaco para o livre
comércio; tudo isso diante de uma forte tensacsguestabelecia entre a coroa portuguesa e o
Brasil independente.

Ante esse breve apanhado histérico, faz-se pogsévekber que o Brasil se vestiu
com a capa do Liberalismo e do Individualismo, gpalmente quanto a defesa da
propriedade privada. Foi nesse cenéario que todagslacdo brasileira consolidou sua
estrutura juridica. Ao longo dos anos, o ordenaméumtidico patrio foi construido para
impedir a intervencdo do Estado na propriedadeagave garantir direitos aqueles que a

adquiriram.

® BIGNOTTO, Newton.O Conflito da LiberdadeSanto Agostinho. Revista Sintese. Belo Horizontd,9, p.
330, Ano 1992.

1%-pAIM, Antonio.O LIBERALISMO CONTEMPORANER. ed. Rev. Rio de Janeiro: Humanidades, 2007, p.
17 e 268.

11 COSTA, Emilia Viotti daDa Monarquia & Republica. ed. S&o Paulo: Fundacédo Editora da UNESP,, 1999
p. 9-17.
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Dessarte, afoito por essa protecao, o LegisladasiBiro ndo percebe a mudanca
social conduzida pelo seu povo. Com o avanco dagfes comerciais e sociais, hd um
panorama migratorio econémico muito bem definidmaes grandes cidades. Tal migracao
interna faz com que familias se estabelecam nesi@@s das principais capitais; todas elas
mapeadas propositalmente para a conquista de asueatre essas, a moradia prépria.

Sabe-se que a natureza humana é dindmica, oungejgyara de evoluir e muito
menos retroage em suas conquistas. E por isscoumep avanco das relagdes humanas, seja
no campo da politica ou economia, tem o homem @&ssetade de satisfacdo de seus
interesses, fato que gera conflitos voltados asssdades basicas e supérfluas; dentre as
béasicas, a necessidade de um teto, de um lar, denaradia.

Com necessidades, 0 homem passa a criar novaéaglagciais, comerciais e com
elas precisa definir valores de riqueza e podepela andlise desse contexto que o poder
politico - responsavel por regular as relagbesaso@ a interferéncia do poder publico na
esfera privada - tem encontrado dificuldade detafaspensamento individualista e libertario
do passado. Estabelecendo-se nas grandes cidadasjrél ao homem (género) constituir
familia. Constituindo familia, passa a querer upaes de terra para sua moradia. Geralmente
sao escolhidos locais proximos ao trabalho e quegdinantam acesso aos bens de consumo.

Acontece que, pelo rigor imposto a protecdo darpdpde privada, essas novas
familias ndo conseguem adquirir de forma regulas stasas ou pedaco de terra. Acontece,
dessa forma, por conta de um legado lusitano desstbrasileiras (adaptacédo brasileira da
Lei das Sesmarias).

Desde entdo, por uma sucessao de acontecimeuwtms dificil determinar a origem
e a titularidade de cada pedaco de terra exisierabandonado no Brasil. Por conta da
evolucéao social e da precariedade dos registrasfangpossivel aferir certeza da titularidade
de grande parte das terras brasileiras, visto quegistros publicos eram consignados com
precariedade e sob forte influéncia religiosa éipal

Retomando o ponto anterior, percebe-se que, coassapdo tempo, o poder publico
toma por relevante esse movimento social migraiéterno e cria, a partir do Codigo Civil
de 1916, o instituto da usucapido, fazendo quelagues usa a terra, por um determinado
periodo de tempo, passa a ser o dono.

E assim inserido no ordenamento juridico brasileiipstituto da usucapi&o. Apesar
de se tornar norma legal brasileira apenas em (#@1i§o 550, do Cédigo Civil de 1916), ja

era — a usucapido - um instituto largamente utibzao mundo, tendo sua abordagem politica
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inicio da Roma Antiga, passando pela lei das Xbiuss e pelas adaptacdes feitas pelo
imperador bizantino Justiniano, que a definiu céprescricdo aquisitiva da proprieddd&

Nos tempos atuais, a usucapido constitui uma $ituede aquisicdo do dominio, ou
mesmo de outro direito real, pela posse prolongpdanitindo a lei que uma determinada
situacdo de fato, alongada por certo intervalo etepb, transforme-se em uma situagcéo
juridica: a aquisico originaria da propriedatle.

Com apoio nas licdes do professor Flavio Tartuodepse afirmar que “a usucapiao
garante a estabilidade da propriedade, fixando tamop além do qual ndo se pode mais
levantar duvidas a respeito de auséncia ou vi@dstwlo de posse. De certo modo, a fungéo
social da propriedade acaba sendo atendida pordaeisucapigo™

Vé-se que mesmo diante de toda seguranca que € ienpropriedade privada,
como ja dito, com fundamento no conceito individkial e liberalista, permaneceu ao longo
do tempo uma protecdo demasiada impedindo o reconéeto pratico da usucapido.

Mesmo tendo que se considerar 0 avango no reconéetm da prescricdo aquisitiva
com a reducédo de prazos prevista na Lei n°® 10.808/RAtual Codigo Civil), é somente com
a entrada em vigor do Cddigo de Processo CivilGlé Z18/03/2016) que o reconhecimento
da usucapido passa a ser possivel sem a prestagdaijonal.

Com a nova ordem legal processual, surgiu a firrpe@ativa do reconhecimento
da usucapido através de um procedimento mais egeadmirapido. Entretanto, a inovagao
legislativa ndo foi suficiente para permitir a afia pratica no novo procedimento. O
legislador — por medo de abandonar suas raizesjidodlista e liberalista, — criou um
obstaculo desnecessario.

Por esse resquicio do século retrasado, a profeagséativa do CPC/2015 néo teve
coragem de retirar das maos do juiz o reconheconéatusucapiao quando o proprietario
abandona o imovel sem deixar rastros de sua lacdliz e existéncia. A exigéncia da
assinatura do titular de direitos reais sobre ovehd@sucapido impedia a eficacia da norma
legal e traduzia um exagero desmedido do conciésoalista do legislador. Esqueceu-se o
legislador do Cdédigo de Processo Civil que a ietéricia estatal repudiada pelos liberalistas
era a interferéncia na propriedade privada e n@eta@nhecimento de direitos relativos a essa

propriedade. O que deveria ter sido levado em qo#italegislador € que o maior interesse a

12 RIZZARDO, Arnaldo.Direito das coisas6. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, ,201263-265.
13 RIBEIRO, Benedito SilvérioTratado de usucapidel. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. p. 169-172.
% TARTUCE, Flavio.Direito Civil. V. 4. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. ébbd.
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ser protegido é do particular que deseja tdo s@menteconhecimento de um direito
constitucional ja estabelecido; que é corolaridigaidade humana.

Constatada essa realidade social e a ineficactalinilo instituto da usucapiéo
extrajudicial, atrelado a outros direitos afetosdlidade urbana, insurge, como um remeédio a
essa sindrome liberalista, a Lei n® 13.465/2017.

Nas Ultimas 6 (seis) décadas, houve um crescintemmgrafico muito dend®d Um
movimento migratorio entre os estados federadossifiigando um acumulo de pessoas nas
capitais e em regides de mais facil acesso e nca@scimento. Esse rumo migratério teve
como consequéncia a evolugao das rela¢cdes humaeaatreladas as inovacdes tecnoldgicas
e ao desenvolvimento acelerado dos centros urbdeas,com que as cidades mais
desenvolvidas recebessem muitos nacionais qudagenédo onde residir, passaram a usucapir
terras aparentemente sem dono.

Sim, de fato o crescimento urbano - seja nas @egeriferia, seja nas localidades
que abrigam a classe média - atingiu dimensdes gl&ficas desproporcionais as aquisicoes
imobiliarias regulares. Isso porque a propriedade térras brasileiras tem sua origem nas
capitanias hereditarias que foram transmitidas raeiv®@s e esses, por sua vez, a0 nao
demonstrarem, no longo dos séculos, interesse @aastque possuiam, foram-nas
abandonando.

Por essa razdo, muitas terras brasileiras ficaametiva”, sem o devido cuidado;
fato esse constatado loco pelos migrantes econdmicos internos que passareomsiruir
suas casas em terrenos “sem donos”. Tém-se, auraddesses, a prescricdo aquisitiva
guando preenchidos os requisitos legais. Veja-seaqui ndo se esta a falar de grileiros ou
pessoas de ma-fé; tratam-se de situagles relae®aadireito de moradia, cuja ocupacao do
solo abandonado se faz por questfes de necesshiiess, com amparo Constitucional.

Apesar de juridicamente ser a usucapiao um didstaquisicdo pelo uso e lapso do
tempo, esse precisa ser reconhecido pelo Estad®,qpa surta efeitos juridicos. Antes da
entrada em vigor da Lei n°® 13.465/2017, a Uunicméode se ter conhecida pelo Estado essa
propriedade, sem que o titular do direito real saifestasse, era através de processo judicial.

De sorte, agora, com a alteracao legislativa detaicha pela Lei n® 13.465/2017, ha
um avanco nitido no que diz respeito ao reconhetinga propriedade privada; sendo dada a
devida atenc&o ao preceito constitucional estampadartigo 170, Ill e 182, § 2°, ambos da

1% ALVES, José Eustaquio DiniPopulacéo e economia nos 200 anos da Independéocdirasil: 1822-2022
Disponivel em: <http://www.ufjf.br/ladem/2017/05/p6pulacao-e-economia-nos-200-anos-da-independencia
do-brasil-1822-2022-artigo-de-jose-eustaquio-dalizzs/>. Acesso em: 23 abr. 2017.
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CRFB. Criou-se, inclusive, jurisprudéncia entenadesdr necessario o esgotamento da via
extrajudicial para que seja possivel reconhecimienlicial da usucapiath

Mesmo que até a data da conclusdo deste trabalhsendenha noticia de um
procedimento que tenha reconhecido a usucapidovizekxtrajudicial no Estado do Rio de
Janeiro, sabe-se que o tema encontra profundaesstere dispensa inUmeros debates entre
advogados, tabelides e magistrados.

Acredita-se que em breve serdo afastados aquehegitos do passado. Espera-se
que com a Lei n°® 13.465/2017, em especial com cedimento da “usucapido extrajudicial”,
muitas familias alcancem a titularidade de seusvéis) além de terem o0 gozo dessa
satisfacdo; possibilitando a sua participacdo nesoomento econdmico, resultado do

reconhecimento da titularidade imobiliaria.

CONCLUSAO

Em sintese, tem-se que a usucapido é diferenteisiecdpido extrajudicial”, visto
que o instituto da prescricdo aquisitiva € formaadaisicdo da propriedade com previsao
clara na legislacdo civil; enquanto que a “usucapéktrajudicial”, ndo é na verdade
usucapido, mas sim um procedimento de reconheanaienaquisicdo da propriedade imovel
pela via extrajudicial, ou seja, sem a manifestaigiBoder Judiciario.

O raciocinio juridico apresentado ao longo degstgacientifico permite afirmar, em
linhas gerais, que propriedade € o direito que égypossui em relacdo a um bem
determinado. Trata-se de um direito fundamentad, deve sempre atender a uma funcéo
social em prol de toda a coletividade.

E a partir da nogéo de que a propriedade deveetanidingdo social que se justifica
0 avanco legislativo introduzido pela Lei n°® 13/268.7. Esse esforco, tracado inicialmente
pelo Poder Executivo Federal, concedeu a maionpealas que adquiriram a propriedade
imovel pelo decurso do tempo nos ultimos anos arasga de poder exercer efetivamente os
atributos previstos no artigo 1.288, do Cadigo [ICivi

Somente com a possibilidade de dispor do patrimémjoe se alcanca a plenitude do

direito de propriedade. Como sabido, muitos dosacmnes das grandes metropoles ja

18 BRASIL, op. cit., nota 2.
17'TARTUCE, Flavio. Direito Civil. V. 4. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. e-book:3i2n
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alcancaram a prescrigdo aquisitiva da terra ongenyi contudo, diante do obstaculo juridico
gue lhes era imposto, ndo conseguiam exercer pkartarseu direito de propriedade.

Em tempos ndo muito remotos, era evidente que cehoestaria apto a constituir
sua familia quando conquistasse um trabalho e sbjpri@ casa; isso era sindbnimo de
dignidade. Hodiernamente, por outro viés, podefismar que é a propriedade uma forma de
exteriorizar a dignidade humana (art. 6°, da CRMB. realidade das grandes cidades
brasileiras, muitos dos que nelas vivem nutremrt@ao patriménio minimo de uma casa
com “papel passado”.

E com o exercicio pleno dos atributos da propriedas se alcanca a fungéo social.
Para ser dono de um imdvel, ndo basta usar, poaerestar, fazer obras ou reformas, obter
os frutos do aluguel. Para fazer valer a proprieadisum imovel, no Brasil, € necessario ter a
averbacao publica do bem no Registro Imobiliarissif € que o proprietario do bem imovel
pode garantir os efeitos de uma compra e vendateouma doacdo; ou da sucessao. Além
disso, somente sera pelo uso dos caracteres vadigmdo Registro Imobiliario que o dono
conseguira dar visibilidade e dispor, de forma sggip seu patrimonio.

Por sorte, com a alteracdo patrocinada pela L&B#65/2017, quebra-se a barreira
que impedia o reconhecimento da propriedade pripatt via extrajudicial. Com o avanco
legislativo da *“Usucapido Extrajudicial” foi dada devida atencdo aos preceitos
constitucionais e serd possivel concretizar o sodbBomuitos brasileiros, fazendo-os

contribuir com o crescimento econdémico e sociaBdusil.
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