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1. Introducao

Depois de anos de tramitagio, vem a baila o novo Cddigo de Pro-
cesso Civil, aclamado por muitos pelas modificagoes bem-vindas trazi-
das a sistematica instrumental mais concatenada com a realidade social
moderna dos particulares e das instituigoes.

1 Procuradora do Estado de Sio Paulo em exercicio da Procuradoria do Patriménio Imobilidrio.
Doutoranda e Mestre em Direito Economico pela PUC/SP. Membro da Comissio de Direito
Administrativo da OAB/SP — Se¢do de Sio Paulo. Membro do Grupo de Apoio as Ordens
Judiciais de Reintegracao de Posse — GAORP, do E. Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo.
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Das intimeras altera¢des introduzidas, nosso estudo centralizar-se-
-a naquelas que envolvem os procedimentos para a declara¢do de pro-
priedade nas usucapioes. Até entdo disciplinados apenas pelo Codigo de
Processo Civil em vias de revogagdo, com a nova sistemdtica as usuca-
pides poderado ser processadas pela via jurisdicional ou, entao, adminis-
trativamente, no que se convencionou chamar de processo extrajudicial
de usucapido. Antiga demanda de diversos Cartérios de Registros de
Imoveis, a previsao da via administrativa para as usucapioes traduz-se,
também, em mais um passo do movimento para a desjudicializacdo de
determinados procedimentos, tal como ja ocorreu com o divéorcio, com
o inventdrio e com a retificacio de 4rea. Além disso, mostra-se como
uma alternativa para conferir celeridade a conflitos fundiarios.

Embora nio seja a primeira previsao legal dessa espécie (o art. 60,
da Lei 11977/09 — Programa Minha Casa, Minha Vida - ja trazia algo
semelhante e pontual), a generalizacdo do processo extrajudicial as usu-
capiodes € de fato uma inovagao legislativa.

Acrescemos a esta inovagiao aquelas que também ocorreram no pro-
cesso judicial da usucapiao. Com efeito, o novo Codigo de Processo Civil
simplesmente suprimiu o rito procedimental especial para estas demandas.

Tais alteracdes, como vemos, merecem uma analise mais detida, es-
pecialmente quando as cotejamos ao contencioso administrativo e judi-
cial imobilidrio dos entes publicos.

Pretendemos, assim, discorrer em nosso trabalho sobre o instituto da
usucapido, trazendo um breve panorama histérico da matéria para, ao
depois, tratarmos da forma pela qual a legislagao brasileira atual regula
materialmente a questio. Com isso, passaremos a analisar o procedimen-
to até entdo existente para a declaragdo de propriedade pela usucapiio e,
com isso, iremos adentrar a sistematica introduzida pelo novo Codigo de
Processo Civil, qual seja, aquela que suprime o rito procedimental especial
perante o Judicidrio e que traz o processo extrajudicial de usucapiio.

Finalmente, passaremos a discorrer sobre as inconsisténcias que
essa nova normatizacdo da matéria pode acarretar na pratica, sob a
perspectiva principal do contencioso administrativo e judicial imobilia-
rio da Fazenda do Estado de Sdo Paulo, com o objetivo de demonstrar
que, a despeito de bem-vindas, tais alteracdes merecem a devida refle-
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x40 e, possivelmente, adaptacdo por meio de orientagdes € normativas
internas de cada Tribunal.

Nosso estudo sera construido a partir de um método predominantemen-
te expositivo, com a comparacao do antes e o depois sobre a matéria, valen-
do-nos eventualmente de dados estatisticos para comprovar nosso raciocinio.

2. A usucapiao de bens iméveis no Brasil

A usucapido é forma originaria de aquisicao de direito real pelo exercicio
da posse com animus domini, na forma e durante o lapso temporal exigidos
em lei.> No que tange aos bens imédveis, no conceito classico de Modestino,
usucapiao é o modo de adquirir a propriedade do bem pela posse continuada
durante certo lapso de tempo, com os requisitos estabelecidos em lei: usucapio
est adjectio dominii per continuationem possessionis temporis lege definit.’

Segundo R. Limongi Franga, no esteio das licdes de Savigny e La-
fayette, a usucapidao da propriedade é um verdadeiro efeito da posse,
fundamentada que esta na presun¢io de dominio que esta traz consigo.*

E forma originaria de aquisicao da propriedade, acarretando a ex-
tingao do direito do antigo proprietario sobre a coisa sem que se estabe-
leca qualquer vinculo entre este e o possuidor.

No Brasil, antes do Codigo Civil de 1916, a disciplina do instituto
seguia basicamente o contetido das Ordenagoes Afonsinas, Manuelinas e
Filipinas, as quais, em geral, tinham respaldo no Direito Romano. Além
destes trés diplomas legais, talvez uma das primeiras manifestagdes legais
brasileiras sobre o assunto seja o Decreto n. 601/1850, que trazia em seu
artigo 5° uma espécie do que hoje designamos como usucapiao pro labore.’

2 PEREIRA, Caio Mirio da Silva. Instituicées de Direito Civil. 4. ed., v. 4. Rio de Janeiro:
Forense, 1981.

3 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 156.
4 FRANCA, R. Limongi. A Posse no Codigo Civil. Sao Paulo: José Bushatsky Editor, 1964. p. 37.

5 Art. 5°, Decreto 601/1850 - Serao legitimadas as posses mansas e pacificas, adquiridas por
occupagao primaria, ou havidas do primeiro occupante, que se acharem cultivadas, ou com
principio de cultura, e morada, habitual do respectivo posseiro, ou de quem o represente,
guardadas as regras seguintes:

§ 1° Cada posse em terras de cultura, ou em campos de criagao, comprehenderd, além
do terreno aproveitado ou do necessario para pastagem dos animaes que tiver o posseiro,
outrotanto mais de terreno devoluto que houver contiguo, comtanto que em nenhum caso a

281



CAMILA PINTARELLI

Apenas com a promulgagio do Codigo Civil de 1916, é que o pais passou
a contar com regramento mais detalhado sobre o assunto, tendo sido ex-
tintas, também, espécies andmalas de prescri¢ao aquisitiva da propriedade,
como a prescri¢ao imemorial e a quarentendria, esta oriunda da tradi¢io lu-
so-romana e do Brasil Império e Colonia. O novo Codigo instituiu, outros-
sim, a terminologia “usucapido”, deixando de lado a expressao “prescricio
aquisitiva”, preferida nos ordenamentos anteriores, de tradigao lusitana.

No ambito normativo constitucional, a primeira meng¢ao expressa
feita a usucapido o foi na Constitui¢do de 1934, cujo artigo 125 previa
uma modalidade de usucapiao rural®. Essa norma foi reproduzida pos-
teriormente, também, na Constituicio de 1937 (art. 1487) e na Consti-
tuicao de 1946 (art. 156, § 3° - aqui, usando o termo “propriedade” ao
invés de “dominio”®). A Constituicao de 1967, em seu artigo 164°, e a
sua Emenda n. 01/69 (art. 171'°) delegaram ao legislador ordinario a
competéncia para disciplinar a matéria.

extensdo total da posse exceda a de uma sesmaria para cultura ou criagio, igual 4s ultimas
concedidas na mesma comarca ou na mais vizinha.

§ 2° As posses em circumstancias de serem legitimadas, que se acharem em sesmarias ou
outras concessdes do Governo, nao incursas em commisso ou revalidadas por esta Lei, s6
dario direito 4 indemnizacdo pelas bemfeitorias.

6  Art. 125, Constitui¢do 1934 - Todo brasileiro que, nao sendo proprietario rural ou urbano,
ocupat, por dez anos continuos, sem oposi¢io nem reconhecimento de dominio alheio, um
trecho de terra até dez hectares, tornando-o produtivo por seu trabalho e tendo nele a sua
morada, adquirird o dominio do solo, mediante sentenca declaratéria devidamente transcrita.

7 Art. 148, Constituigao 1937 - Todo brasileiro que, ndo sendo proprietirio rural ou urbano,
ocupar, por dez anos continuos, sem oposi¢ao nem reconhecimento de dominio alheio, um
trecho de terra até dez hectares, tornando-o produtivo com o seu trabalho e tendo nele a sua
morada, adquirird o dominio, mediante sentenga declaratdria devidamente transcrita.

8 Art. 156, § 3°, Constituigdo 1946 - [...] § 3° - Todo aquéle que, ndo sendo proprietdrio
rural nem urbano, ocupar, por dez anos initerruptos, sem oposi¢ao nem reconhecimento de
dominio alheio, trecho de terra que haja tornado produtivo por seu trabalho, e de sua familia,
adquirir-lhe-4 a propriedade mediante sentenga declaratéria devidamente transcrita. A drea,
nunca excedente de cem hectares, deverd ser caracterizada como suficiente para assegurar
ao lavrador e sua familia, condigdes de subsisténcia e progresso social e econdmico, nas
dimensdes fixadas pela lei, segundo os sistemas agricolas regionais.

9  Art. 164, Constituigdo 1967 - A lei federal dispora sobre as condi¢des de legitimacao da
posse e de preferéncia a aquisi¢do de até cem hectares de terras publicas por aqueles que as
tornarem produtivas com o seu trabalho e de sua familia.

10 Art. 171, EC 01/69 - A lei federal dispord sobre as condigdes de legitimagao da posse e de
preferéncia para aquisicao, até cem hectares, de terras publicas por aquéles que as tornarem
produtivas com o seu trabalho e o de sua familia.
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A usucapiao rural, por seu turno, também foi regulada no ambi-
to infraconstitucional pelo Estatuto da Terra (art. 98, Lei Federal n.
4504/64") e pela Lei Federal n° 6969/81"2, diplomas estes que traziam
duas espécies de usucapiio especial.

A Constituigao Federal de 1988 inovou no tratamento constitucio-
nal do tema, trazendo expressamente a vedagao da usucapido de bens
publicos, bem como duas espécies de usucapido especial, a urbana (art.
183) e a rural (art. 191), posteriormente reproduzidas tanto no Estatuto
da Cidade quanto no novo Cddigo Civil.

Neste ultimo diploma, alids, tentou-se compilar todas as modali-
dades de usucapido previstas até entdo na legislacao brasileira, a im
de conferir racionalidade a disciplina material do instituto, o que nao
evitou que fosse olvidada a usucapido especial urbana residencial co-
letiva (prevista apenas no Estatuto da Cidade, de 2001) e a inser¢ao,
em 2011, de uma nova espécie, a usucapiao especial urbana residencial

familiar (art. 1240-A, CC).

De toda forma, conforme veremos adiante, atualmente temos um
regramento consolidado sobre o instituto, sendo certo que, em se tra-
tando de bens imoveis, a forma procedimental para a declaracao da
propriedade até entdo era apenas jurisdicional, matéria esta objeto de
alterag¢do pontual inserida pelo novo Cédigo de Processo Civil, que além
de revogar o procedimento judicial especial para a usucapido, também
previu o processo extrajudicial de usucapiao.

11 Art. 98, Lei 4504/64 - Todo aquele que, ndo sendo proprietdrio rural nem urbano,
ocupar por dez anos ininterruptos, sem oposi¢ao nem reconhecimento de dominio alheio,
tornando-o produtivo por seu trabalho, e tendo nele sua morada, trecho de terra com
drea caracterizada como suficiente para, por seu cultivo direto pelo lavrador e sua familia,
garantir-lhes a subsisténcia, o progresso social e econdmico, nas dimensoes fixadas por esta
Lei, para o mdédulo de propriedade, adquirir-lhe-a o dominio, mediante sentenga declaratoria
devidamente transcrita.

12 Art. 1°, Lei 6969/81 - Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir
como sua, por 5 (cinco) anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area rural continua, ndo excedente
de 25 (vinte e cinco) hectares, e a houver tornado produtiva com seu trabalho e nela tiver
sua morada, adquirir-lhe-a 0 dominio, independentemente de justo titulo e boa-fé, podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servird de titulo para transcri¢ao
no Registro de Imoveis.
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2.1. Espécies de usucapiao e seu procedimento antes da Lei
Federal n® 13.105/15

A legislacdo em vigor prevé quatro espécies de usucapido, quais se-
jam, ordinaria, extraordindria, especial rural e especial urbana, nas quais
se faz presente obrigatoriamente o requisito da posse ad usucapionem
por periodo certo e especifico de tempo.

No artigo 1238, do Codigo Civil, encontra-se a previsao da usu-
capiao extraordindria, cujo requisito € a posse ad usucapionem pelo
prazo ininterrupto de 15 (quinze) anos. No paragrafo tnico deste
mesmo artigo, o legislador diminuiu este intersticio ininterrupto de
posse para 10 (dez) anos, caso o possuidor tenha constituido sua mo-
radia habitual no imé6vel ou nele tenha realizado obras ou servigos de
carater produtivo.’

O Codigo Civil, em seu artigo 1242, caput, elenca a chamada usu-
capiao ordinaria, que tem como requisitos o exercicio da posse ad usu-
capionem por 10 (dez) anos continuos, com boa-fé e justo titulo. No
paragrafo unico, deste mesmo artigo, o legislador previu um prazo me-
nor de posse (05 anos) para usucapir, caso o imovel usucapiendo tenha
sido adquirido onerosamente, com base em registro regular posterior-
mente cancelando, bem como sirva de moradia ou tenha sofrido in-
vestimentos de interesse social ou econémico por parte do possuidor.'

Encontramos a usucapido especial rural, também chamada de usu-
capido constitucional rural ou pro labore, no artigo 1239, do Cédigo Ci-

13 Art. 1238, CC - Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, nem Oposi¢ao, possuir como
seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de titulo para o registro no
Cartério de Registro de Imoveis.

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

14 Art. 1242, CC - Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
Pardgrafo tnico - Serd de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imdvel houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou
realizado investimentos de interesse social e economico.
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vil'S, que reproduz o artigo 191, da Constituicao Federal'®, prevendo que
o exercicio de posse com animus domini pelo prazo de 05 (cinco) anos
de area rural de até 50 (cinquenta) hectares com a finalidade de moradia
confere a propriedade ao possuidor, desde que este também nao seja
possuidor proprietario de outro imével rural ou urbano. Essa espécie
de usucapido também se encontra regulada pela Lei Federal n. 6969/81.

H4, ainda, as usucapides especiais urbanas, que podem ser subdivi-
didas em individual, familiar ou coletiva.

A usucapido especial urbana residencial individual, também chama-
da de usucapido constitucional urbana individual, encontra-se prevista no
artigo 183 e paragrafos, da Constituicao Federal'”. Esta espécie de usuca-
pido apresenta natureza sancionatdria ao proprietario que deixou de aten-
der a fun¢ao social desta propriedade urbana de até 250m?2, conferindo-a,
por via de consequéncia, ao possuidor que nao seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural, e que exerca sua posse pelo prazo minimo de 05
(cinco) anos, utilizando o local como moradia prépria ou de sua familia.
E um direito que pode ser exercido apenas uma vez pelo possuidor.

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10257/01) regulamentou a
previsao constitucional desta usucapido, trazendo em seus artigos 9° e
seguintes os seus requisitos e seu procedimento judicial. O artigo 1240,
do Cédigo Civil'8, também dispde sobre essa espécie de usucapido, re-
produzindo o quanto disposto na Constitui¢io Federal e no Estatuto

15 Art. 1239, CC - Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como
sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area de terra em zona rural ndo superior a
cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua
moradia, adquirir-lhe-d a propriedade.

16 Art. 191, CRFB - Aquele que, ndo sendo proprietdrio de imével rural ou urbano, possua
€omo seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural, nio
superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

17 Art. 183, CRFB - Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nio seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

18 Art. 1240, CC - Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nio seja proprietdrio de
outro imével urbano ou rural.
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da Cidade. Ainda no ambito do Estatuto da Cidade, encontramos a
chamada usucapiao especial urbana residencial coletiva, que confere a
propriedade de imével urbano com area superior a 250m?2 aos possui-
dores de baixa renda que estejam no local ha mais de 05 (cinco) anos,
fazendo dele sua moradia, sem ser possivel identificar o terreno de cada
possuidor destacadamente. Nesse caso, os possuidores nio podem ser
proprietarios de outro imével urbano ou rural.?”

Por fim, e um pouco semelhante a usucapiao especial urbana residen-
cial coletiva, é a usucapido especial urbana residencial familiar, prevista no
artigo 1240-A, do Codigo Civil. Aqui, a posse ad usucapionem de imével
urbano com drea superior a 250m? deve ser exercida ininterruptamente por
pelo menos 02 (dois) anos, destinando-se o imével a moradia familiar. O
possuidor deve ser de baixa renda, ndo pode ser proprietario de outro imé6-
vel urbano ou rural, e ndo pode ter utilizado tal instituto anteriormente.?

Importante mencionar, apenas a titulo de complemento, o instituto
da concessdo de uso especial para fins de moradia, previsto no artigo 1°,
da Medida Proviséria n. 2220/01. Dada a proibi¢do constitucional de
usucapiao de bens publicos, inovou-se no ordenamento juridico brasi-
leiro prevendo a possibilidade de ser concedida ndo a propriedade, mas
sim o uso de drea publica, desde que cumpridos os requisitos legais.

A concessdo de uso especial para fins de moradia, assim, serd con-
cedida a todo aquele que, até 30 de junho de 2001 (data da edicdo da
medida proviséria), possuir como seu, por ¢inco anos, ininterruptamen-
te e sem oposi¢ao, até duzentos e cinquenta metros quadrados de imével
publico situado em drea urbana, utilizando este local para sua moradia
ou de sua familia, desde que nao seja proprietario ou concessiondrio, a
qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural.

19 Art. 10, Lei Federal 10257/01 - As dreas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros
quadrados, ocupadas por popula¢io de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados
por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os
possuidores ndo sejam proprietarios de outro imdvel urbano ou rural.

20 Art. 1240-A, CC - Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposicao,
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 proprietirio de outro imével urbano ou rural.
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Nosso posicionamento pessoal é no sentido de que tal Medida
Provisoria padeceria de inconstitucionalidade com relagao aos Estados-
-membros, Distrito Federal e Municipios, por afrontar a autonomia des-
tes ao dispor genericamente sobre a forma de gestdo de seu patrimonio
imobiliario, sendo aplicavel, portanto, apenas a Unido. Nesse sentido,
inclusive, era a opinido de juristas de escol, como Maria Sylvia Zanella
Di Pietro?! e Didgenes Gasparini®?,

Naio obstante nosso entendimento, o E. Tribunal de Justi¢a do Es-
tado de S3o Paulo ja reconheceu a constitucionalidade da MP 2220/01

com rela¢do aos Estados-membros, no bojo da Argui¢ao de Inconstitu-
cionalidade n. 0041454-43.2012.8.26.0000%.

Feita essa pequena observacdo sobre o instituto da concessio de uso
especial para fins de moradia, voltamos a usucapiio, apontando aqui que,
antes da edigdo da Lei Federal 13105/15, que instituiu o novo Cddigo de
Processo Civil, o procedimento padrdao para a aquisi¢ao de propriedade
pela usucapido era judicial, contando com disciplina prépria.

Embora a sentenca a ser proferida fosse meramente declaratoéria, a
via aberta ao posseiro era apenas a jurisdicional, seguindo-se, em regra, o

21 DIPIETRO, Maria Sylvia Zanella, “Concessdo de uso especial para fins de moradia (Medida
Proviséria 2.220, de 4.9.2001)”. In: Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei Federal
10.257/2001).

22 GASPARINI, Di6genes. O Estatuto da Cidade. Sio Paulo: Editora NDJ, 2002. p. 110.

23 Eis a parte da ementa da arguicdo de inconstitucionalidade n. 0041454-43.2012.8.26.0000
que interessa ao nosso estudo: “[...] ARGUICAO DE INCONSTITUCIONALIDADE -
MEDIDA PROVISORIA N° 2.220/200 1 CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE
MORADIA (CUEM) - ALEGADA VULNERACAO AO ART. 24, I, DA CONSTITUICAO
FEDERAL INOCORRENCIA - CONTORNOS DE VERDADEIRA POLITICA PUBLICA
DE ABRANGENCIA NACIONAL - DEVER DO ESTADO-JUIZ DE INTERPRETALO
CONFORME A CONSTITUICAO, A PRESTIGIAR A CORRETA NARRATIVA DA
NORMA FUNDANTE, DECORRENTE, IN CASU, DE HISTORICA REIVINDICACAO DOS
MOVIMENTOS PELA REFORMA URBANA - SITUACAO FUNDIARIA DO PAIS E, EM
ESPECIAL,DO ESTADO DE SAO PAULO QUE DESAUTORIZA DESREGULAMENTAQAO
DA MATERIA - PERIGO DE REPETI(;AO DO QUE SE OBSERVA NO CASO DO DIREITO
DE GREVE,NA MEDIDA EM QUE INEXISTIRIA,DE FORMA INEQUiVOCA, INTERESSE
EM DISCIPLINAR ASSUNTO QUE TOCA ASPECTOS PATRIMONIAIS DE ENORME
RELEVO DE ESTADOS E MUNICIPIOS - RISCO, ADEMAIS, DE VER VULNERADO
DIREITO SOCIAL FUNDAMENTAL,NA MEDIDA EM QUE A CUEM REPRESENTA UMA
DAS POUCAS HIPOTESES LEGAIS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE
SOCIAL EM IMOVEIS PUBLICOS URBANOS — PRECEDENTES DOUTRINARIOS -
ARGUICAO DE INCONSTITUCIONALIDADE REJEITADA”. Transito em julgado aos 11
de setembro de 2013.
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procedimento disciplinado no artigo 941 e seguintes, do Codigo de Pro-
cesso Civil ainda vigente, com as alteragoes introduzidas pela Lei Federal
n. 8951/94. O posseiro, entao, ajuizaria peti¢ao inicial expondo os funda-
mentos de seu pedido, anexando planta e memorial descritivo do imével,
e requereria a citacdo do proprietario da area, bem como dos confinantes,
e por edital, dos réus em lugar incerto e de eventuais interessados.

As Fazendas Publicas da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios interessados seriam intimadas por via postal a se mani-
festar no feito.

No caso da Fazenda do Estado de Sio Paulo, ao menos no am-
bito da Procuradoria do Patrimdnio Imobilidrio, tio logo as cartas
de intimag¢do eram recebidas, desde que instruidas com a planta e
o memorial descritivo da 4drea, elas eram encaminhadas ao Centro
de Engenharia e Cadastro Imobilidrio para analise da existéncia de
confrontacdo ou interferéncia direta a proprio estadual ou autarqui-
co confinante com a drea usucapienda, bem como para o exame da
localizacdao geografica no imovel, que poderia estar inserido em area
maior considerada devoluta.

Os processos judiciais de usucapido contavam, também, com in-
tervengao obrigatoria do Ministério Publico. Quanto a este ponto, vale
ressaltar que, desde 2002, o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
estava autorizado a ndo se manifestar em ag¢oes de usucapiao individual,
salvo se houver interesse de incapazes, ou seja, vislumbrado risco, ainda
que potencial, de lesdo a interesses sociais e individuais indisponiveis (cf.
Ato Normativo n° 295-PGJ/CGMP/CP]J, de 12 de novembro de 2002).

Por fim, a sentenga declaratéria de procedéncia do pedido inicial
era transcrita, mediante mandado, no registro de imoveis, desde que
cumpridas as obrigacdes fiscais.

Na usucapiao especial rural, seguia-se o rito procedimental suma-
rissimo, conforme determinacdo da Lei Federal n. 6969/81. J4 na usuca-
pido especial urbana, o rito era o sumario, conforme previsao do artigo
14, da Lei Federal n. 10257/01.

Eis, assim, um quadro que traz o panorama das espécies de usuca-
pido previstas atualmente pela legislagao brasileira e o rito procedimen-
tal judicial até entao unicamente aplicavel:
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Espécie de Usucapido/
Previsao legal

Requisitos

Procedimento até
entdo aplicavel
(antes da Lei 13105/15)

Extraordinaria
(art. 1238, caput, CC)

Posse ad usucapionem por 15 anos
ininterruptos.

CPC (art. 941 e ss.)

Extraordinaria

- posse ad usucapionem por 10 anos
ininterruptos;

(art. 1238, - moradia habitual no imével ou CPC (art. 941 e ss.)
p. Unico, CC) realizagdo de obras ou servigos de
carater produtivo;
. - posse ad usucapionem por 10 anos
Ordinaria

(art. 1242, caput, CC)

continuos; - justo titulo;
- boa-fé.

CPC (art. 941 e ss.)

Ordinaria
(art. 1242,
p. Unico, CC)

- posse ad usucapionem por 05 anos
continuos;

- aquisicdo onerosa do imovel
com base em registro regular
posteriormente cancelado;

- moradia habitual no imével ou
realizagdo de investimentos de
interesse social e econdmico.

CPC (art. 941 e ss.)

Especial Rural
(art. 191, CRFB;
art. 1239, CC; e
Lei Federal

n. 6969/81)

- posse ad usucapionem por 05 anos
ininterruptos;

- area inferior a 50ha situada em
zona rural;

- moradia no imovel;

- possuidor ter conferido
produtividade ao imdvel;

- ndo utilizagdo deste instituto
anteriormente.

CPC(art.941ess.) e
Lei Federal 6969/81

Especial Urbana
Residencial Individual
(art. 183, CRFB;

art. 1240, CC; e
Estatuto da Cidade)

- posse ad usucapionem por 05 anos
ininterruptos;

- 4rea urbana de até 250m?;

- moradia no imovel;

- ndo ser proprietario de imovel
urbano ou rural;

- ndo utilizagdo deste instituto
anteriormente.

CPC(art.941ess.)e
Estatuto da Cidade
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Espécie de Usucapido/
Previsao legal

Requisitos

Procedimento até
entdo aplicavel
(antes da Lei 13105/15)

Especial Urbana
Residencial Coletiva
(art. 10, Estatuto
da Cidade)

- posse ad usucapionem por 05 anos
ininterruptos;

- &rea urbana superior a 250m?;

- moradia de populagdo de baixa
renda; - ndo serem proprietarios
de imdvel urbano ou rural;

CPC(art.941ess.)e
Estatuto da Cidade

- impossibilidade de identificagdo do
terreno de cada possuidor.

- posse ad usucapionem por 02 anos
ininterruptos;

- drea urbana superior a 250m?;

Especial Urbana

Residencial Familiar

(art. 1240-A, CC)

- moradia do possuidor de baixa
renda;

- ndo ser proprietario de imovel
urbano ou rural;

CPC (art.941ess.)e
Estatuto da Cidade

- ndo utilizagdo deste instituto
anteriormente.

Tabela 01 — Quadro das espécies de usucapido da legislagdo brasileira

Com a Lei Federal n. 13105/15, que introduziu o novo Cédigo de Pro-
cesso Civil, o procedimento especial judicial para a usucapiio foi suprimi-
do, havendo apenas duas men¢oes aos processos judiciais de causas como
tais em todo o texto, que disciplinam somente a forma pela qual se dara a
citagao dos interessados e confinantes. Além dessa substancial alteracao,
foi acrescentado o artigo 216-A, na Lei de Registros Publicos, trazendo a
baila uma nova possibilidade de ser processada a usucapiao, por meio de
um procedimento administrativo junto ao Cartorio de Registro de Iméveis.

Embora o processo extrajudicial nio exclua a possibilidade de ajui-
zamento da acdo judicial (até por decorréncia do disposto no artigo 5°,
inciso XXXV, CRFB), as novidades introduzidas com a nova legislagao
demandam analise detida, para podermos verificar seus avangos e in-
consisténcias, bem como as modificacdes que poderdo ocorrer nos casos
em que houver interesse das Fazendas, especificamente da Fazenda do
Estado de Sao Paulo e de suas autarquias.
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3. As alteracoes trazidas pelo novo Cédigo de Processo Civil na
Lei de Registros Publicos: a extincdo do rito procedimental
especifico de usucapido e o processo extrajudicial de usucapiao

Na esteira do dito alhures, o novo Cédigo de Processo Civil ndo
reproduziu as disposi¢oes previstas nos artigos 941 e seguintes, da reda-
¢do anterior, que disciplinavam o procedimento especifico da usucapiao.

As tunicas disposi¢des na nova legislagao sobre o processo judicial de
usucapido versam sobre a necessaria citagio pessoal dos confinantes®* e
sobre a publica¢do de editais, para conhecimento de todo e qualquer in-
teressado®’. No Anteprojeto do Novo Codigo de Processo Civil, houve a
justificativa expressa de que se estava suprimindo o procedimento especi-
fico a fim de criar-se o chamado “procedimento edital”, que visa a conferir
publicidade da agao a qualquer pessoa interessada em intervir no feito.?

Ao lado desta relevante modificagio — cujos efeitos praticos ana-
lisaremos adiante — o novo Codigo de Processo Civil inseriu o artigo
216-A, na Lei de Registros Publicos, prevendo o processo extrajudicial
de usucapiio.

Antiga demanda dos notarios*’, que se coaduna com o atual e ne-
cessario movimento de “desjudicializagio” dos conflitos (especialmente
os fundidrios), a alteragdo proporcionada pelo novo Cédigo de Processo
Civil é bem-vinda. Embora ja houvesse, desde 2009, uma figura similar
no ambito do programa Minha Casa, Minha Vida (art. 60, Lei Federal
n. 11.977/09%8), a ampliagdo da possibilidade do uso do procedimen-

24 Art. 246, § 3° novo CPC: [...] § 3° - Na acdo de usucapido de imédvel, os confinantes
serdo citados pessoalmente, exceto quando tiver por objeto unidade auténoma de prédio em
condominio, caso em que tal citacao é dispensada.

25 Art.259,1, novo CPC - Serao publicados editais: I - na agao de usucapiao de imovel.

26 Anteprojeto ao Novo Cddigo de Processo Civil, p. 26. Disponivel em: <http://www.senado.
gov.br/senado/novocpc/pdf/anteprojeto.pdf>. Acesso em: 22/07/2015.

27 BARCELO, Joice. Novo CPC prevé processo extrajudicial de usucapido. Valor Econémico.
Disponivel em: <http://www.valor.com.br/legislacao/4140836/novo-cpc-preve-processo-
extrajudicial-de-usucapiao>. Acesso em: 21/07/2015.

28 Art. 60, Lei Federal 11977/09 - Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida
anteriormente, o detentor do titulo de legitimacdo de posse, apds 5 (cinco) anos de seu
registro, poderd requerer ao oficial de registro de imdveis a conversio desse titulo em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisi¢ao por usucapiao, nos termos do art. 183
da Constitui¢ao Federal.
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to administrativo a todas as espécies de usucapiao constitui verdadeira
inovagao legislativa no intuito de tornar algumas demandas passiveis de
serem processadas de maneira simplificada fora do Judiciario (tal como
ja ocorre com o divorcio, o inventario e a retificagdo de drea).

Ao possibilitar ao posseiro regularizar sua situagio e obter a declara-
¢do de propriedade sobre o imdvel por meio de procedimento administra-
tivo junto ao Cartério de Registro de Imoveis, o legislador proporcionou-
-lhe ndo apenas a desburocratiza¢io da questio, como também a celeri-
dade em solucionar sua situagdo e consolidar seu direito de propriedade.

Com efeito, estima-se que os processos judiciais de usucapido de-
morem até dez anos para obter um desfecho?. Em termos praticos, e
exemplificando, é como se o possuidor completasse os requisitos tem-
porais para a usucapido ordindria e, ap0s o ajuizamento da demanda,
completasse-os novamente, tamanha a delonga para que agoes dessa na-
tureza sejam concluidas.

Em se tratando de usucapides nas quais haja interesse juridico da Fa-
zenda do Estado de Sdo Paulo, essa estimativa é comprovada na pratica,
ao verificarmos que aproximadamente 25% (vinte e cinco por cento) des-
tes processos tramitam a mais de cinco anos do Judiciario®, sendo certo
que o acervo integral de agcdes dessa natureza aumenta consideravelmente
a cada més. Apenas no ambito da Procuradoria do Patriménio Imobilia-
rio, com sede na capital do Estado, no periodo compreendido entre janei-
ro/2015 a julho/2015, foram cadastradas 1975 (mil, novecentos e setenta
e cinco) usucapides novas, com e sem interesse fazendario, em uma média
que tangencia quase 300 (trezentos) processos novos por més.>!

29 BARCELO, Joice. Novo CPC prevé processo extrajudicial de usucapiao. Valor Econémico.
Disponivel em: <http://www.valor.com.br/legislacao/4140836/novo-cpc-preve-processo-
extrajudicial-de-usucapiao>. Acesso em: 21/07/2015.

30 Percentual obtido por meio da andlise de todas as usucapides cadastradas no programa PGE.
net (software de acompanhamento virtual de processos da Procuradoria Geral do Estado)
em que houve o oferecimento de contestagdo por parte do ente publico. Levantamento feito
em 21 de julho de 2015 e que nio considera, portanto, a eventual existéncia de pastas fisicas
ndo cadastradas no sistema PGE.net nas quais ainda exista tramite processual.

31 Ao espelho da observagdo feita na nota de rodapé anterior, esses nimeros foram obtidos
em levantamento realizado no final do més de julho/15, por meio de consulta ao programa
PGE.net, utilizando-se os critérios de cadastramento por periodo certo, classe da agdo e
unidade responsavel por seu acompanhamento (Procuradoria do Patriménio Imobiliario).
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E, dada a existéncia, até entdo, de imperativo legal determinando a
intimagao da Fazenda Estadual para manifestacio em todas as usuca-
pides, os dados acima mencionados ofertam um panorama fiel da reali-
dade dos processos judiciais de usucapiao no Estado de Sao Paulo, tor-
nando ainda mais clara a necessidade existente de um instrumental mais
célere e dinamico para a declaragdo de propriedade em casos como tais.

Nesse cenario, e na esteira do mencionado supra, o legislador an-
dou bem ao inserir o artigo 216-A, na Lei de Registros Publicos, por
meio do novo Cdodigo de Processo Civil.

Todavia, a extin¢do do rito procedimental judicial especifico da
usucapido e as disposi¢oes desse novel processo extrajudicial de usuca-
pido demandam uma analise cotejada com outros preceitos normativos
sobre o assunto e com a realidade pratica doravante proporcionada, a
fim de visualizarmos ndo apenas os beneficios, mas também os possiveis
problemas na aplicacdo desse novo regramento.

3.1. Generalidades sobre o processo extrajudicial da usucapiao

Inicialmente, vale ressalvar que o pedido extrajudicial de usucapiao
€ restrito a usucapiao de bens imoveis. Tanto assim que sera processado
diretamente perante o Cartério de Registro de Iméveis da comarca da
situagao do imovel (art. 216-A, caput).

O pedido inicial devera ser instruido com ata notarial do Tabelido, ates-
tando o tempo da posse do requerente e de seus antecessores, certidoes ne-
gativas dos distribuidores da comarca da situacio do imével e do domicilio
do possuidor, bem como do justo titulo ou de quaisquer outros documentos
aptos a demonstrar a origem, a continuidade, a natureza, o tempo da posse e
o pagamento de tributos incidentes sobre o bem de raiz usucapiendo.

Outros dois documentos exigidos pela nova legislacao a serem ane-
xados ao pedido preambular sdo a planta e o memorial descritivo da
area, que devem estar assinados por profissional habilitado, pelos titu-
lares dos direitos reais constantes da matricula do imével usucapiendo
e nas matriculas dos imoveis confinantes. Em outras palavras, passou-se
a exigir, dentre outros requisitos, que o proprietario da area usucapien-
da assine a planta e o memorial que instruirdo o processo. E, acaso
qualquer titular de direito real constante dos iméveis supramencionados
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ndo tenha assinado a planta, este sera notificado para consentir com a
usucapidao no prazo de 15 (quinze) dias, interpretando-se seu siléncio
como discordancia do pedido, o que acarretard a remessa dos autos ao
Judiciario (art. 216-A, § 2°, parte final, Lei 6015/7132).

As Fazendas Publicas também serdo cientificadas pelo Tabelido
para manifestacio em 15 (quinze) dias sobre o pedido??, sendo publica-
do edital em jornal de grande circulaciao para ciéncia de terceiros even-
tualmente interessados, que terdo 0 mesmo prazo para se manifestar.>

Duvidas poderao ser elucidadas por meio de informagdes solicita-
das pelo Oficial do Registro de Iméveis, que também podera realizar
diligéncias locais para tal finalidade.

Transcorridos os 15 (quinze) dias para que cada ente ou pessoa
cientificada manifeste-se sobre o pedido, havendo a concordancia de to-
dos os titulares de direitos reais do imével usucapiendo e daqueles con-
finantes, e estando ausentes quaisquer outras pendéncias, o Oficial do
Registro de Imoveis registrara a aquisi¢ao do imovel, sendo permitida a
abertura de matricula, se for o caso.* Por outro lado, se algum dos do-
cumentos nao estiver regular, o pedido sera rejeitado, o que nao impede
o posterior ajuizamento da ac¢do judicial de usucapido.’®

32 Art.216-A, § 2°, Lei 6015/73 —[...] § 2° - Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer
um dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do imével usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse sera notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio
como discordancia. (negritamos)

33 Art. 216-A, § 3°, Lei 6015/71 = [...] § 3° - O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a
Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do
oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para
que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

34 Art. 216-A, § 4°, Lei 6015/71 - [...] § 4° - O oficial de registro de imdveis promovera a
publicacdo de edital em jornal de grande circulacao, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.

35 Art. 216-A, § 6° Lei 6015/71 — [...] § 6° - Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste
artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem
a documentagio, com inclusao da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imé6vel usucapiendo e na matricula
dos imdveis confinantes, o oficial de registro de imdveis registrard a aquisicdo do imovel
com as descricoes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

36 Art.216-A, § 9°, Lei 6015/71 = [...] § 9° - A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o

ajuizamento de acdo de usucapido.
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E, conforme dito acima, havendo a discordancia com o pedido por
parte de qualquer interessado — ainda que decorrente do siléncio de um
deles (art. 216, § 2°, Lei 6015/71) —, os autos serdo remetidos ao Poder
Judiciario, para prosseguimento, podendo o possuidor emendar a peca
vestibular para adequa-la aos tramites jurisdicionais do assunto (art.
216-A, § 10, Lei 6015/71%7).

Este €, entdo, o panorama do processo extrajudicial de usucapiao, tra-
¢ado em dez paragrafos do novo artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos.

3.2. Implicagbes praticas trazidas pelas novas disposicoes

Uma das primeiras inconsisténcias que salta aos olhos pela analise
do artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos, é o grande leque de situa-
¢oes que acarretardo a remessa do pedido extrajudicial a analise pelo
Judiciario. Com efeito, qualquer irregularidade documental ou discor-
dancia — independentemente da extensdo ou natureza desta — implicara
o processamento judicial do caso.

Esse ponto inicial merece destaque uma vez que, aparentemente, conflita
com as intengoes legislativas que ensejaram a criagao desta via ao possuidor,
quais sejam, conferir maior celeridade a declaracio de propriedade e, tam-
bém, propiciar a desjudicializacao de conflitos fundiarios desta espécie, que
podem perfeitamente tramitar perante os Cartorios de Registro de Imoveis.

E certo que a tutela da propriedade merece todas as cautelas, porém
este obstaculo nio se coaduna nem mesmo com a sistematica legal em-
pregada a questoes similares a estas quando tramitam extrajudicialmente.

Com efeito, o processo administrativo de retificagdo de drea guarda,
com as devidas ressalvas e propor¢des, muitos pontos de contato com
o pedido feito na usucapido, pois envolve a delimitacdo correta da pro-
priedade, sendo comuns as situagdes em que o interessado ocupa irre-

37 Art. 216-A, § 10, Lei 6015/71 = [...] § 10 - Em caso de impugnacido do pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares
de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou
por algum terceiro interessado, o oficial de registro de imdveis remeterd os autos ao juizo
competente da comarca da situagdo do imdvel, cabendo ao requerente emendar a peti¢ao
inicial para adequé-la ao procedimento comum.
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gularmente imovel confinante, mas quer regularizar este fato, podendo,
entdo, fazé-lo de acordo com o procedimento previsto no artigo 213 e
seguintes, da Lei de Registros Publicos, sem prejuizo da via jurisdicional.

Nesses casos, havendo discordancia de qualquer interessado com o
pedido feito da retificacdo, abre-se, na propria via administrativa, a possi-
bilidade de apresentacdo de impugnacio (art. 213, § 5°, segunda parte, Lei
6015/73). Além disso, e diferentemente do que prescreve o artigo 216-A,
paragrafo 2°, da Lei de Registros Publicos, o siléncio de qualquer con-
frontante ou interessado devidamente cientificado serd interpretado como
anuéncia ao pedido de retificacdo, inclusive no que diz respeito a existén-
cia ou ndo de assinaturas nas plantas que instruem o pedido vestibular.

Logo, os casos de retificacio administrativa de drea apenas sao ju-
dicializados diante da manifesta impossibilidade de transagdo amigavel
entre os confrontantes a fim de solucionar o impasse trazido com a im-
pugnacgao (art. 213, § 6°, Lei 6015/73).

Poder-se-ia argumentar que as duas situagdes acima narradas sdo
incomparaveis, visto que na usucapido é a propriedade em si que esta
em discussdo. E, de fato, ndo olvidamos aqui a diferenca qualitativa dos
direitos que estao em discussdo em uma e em outra situacao.

Todavia, se a intencao do legislador — ao propiciar a via extrajudi-
cial ao possuidor — era a de agilizar o andamento de seu pedido, poderia
perfeitamente ter seguido o exemplo da previsdo existente a retificacdo
administrativa de drea, viabilizando aos interessados que apresentassem
suas impugnacdes no proprio bojo do processo administrativo. A remes-
sa ao Judiciario poderia ser feita em um segundo momento, diante da
constatacdo da existéncia real de divida quanto ao cumprimento dos re-
quisitos da usucapidao ou da sobreposi¢ao da drea usucapienda a outra.

Além disso, diante dos prazos exigidos pela legislacdo brasileira para a
consolidagio do direito a usucapir, mostra-se irrazoavel, apds a realiza¢ao
de uma unica cientificagdo, interpretar como obje¢io o siléncio do titular
do imével ou do de algum direito real existente em sua matricula ou em
matriculas dos iméveis adjacentes®. Ora, se durante todos os anos exigidos

38 Art.216-A, § 2°, Lei 6015/73 —[...] § 2° - Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer
um dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
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pela legislagdo da usucapiao, a posse do interessado foi mansa e pacifica
(requisitos legais para usucapir), ja ha uma presuncao inicial de desinteresse
do titular da area usucapienda e daqueles que eventualmente sejam titulares
de direitos reais sobre ela, sendo desnecessario, em nosso sentir, que estes
titulares anuam de forma expressa com o procedimento extrajudicial.

Seria mais eficaz, nesse panorama, que as cientificacdes a estes interes-
sados fossem feitas a0 menos trés vezes, a fim de constatar seu real desin-
teresse na causa, valendo lembrar que o artigo 216-A, paragrafo 2°, traz o
exiguo prazo de 15 (quinze) dias para a manifestacao dos interessados.

Outro corolario trazido por esta suposi¢ao de discordancia com o
pedido inicial atingira diretamente a atuagdo das Fazendas nas usuca-
pides deduzidas administrativamente. Trazendo a questio ao ambito
do Estado de Sio Paulo, vimos acima que apenas na Procuradoria do
Patrimonio Imobilidrio do Estado de Sao Paulo, cerca de 300 (trezentas)
intimagoes judiciais em usucapido sio recebidas mensalmente e, feita
a verifica¢ao interna, naquelas em que nao houver interesse publico, o
Estado simplesmente deixa de se manifestar na causa, ao espelho, inclu-
sive, do que lhe é franqueado no procedimento de retificacio adminis-
trativa de area (art. 213, § 4°, Lei 6015/73%).

Com a nova sistemadtica da usucapido extrajudicial, se o Estado ou
qualquer autarquia tiver interesse na usucapiao, ofertara impugnagao e
0 caso serd automaticamente remetido ao Judiciario, seguindo os trami-
tes procedimentais judiciais (art. 216-A, § 10, Lei 6015/71).

Ocorre que a nova legislagdo nao traz expressamente em seu corpo
a presuncao de concordancia derivada do siléncio dos entes publicos no
prazo estipulado para sua manifestagio. Em outras palavras e ao contra-
rio da normatizagdo da retificacio administrativa de drea, na usucapiao
extrajudicial o siléncio dos entes publicos ndo acarreta automaticamente
a presun¢ao de concordancia com o pedido.

do imével usucapiendo e na matricula dos imédveis confinantes, esse serda notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio
como discordancia. (negritamos)

39 Art. 213, § 4°, Lei 6015/71 - [...] § 4° - § 4° Presumir-se-a a anuéncia do confrontante que
deixar de apresentar impugnag¢do no prazo da notificagio.

297



CAMILA PINTARELLI

E, diante disso e da previsdao legal de que a nio manifestagao de
qualquer interessado no prazo de 15 (quinze) dias implicara discordan-
cia tacita com o pedido (conforme visto acima), a conclusdo a que se
chega é a de que o Estado passara também a ter a obriga¢do de manifes-
tar-se favoravelmente em todos os pedidos em que nio tiver interesse no
desfecho da causa. Essa circunstancia, cotejada com o volume de proces-
sos dessa natureza que sdo distribuidos mensalmente, pode e certamente
causara problemas de ordem pratica.

Isso porque o prazo para a manifestagio fazendaria concedido pela
nova sistemadtica é deveras pequeno (15 dias) perto da quantidade de
casos que o Centro de Engenharia e Cadastro Imobiliario — CECI e os
Servi¢os de Engenharia e Cadastro Imobiliario — SECI tém que anali-
sar, aos quais sao acrescidos aqueles decorrentes da demanda normal
de consultas pela Administra¢ao Publica. No especifico caso do CECI,
que tem sede na Procuradoria do Patrimdnio Imobilidrio, a situacdo é
agravada pelo fato de este 6rgao também ter, atualmente, a atribui¢io de
atuar em casos em curso na Grande Sao Paulo e em algumas unidades
regionais do interior do Estado.

Esse cendrio traz a baila a constatagdo de que havera situagdes em
que ocorrera a judicializagdo acidental do pedido administrativo de
usucapido, simplesmente pelo fato de o Estado nao ter conseguido ma-
nifestar sua concordancia nos exiguos 15 (quinze) dias previstos pela
legislacdo, o que, evidentemente, acarretard prejuizo direto ao possuidor.

Diante dessa situagao, entendemos ser prudente, por parte dos Car-
torios de Registros de Imoveis, que, ao cientificarem os entes publicos
na forma do artigo 216-A, paragrafo 3°, da Lei de Registros Publicos,
estendam-lhes o prazo para manifestacdo, a luz da razoabilidade, bem
como consignem que o siléncio sera interpretado como concordancia
com o pedido, até porque a nova legislagio nao é clara neste tocante,
conforme visto acima.

Outro ponto que merece reflexdo é a abrangéncia material que este
procedimento extrajudicial tera: ele é aplicavel a todas as espécies de
usucapido previstas na legislagao brasileira? Entendemos que nio.

A principio, as usucapides especiais urbanas ja podem ser excluidas
dessa sistemadtica, pelo fato de as trés espécies demandarem, por moti-
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vos diversos, a interven¢dao obrigatoria do Ministério Publico, seja por
determinagao legal (art. 12, § 1°, Lei 10257/01), seja pela existéncia de
circunstancias faticas que demandam sua participagdo processual.

E certo que a exigéncia legal para que o Parquet nelas intervenha
pode ser relativizada na pratica a luz do Ato Normativo n° 295-PGJ/
CGMP/CP]J, de 12 de novembro de 2002, acima mencionado. Porém, é
importante frisar que nas trés modalidades de usucapido especial urbana
ha causa especifica a ensejar a participacdo do Ministério Publico.

De fato, tanto na usucapido especial urbana residencial coletiva
quanto na familiar, hd a hipossuficiéncia econdmica dos interessados,
bem como litigio coletivo envolvendo posse de terra urbana, circuns-
tancias estas que demandam a interven¢ao obrigatoria do Parquet, nos
termos do artigo 178, incisos I e III, do novo Codigo de Processo Civil. E
no caso da usucapido especial urbana residencial individual, a interven-
¢do justifica-se pela tutela do patriménio urbanistico.

No que tange as usucapioes extraordinaria, ordindria e especial
rural, entendemos que seu processamento pela via extrajudicial apenas
sera possivel se estiverem ausentes as hipoteses de intervengao especifica
do Ministério Publico, nos termos do artigo 178, do novo Cdodigo de
Processo Civil*. Dessa forma, se o Oficial do Registro de Iméveis cons-
tatar de plano a presenca de interesse publico, social ou de incapaz, ou
ainda a possivel existéncia de litigio coletivo envolvendo a posse da terra
rural ou urbana, devera remeter o pedido administrativo ao Judiciario,
para prosseguimento.

Além destas peculiaridades envolvendo o processo extrajudicial, o
novo Cddigo de Processo Civil, como vimos supra, suprimiu o rito proce-
dimental especial para o processamento da usucapido perante o Judiciario.

Assim sendo, embora uma das maiores novidades no assunto seja a
previsao de um processo extrajudicial de usucapido, a analise dos aspec-
tos judiciais destes casos ainda é de extrema relevancia, sobretudo quan-

40 Art. 178, novo CPC — O Ministério Publico serd intimado para, no prazo de 30 (trinta) dias,
intervir como fiscal da ordem juridica nas hipdteses previstas em lei ou na Constitui¢ao
Federal e nos processos que envolvam: I - interesse publico ou social; II - interesse de
incapaz; III - litigios coletivos pela posse de terra rural ou urbana.
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do verificamos que algumas espécies de usucapido deverdo continuar a
ser processadas somente pela via judicial, bem como quando constata-
mos existir amplo espectro de situagdes que acarretardo a remessa do
pedido administrativo ao Judicidrio, conforme constatado pela leitura
do artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos, descortinado acima.

Com a extin¢do do rito procedimental especial para a usucapiao
que existia no corpo do Codigo de Processo Civil, sobressaem algumas
lacunas sobre tramites que antes eram obrigatérios e agora simplesmen-
te nao sao mencionados.

Uma dessas lacunas diz respeito a redagdo do antigo artigo 943, que
previa a intimacdo via postal dos representantes das Fazendas Publicas
para que manifestassem interesse na causa. O novo Codigo de Processo
Civil simplesmente suprimiu tal exigéncia, a despeito de ter mantido a
necessidade de intimagao pessoal dos confinantes da drea usucapienda e
a ciéncia por edital de quaisquer interessados.

A questdo que se coloca, com essa inovagio, € a de que as Fazendas
aparentemente deixardao de ser intimadas a manifestar interesse nas usu-
capioes judiciais quando nio forem confinantes do imével usucapiendo.
E, com relagdo a ciéncia por edital dada a todo e qualquer interessado, tal
disposi¢ao nao se aplica aos entes publicos, ex vi artigo 242, paragrafo
3°, e artigo 246, paragrafo 2°, ambos do novo Codigo de Processo Civil.

Especificamente no caso da Fazenda do Estado, tal supressiao pode
acarretar problemas praticos e confusoes fundiarias, na medida em que
o interesse publico ndo se manifesta apenas naqueles casos em que o
Estado ou suas autarquias sejam confinantes da area usucapienda, mas
também — e principalmente — nos processos judiciais de usucapiao de
imovel inserido em 4rea maior considerada devoluta, mas em vias de
discriminacdo e de demarcacao judicial.

Essa situacdo € muito comum nos casos acompanhados pela Procu-
radoria do Patriménio Imobilidrio, e envolve geralmente areas situadas
nos Perimetros de Sao Miguel Paulista ou dentro de grandes glebas pu-
blicas de terra, como parques, por exemplo.

Entendemos que a falta de previsdo da obrigatoriedade de intima-
¢ao das Fazendas no novo Codigo de Processo Civil deva ser resolvida
na pratica, por meio de orientacdes normativas internas dos Tribunais,
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como forma de tutelar o patrimonio publico e conferir efetividade aos
mandamentos constitucionais que preveem a imprescritibilidade aquisi-
tiva dos bens publicos.

4. Conclusao

O novo Codigo de Processo Civil certamente trouxe indmeros
avancos na sistematica processual civil brasileira, sobretudo ao atualizar
determinados procedimentos a dindmica da realidade social moderna. E
a previsao do procedimento administrativo de usucapiao consagra nao
apenas a necessaria agilidade que as demandas fundiarias precisam ter
nessa quadra, como também viabiliza a desjudicializagio de mais um
processo, garantindo celeridade e eficiéncia ao particular na consolida-
¢ao do direito a propriedade.

Nao obstante isso, as inovagoes legislativas trazidas na seara da
usucapiao demandam interpretacdo cautelosa, especialmente quando es-
tamos diante de questdes que envolvam ou possam envolver interesses
de entes publicos. A exclusio da intimacdo via postal nas usucapides
judiciais e a implementacdo pratica das disposi¢does da usucapido ad-
ministrativa podem trazer prejuizos a tutela do patrimonio publico e,
também, ao proprio particular, na medida em que o anseio da agilidade
procedimental quase sempre acabard nao sendo cumprido.

Embora os exemplos trazidos a titulo de ilustra¢do refiram-se uni-
camente a problemas que podem ser enfrentados pela Fazenda do Esta-
do e suas autarquias, as conclusoes e as reflexdes realizadas devem ser
estendidas a todos entes publicos, para que a aplicacdo dos novos dis-
positivos seja feita de maneira coerente e alcance seu objetivo final, qual
seja, a declaracdo de propriedade de forma eficaz e célere.

Devemos saudar o novo Cédigo de Processo Civil por todas as mo-
dificagoes benéficas trazidas ao dia a dia forense apds tantos anos de
tramita¢ao. Porém, e com a efetiva vigéncia do novo regramento, deve-
mos proceder a mais ponderagoes sobre a aplicabilidade e os efeitos pra-
ticos que as novas regras sobre os procedimentos da usucapiao causardao
tanto no ambito particular quanto, e principalmente, no contencioso
administrativo e judicial dos entes publicos, como forma de verificar a
propria efetividade deste novel dispositivo.
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