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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Tania Regina Souza Garrote

RESUMO

O objetivo desta monografia juridica é o de identificar a importancia da usucapiao ex-
trajudicial que € um modo aquisi¢ao originario de propriedade de bem imével, desde
gue haja o exercicio da posse mansa e pacifica, prolongada e ininterrupta pelos pra-
zo0s que sao especificados em nossa atual legislagao civil. Para tanto, busca-se en-
tender os aspectos gerais do direito de propriedade e sua fungéo social, origem e os
requisitos pessoais, reais e formais que precisam ser cumpridos. Busca-se ainda, en-
tender quais as modalidades de usucapiao, dentre os quais destaca-se a usucapiao
extraordinaria e a ordinaria, ambas previstas no Cédigo Civil de 2002, a usucapiao
especial rural prevista na Carta Magna de 1988, a usucapiao especial urbana encon-
trada no Estatuto da Cidade, a usucapiao familiar também do Cdédigo Civil e a usuca-
pido indigena regida pelo Estatuto do indio. Logo, o que se conclui ao fim do artigo é
que, a desjudicializagdo vem com o intuito de trazer novas perspectivas a aqueles que
pretendem regularizar e proteger o patriménio, e isso nao significa dizer que essas
demandas devem parar de serem levadas ao judiciario, mas sim que, devem ser con-
sideradas outras formas para a sua resolug¢ao, garantindo que nao haja sobrecarga
no sistema judiciario e que somente os casos de maiores complexidades cheguem
até o poder judiciario, privilegiando assim as ferramentas extrajudiciais de resolugéo
de conflitos. Deste modo, a metodologia utilizada para esta pesquisa de concluséo de
curso, foi a revisado bibliografica pautada na analise de doutrinas especializadas, re-
nomadas, além de fontes como a legislagcéo e artigos cientificos correlatos ao tema
em comento.

Palavras-chave: Extrajudicial. Usucapiao. Modalidades.

" Aluna do curso de Bacharelado em Direito da Pontificia Universidade Catdlica de Goias.



EXTRAJUDICIAL USUCAPION

ABSTRACT

The objective of this legal monograph is to identify the importance of ex-trajudicial
adverse possession, which is an original form of acquisition of ownership of real estate,
as long as there is the exercise of calm and peaceful possession, prolonged and
uninterrupted for the periods specified in our current civil legislation. To this end, we
seek to understand the general aspects of property rights and their social function,
origin and the personal, real and formal requirements that need to be met. We also
seek to understand the types of usucaption, among which we highlight extraordinary
and ordinary usucapion, both provided for in the Civil Code of 2002, special rural
usucapion provided for in the Magna Carta of 1988, special urban usucapion found in
the City Statute, family usucapion also in the Civil Code and indigenous usucapion
governed by the Indian Statute. Therefore, what was concluded at the end of the article
is that dejudicialization comes with the aim of bringing new perspectives to those who
intend to regularize and protect their assets, and this does not mean to say that these
demands should stop being taken to the judiciary. , but rather that other forms of
resolution must be considered, ensuring that there is no overload in the judicial system
and that only the most complex cases reach the judiciary, thus prioritizing extrajudicial
conflict resolution tools. Therefore, the methodology used for this course completion
research was a bibliographical review based on the analysis of specialized, renowned
doctrines, as well as sources such as legislation and scientific articles related to the
topic under discussion.

Keywords: Extrajudicial. Adverse possession. Modalities.
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INTRODUCAO

O objetivo desta monografia juridica é discutir sobre a importancia do modo
originario de aquisi¢ao da propriedade de bens moveis ou imdveis, quando este ocorre
sem a participagao do Poder Judiciario para tanto, mas que necessita de cumprir cer-
tos requisitos legais como a posse mansa e pacifica, prolongada e ininterrupta e con-
tar ainda com a presenca de um advogado ou de um defensor publico a depender do
caso concreto, caracterizando assim a usucapiao extrajudicial. Neste instituto o pos-
suidor do bem imével age como se aquilo fosse dele, como sendo sua moradia, cum-

prindo assim, a fungéo social do imovel.

Neste diapasao, o contexto da usucapiao extrajudicial no Brasil continua
sendo um tema atual, ja que essa conduta ndo é tao antiga tanto quanto o Direito.
Desta forma, o trabalho busca responder as seguintes perguntas: Quais os aspectos
gerais do direito de propriedade e sua fungao social? Quais os requisitos pessoais,
reais e formais a serem cumpridos? Quais as espécies de usucapiao? Como é a agao
de usucapiao judicial? Qual o conceito e nuances da desjudicializagao? Quais os re-
quisitos e o procedimento no Cédigo de Processo Civil de 2015 (CPC)? Quais sao os
demais procedimentos e as novas atualizacbes? Assim, tais questionamentos serao
desenvolvidos em 3 (trés) capitulos que tratara dos temas de forma objetiva e clara.

Quanto a exploragao, no primeiro capitulo sera apresentado os aspectos
gerais do direito de propriedade e a sua fung¢ao social, compreendendo a origem do
instituto da usucapiao extrajudicial, a sua definicao legal que é encontrada no Codigo
Civil de 2002 (CC), Constituicao Federal de 1988 (CF) e outras leis esparsas, os re-
quisitos pessoais que se relacionam com a pessoa pretendente da obtencao da coisa
e o proprietario que a perde, os requisitos reais que tratam de quais bens e direitos
podem ser adquiridos por usucapidao, bem como, os requisitos formais que referem-
se aos prazos estabelecidos em lei para determinar a posse.

No segundo capitulo, sera desenvolvido sobre as espécies de usucapiao,
que compreendem a usucapiao extraordinaria prevista no art. 1.238 do Cédigo Civil
de 2002, a ordinaria arrolada no mesmo cédigo em seu art. 1.242, a usucapiao espe-
cial rural prevista no art.191 da Carta Magna, a usucapiao especial urbana encontrada
no Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257 de 2001) prevista no art. 9°, a usucapiao familiar

em que deve haver a auséncia de assisténcia moral e material a familia, também



prevista no Cdédigo Civil e, a usucapido indigena regida pela artigo 33 da Lei n°
6.001/73 que dispde sobre o Estatuto do indio. Por fim, neste capitulo, sera abordado
sobre a agao de usucapiao judicial e os seus procedimentos.

No terceiro e ultimo capitulo, trata-se da desjudicializagao, instituto que per-
mite a ampliagdo das vias que permitem acessar os direitos, desafogando o sistema
judiciario brasileiro, bem como, sera tratado sobre a usucapiao extrajudicial, a influén-
cia de Portugal neste instituo e os requisitos e procedimentos do CPC de 2015, explo-
rando a ata notarial, a planta com o memorial descritivo, as certidées negativas, o justo
titulo, e os procedimentos finais, com os principais pontos controvertidos e atualiza-
¢des correlatas.

Neste sentido, importa frisar que, a metodologia utilizada para realizar esta
pesquisa, foi por meio do método dedutivo, com pesquisa do tipo tedrica e qualitativa,
utilizando material bibliografico diversificado em livros, artigos, legislagao vigente e
sites jornalisticos sobre o tema em discussao. Neste contexto, a presente pesquisa
ostenta relevante importancia no ambito do Direito brasileiro, pois demostra diversos
aspectos juridicos e conceituais que envolvem o panorama da Usucapiao extrajudicial
como meio de aquisicdo de propriedade de bem moével ou imdvel pelo exercicio da
posse mansa e pacifica, prolongada e ininterrupta em nosso pais. Diante deste cena-

rio, passamos a analise deste importante e urgente tema.



1. ASPECTOS GERAIS DO DIREITO DE PROPRIEDADE

E SUAFUNCAO SOCIAL

O direito de propriedade € um dos pilares fundamentais do sistema juridico
em varias sociedades, representando o interesse individual e coletivo. Exercendo as-
sim, um papel crucial no funcionamento da economia e na estabilidade social. Em sua
esséncia, confere a um individuo ou entidade, o direito de possuir, usar e dispor de
bens submetidas as leis estabelecidas. Este direito nao apenas garante a seguranca
e o controle dos recursos de uma pessoa, mas também serve como incentivo para o
investimento, a inovagéo e o desenvolvimento econdmico, assim, estdo intrinseca-
mente ligados a ideia de responsabilidade e deveres.

Neste viés, enfrenta limitagcdes e restricdbes impostas pelo Estado e pela
legislagao, na busca do equilibrio de interesses. Insere-se nessas limitagées o uso da
propriedade para proteger o meio ambiente, garantir a seguranga publica e promover
a justica social. Assim, o direito de propriedade é frequentemente objeto de disputas
legais e debates sobre varias frentes, abarcando a regularizagéo fundiaria, tornando-
se, portanto, uma tarefa complexa enfrentada pelos sistemas legais em todo o0 mundo.
Orlando Gomes conceitua que “o direito real de propriedade € o mais amplo dos direi-
tos reais — “plena in re potesta” (GOMES, 1999, p. 97).

No mesmo sentido, Carlos Roberto Gongalves pontua: “trata-se do mais
completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e o nucleo do direito das
coisas” (GONCALVES, 2014, p. 243). Corroborando, Washington de Oliveira Monteiro
introduz que: “constitui o direito de propriedade o mais importante e mais soélido de
todos os direitos subjetivos, o direito real por exceléncia, o eixo em torno do qual gra-
vita o direito das coisas” (MONTEIRO, 2003, p. 83).

Diante desse contexto, a fungéo social desempenha robustez para garantir
que a propriedade cumpra sua finalidade de beneficiar a sociedade como um todo,
isso porque, implica que o proprietario ndo possua apenas direitos, mas também obri-
gacoes para com a comunidade e a sociedade como um todo. Nesse diapasao, se
tornou um direito subjetivo fundamental no ordenamento juridico brasileiro, protegido
e resguardado pela Constituicdo Federal de 1988. Roger Stiefelmann Leal, seguindo

essa linha de raciocinio afirma: “pretende impor um dever de abstengao, ja que impde
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um grau de autonomia privada imune a interferéncia do Estado e de terceiros” (LEAL,
2012, p. 56).

Algumas caracteristicas da propriedade podem reverberar um enredo de
ser a propriedade ilimitada em seu sentido absoluto, no entanto, o nosso ordenamento
juridico tem o condao de ser um direito de finalidade social, afastando, portanto, o
direito absoluto de outrora. Neste sentido, Carlos Roberto Gongalves conceitua que:
“certas caracteristicas contemporaneas vém sofrendo cada vez mais restricoes e limi-
tacdes, impondo uma consideravel redugao aos direitos dos proprietarios” (GONCAL-
VES, 2014, p. 243).

Neste viés, o direito positivo brasileiro se posicionou quanto a fungao social
da propriedade desde a Constituicao Federal de 1946, prevendo a subordinagao do
uso da propriedade ao bem-estar social disposto em seu artigo 147. Momento poste-
rior, o principio se manteve na Reforma Constitucional de 1967 (artigo 157) e na Re-
forma Constitucional de 1969 (artigo 160), hoje consolidada na Constituicao Federal
de 1988, em seu artigo 5°, XXIII, artigo 182, § 2° e por fim, também no artigo 186.

Assim, estabelece a Constituicdo Federal diretrizes de como a funcao so-
cial da propriedade sera cumprida, elencadas para a propriedade rural e urbana. No
que tange a primeira, esta é subordinada ao artigo 186. Pontua Marcelo Lessa da
Silva que “a fungao social ndo € apenas um principio limitador dos direitos de usar,
gozar e dispor do bem, mas, sobretudo, € um mecanismo de imposi¢cao de compro-
metimentos positivos em beneficio da coletividade” (SILVA, 2016, p. 103).

Consubstanciado no descaso do proprietario que ndo da destino e finali-
dade ao bem, assim como utilizar a propriedade como meio para fins ilicitos, ter seu
direito fragilizado e exposto, voltados ao olhar do Estado, comunidade e terceiros,
respondendo em diferentes vertentes, conforme o desdobramento do desapreco a uti-
lidade que a coisa deveria desempenhar. Para Silvio de Salvo Venosa, “a protecao
aquele que se utiliza validamente da coisa nada mais € do que revigoramento da usu-
capiao, pois o proprietario tem o dever de dar aproveitamento a seus bens e explora-
los, tornando-a ativa, cumprindo com sua fungéo” (VENOSA, 2011, p. 124).

Nessa perspectiva, a propriedade devera exercer a funcio social prevale-
cendo o bem coletivo ao individual, sob pena de intervengao do Estado contra o pro-
prietario, desta forma, sub-rogando a terceiros oportunizados, dar a utilizagdo devida
a coisa, uma vez que este foi deixado ao limbo. Logo, compreende-se que a finalidade

da funcao social da propriedade tem a ver com a capacidade produtiva, com a
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circulagao de riquezas, onde o objeto possui um valor econdmico e que pode ser dis-

ponivel ao bem comum de todos.
1.1 ORIGEM DO INSTITUTO E DEFINICAO

A origem do instituto da usucapi&o sobreveio do Direito Romano. Foi con-
ceituado na Lei das Doze Tabuas, datada no ano de 305 da era romana (Fundagéao
de Roma), correlato ao ano 455 A.C. Benedito Silvério Ribeiro ja neste interim discorre
que: “abrangia os bens tanto méveis quanto iméveis, evoluindo a contengdes subse-
quente, sendo a acao de usucapido instrumento tanto para ratificar aquelas aquisicoes
precisamente nulas, quanto a aquisigao inécua por vicio de legitimagao do alienante,
condicionada a boa-fé do possuidor usucapiente” (RIBEIRO, 1998).

Caio Mario da Silva Pereira explica que: “a propriedade parte de um fato,
pois teria nascido com a espontaneidade de todas as protestagdes. A norma surge
logo depois a fim de disciplinar de acordo com as exigéncias sociais e a harmonia da
coexisténcia” (PEREIRA, 2012, p. 298). Pertinente observar que a época, o instituto
da usucapiao so alcangava quem era cidadao Romano, que definitivamente nao era
a maioria presente no império, em razdo da grande quantidade de peregrinos. “Com
o advento da ampliagao do império, os direitos foram estendidos a estes, de forma
excepcional e convencionada” (NASCIMENTO, 2018, p. 13).

No que tange a definigdo da usucapido, este € um instituto juridico que
permite a aquisicao de propriedade ou de outros direitos reais sobre bens moveis ou
imoveis por meio da posse continua, pacifica e ininterrupta ao longo de um periodo
determinado pela legislagédo. Tal aquisicao ocorre independentemente da titularidade
original, desde que o possuidor preencha os requisitos legais estabelecidos, como a
posse mansa e pacifica, o lapso temporal estabelecido por lei e a auséncia de oposi-

¢ao do verdadeiro proprietario durante o periodo de posse.

Para Maria Helena Diniz, o conceito de usucapiao é:

E modo originario de aquisicdo da propriedade, pois a relagao juridica for-
mada em favor do usucapiente nao deriva de nenhuma relagéo do anteces-
sor. Uma propriedade desaparece e a outra surge, porém, isso nao significa
que ela se transmite (DINIZ, 2012).

A usucapiado visa assim, promover a seguranga juridica, regularizar situa-

¢des em que a posse de fato é consolidada ao longo do tempo e fornecer um meio
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para que a posse se transforme em propriedade, consolidando os direitos do possui-
dor, atribuindo estabilidade a propriedade quando confere uma nova titularidade ao

bem. Conceitua Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald que:

Exercendo o poder de fato sob de dono — posse — junto com o tempo, alinha-
dos com os demais requisitos legais, consagrando assim a juridicidade dos
atos, tornando-a proprietario. [...] a Usucapido é a ponte que realiza essa tra-
vessia, como uma forma juridica de solugdo de tensdes derivadas do con-
fronto entre posse e propriedade, provocando uma mutagao objetiva na rela-
¢ao de ingeréncia entre o titular e o objeto (FARIAS, ROSENVALD, 2006. p.
261).

Tem-se, portanto, o entendimento de obrigagcéo duplice, visto que, em um
polo beneficia um agente que durante um lapso temporal manteve na posse e na ma-
nutencgéo, cumprindo a fung¢ao social daquela propriedade, em outro, a figura do pro-
prietario que deixa de exercer seu dever de zelo e manutengéo evoluindo ao aban-
dono, garantindo assim, o direito do terceiro interessado. De sorte, o poder de fato
sobre a coisa, posse, unida ao tempo, juntamente com os demais requisitos legais,

termina por atribuir juridicidade a uma situagao de fato, tornando-a propriedade.

A vista disso, destaca Silvio de Salvo Venosa que o propésito da usucapido
€ precisamente atribuir o bem a quem desse a melhor posse, seja como moradia ou
exploragéo econémica. “Ademais, € dever do Estado regular sua intervencéo na pro-
priedade privada toda vez que as riquezas nao tiverem sua devida utilizacdo ou dei-
xados ao esquecimento, redistribuindo-as aqueles com interesse e capacidade de fa-
zer’ (VENOSA, 2010, p. 124).

Vale mencionar que, o Caodigo Civil de 1916 e posteriormente no Cédigo
Civil de 2002 ocorreu a separagao da prescricdo e da usucapiao, com a previsao da
prescricao extintiva na Parte Geral do codigo e da usucapido no Livro de Direito das
Coisas. Diante disso, surge a ferramenta da usucapiao extrajudicial, que € uma forma
de reconhecimento da usucapiao prevista no artigo 216-A na Lei n° 6.015 (Lei dos
Registros Publicos), modificado pela Lei n® 13.465 de 2017, objetivando dar celeridade

e a essas demandas e contribuindo com o desafogo do judiciario.

Nota-se que, existe na doutrina uma discusséo acerca da classificacao do
modo de aquisi¢do da propriedade pela usucapido: se originaria ou derivada, no en-

tanto a grande maioria entende que, a usucapiao é forma originaria de aquisigao da
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propriedade, vez que muito embora o bem usucapido possa ter pertencido a outrem,
0 usucapiente dele nido recebe a coisa. Nesta senda, seu direito de aquisi¢ao nao
decorre diretamente do antigo proprietario, mas sim do proprio fato ou ato juridico que

Ihe concede o nascimento do direito.

1.2 REQUISITOS

Os requisitos da usucapiao representam as condicoes estabelecidas pela
legislagao para que a aquisigao de propriedade por meio desse instituto seja reconhe-
cida. Esses critérios sdo essenciais para assegurar que a posse continua e pacifica
de um bem se transforme em propriedade de acordo com os parametros legais. Em-
bora estes possam variar de acordo com o tipo de usucapiao e com a legislagéo de
cada pais, alguns critérios gerais sdo comuns, como a posse que deve ser exercida
sem oposi¢cao ou contestagcado do verdadeiro proprietario ao longo do periodo estabe-
lecido pela lei - posse mansa e pacifica. Outro dos requisitos centrais € o cumprimento
de um periodo continuo e ininterrupto de posse, que pode variar de acordo com o tipo

de usucapiao e a natureza do bem em questéao - prazo de posse.

Em casos especificos, a boa-fé do possuidor é requisito fundamental, o que
implica que o possuidor ndo tenha conhecimento de vicios ou defeitos que invalidas-
sem a aquisi¢ao da propriedade - boa-fé. Dependendo da legislagéo especifica, o re-
gistro publico da posse pode ser exigido como prova da posse continua e ininterrupta
- registro publico. Decorre em certos casos, a natureza do bem a ser usucapido influ-
enciar os requisitos, como no caso de bens madveis, imoveis, publicos ou privados -
natureza do bem. Frisa ser essencial que, durante o periodo de posse nédo haja con-

testacédo ou oposicao efetiva do proprietario original do bem.

No entanto, o requisito fundamental a ser objeto de usucapiédo € que seja
apta para apropriacao privada. Abarca a posse continua, mansa e pacifica, com ani-

mus domini. Na licao de Placido e Silva “animus dominr”, é:

A consciéncia do senhor da coisa de que esta lhe pertence de pleno direito,
e, por isso, juridicamente, a poder deter em sua posse. E a posse que resulta
dai é a do proprio direito, porque indica a posse do dominio. O animus domini
é elemento substancial do direito da posse, e a indica como uma posse per-
feita, visto que ela se comporta sobre uma coisa que se possui como sendo
de propriedade propria (DE PLACIDO E SILVA, 2004, p. 1.212).
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Neste contexto, o cumprimento desses critérios assegura a estabilidade
nas relagdes de propriedade, a efetivagdo da usucapido, assegura ainda a garantia a
aquisicao da propriedade e a segurancga juridica, ao mesmo tempo em que protege os

direitos legitimos dos verdadeiros proprietarios.

1.2.1 REQUISITOS PESSOAIS

Os requisitos pessoais da usucapiao representam critérios especificos re-
lacionados ao possuidor, logo, estdo diretamente ligados a conduta e sua situagao
durante o periodo de posse, ou seja, exigéncias em relagéo ao possuidor que pretende
adquirir o bem e ao proprietario que perde aquele mesmo bem. Neste sentindo, o
adquirente deve ser capaz e ter a qualidade para adquirir a propriedade por esta ma-

neira.

Alguns requisitos pessoais comuns incluem: (l) capacidade para adquirir: o
possuidor deve ter capacidade legal para adquirir propriedade, o que pode incluir ca-
pacidade civil e capacidade para exercer atos na esfera juridica, (II) boa-fé: em alguns
casos, a boa-fé do possuidor € um requisito fundamental, implicando que o possuidor
nao tenha conhecimento de vicios ou defeitos que invalidem a aquisicdo da proprie-
dade. A boa-fé pode se referir tanto a falta de conhecimento de vicios no titulo de

propriedade quanto a crenga legitima de que a posse ¢€ legitima e justa.

Séo incluidos ainda, (lll) posse em nome proprio: o possuidor deve estar
exercendo a posse em seu préprio nome, agindo de maneira independente e auté-
noma em relagao ao proprietario original ou a terceiros, agindo como se aquele imovel
realmente fosse seu, (IV) continuidade da posse: a continuidade da posse ao longo
do periodo de tempo estabelecido é um requisito fundamental para a usucapiao, o que

implica que o possuidor deve manter a posse do bem de forma ininterrupta e continua.

Impde-se esses requisitos pessoais para garantir a validade da aquisigao
de propriedade ao assegurar que o possuidor cumpra os critérios estabelecidos por
lei. Com isso, o sistema juridico busca proteger a seguranga juridica, preservar os
direitos legitimos dos proprietarios e promover relagdes de posse justas e equitativas.
Dessarte que o possuidor ndo podera ter impedimentos ou lacunas elencadas nos

artigos 197 a 204 do Cddigo Civil de 2002, que por forga do artigo 1.244 do mesmo
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Cddigo, aplicam-se a (ndo) contagem do prazo da posse na usucapido. Jonas Ricardo

Correia esclarece que:

As causas impeditivas e suspensivas da prescricao sdo as mesmas, depen-
dendo, todavia do momento em que ocorrem. A causa impeditiva obsta o
transcurso do prazo, desde o seu inicio. Ja a causa suspensiva ocorre
quando o prazo ja iniciou o seu decurso, paralisando-o, reiniciando pés o de-
saparecimento das hipéteses legais, pelo prazo restante (CORREIA, 2016, p.
47-48).

Em regra, néo é possivel usucapir entre os ascendentes e os descendentes
durante o poder familiar (direitos e deveres dos pais sobre os filhos), incapazes e seus
representantes durante a constancia, desde que nao corra a prescri¢cao entre estes,
justificadas pela relagao de confianga existente entre as pessoas ai envolvidas. Outro
fator que impede a aquisi¢gao de uma determinada coisa €, a situacéao juridica da pes-

soa, como € o caso por exemplo, do condémino em relacdo ao bem comum.

Ja em relagao ao proprietario do imével usucapido, este, ndo pode ser ab-
solutamente incapaz (menor de 16 anos, enfermo ou deficiente mental que ndo pos-
sua discernimento para a pratica do ato, e aquele que por causa transitéria, nao puder
exprimir sua vontade), bem como, contra este nao corre o instituto da prescri¢ao, as-
sim, caso seja absolutamente incapaz, ndo ira perder a propriedade por usucapiao, ja
que nao corre prescrigao contra ele, conforme determina o artigo 198 cominado com
o artigo 3°, ambos do Cédigo Civil de 2002.

1.2.2 REQUISITOS REAIS

Os requisitos reais da usucapiao referem-se as condi¢des especificas rela-
cionadas ao objeto da aquisicdo de propriedade por meio desse instituto, ou seja,
alusivos aos bens e direitos a ser usucapidos. Esses critérios estdo ligados a natureza
e as caracteristicas do bem em questao e sédo estabelecidos para garantir que a aqui-
sicdo de propriedade seja realizada de acordo com as normas legais vigentes. Alguns
dos requisitos reais mais comuns sao: (I) bem suscetivel de apropriagao: o objeto da
usucapiao deve ser um bem suscetivel de apropriagdo, ou seja, deve ser um bem

movel ou imdvel que possa ser objeto de posse e propriedade.

E ainda, (Il) bem desimpedido e suscetivel de transferéncia: o bem em

questdo deve estar livre de quaisquer 6nus, encargos ou limitagdes que possam
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restringir sua transferéncia ou posse, garantindo que o possuidor possa adquirir a pro-
priedade de forma plena e efetiva. (lll) bem identificavel: o bem a ser usucapido deve
ser claramente identificavel e individualizado, permitindo que sua identidade e limites

sejam estabelecidos de maneira inequivoca.

Outro requisito € o (IV) bem registravel: em alguns casos, dependendo da
natureza do bem e da legislagéo aplicavel, é necessario que o bem em questao seja
registravel em 6rgaos competentes, garantindo a validade e a eficacia da aquisigao
de propriedade por meio da usucapidao. E o (V) bem passivel de posse continua: o
bem deve ser suscetivel de posse continua e ininterrupta ao longo do periodo de
tempo estabelecido pela lei, permitindo que o possuidor demonstre a posse plena e

exclusiva do bem ao longo do tempo.

Mencionado requisito, objetiva garantir a validade e a eficacia da aquisigao
de propriedade por meio da usucapiao, perfazendo os bens e direitos que podem ser
usucapidos, abrangidos a propriedade, o usufruto, o direito real de uso, o direito real
de habitacdo, a enfiteuse e a servidao. Visto que, ndo séo todos os direitos € nem
todas as coisas que sdo adquiridas mediante a Usucapido, ja que alguns bem sao
tidos como imprescritiveis, por se tratar de bens publicos ou por se encontrarem fora

do comércio, por exemplo.

Os bens publicos, de qualquer natureza e a qualquer titulo, que pertencem
as pessoas juridicas de direito publico, ndo s&o passiveis de serem obtidos mediante
o instituto da usucapiao, e por isso, 0 ordenamento juridico brasileiro procurou de to-
das as formas possiveis deixar isso bem determinado, deste modo, assim averiguados
nos artigos 183, paragrafo 3°, e artigo 191, paragrafo unico, da Constituicdo Federal,
Sumula n° 340 do Supremo Tribunal Federal (STF) e no artigo 102 do Cédigo Civil.

Razoavel é o entendimento de Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald
quanto ao cuidado em deixar explicito a protecdo dos bens publicos pelo ordenamento
vigente, sendo nitida desde o Cddigo de Processo Civil de 1973, em seu artigo 941,
que versava sobre a jurisdigdo contenciosa da Usucapido com a “Agao de Usucapiao
de Terras Particulares”. Portanto, € importante nivelar que, o atual Cédigo de Pro-
cesso Civil de 2015, inclui a A¢ao de Usucapiao como sendo um procedimento co-

mum, ndo mais atribuindo a ele um procedimento especial.
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Acerca dos bens fora de comércio, estes se caracterizam por serem natu-
ralmente indisponiveis, insuscetiveis de apropriagao pelo homem, como o sol e as
estrelas, por exemplo. E por fim, evidencia os bens legalmente indisponiveis, que séo
imprescritiveis, como a titulo de ilustracéo, o direito de personalidade e os bens indis-
poniveis pela prépria vontade humana, estes representados por doacdes ou deixados
em testamento, atrelados assim a clausula de inalienabilidade seja a titulo gratuito ou

oneroso.
1.2.3 REQUISITOS FORMAIS

Os requisitos formais sao elementos essenciais e imperativos a serem cum-
pridos, dentre eles deve haver a posse ad usucapionem e o lapso temporal ininterrupto
determinado por lei. No que diz respeito a ad usucapionem (passiveis de usucapir),
esta sera exercida com animus domini (0 possuidor deve se portar como dono da

coisa), de forma mansa e pacifica, continua e publicamente.

Alguns dos requisitos formais comuns incluem: (l) a submissdo de uma pe-
ticao inicial ou requerimento de usucapido que cumpra 0s requisitos estabelecidos
pela legislagao, incluindo informagdes detalhadas sobre o0 bem em questado, a posse
exercida e outros elementos relevantes para o caso, (Il) a apresentagado de documen-
tos e provas que atestem a posse continua e ininterrupta do bem ao longo do periodo
de tempo estabelecido, incluindo registros de posse, contratos, declaragdes de teste-
munhas e outros documentos pertinentes. (lll) a realizagado de medidas de publicidade
ou notificagdo conforme exigido pela legislagao, visando informar o proprietario origi-
nal e terceiros interessados sobre o processo de usucapido em andamento. Apos a
conclusao do processo, o registro da propriedade adquirida deve ser realizado no car-
tério de registro de iméveis competente, garantindo a publicidade e a eficacia da aqui-

sicao.

Assim, ao estabelecer procedimentos claros e formalidades especificas, o
sistema juridico busca garantir a regularidade e a transparéncia do processo de aqui-
sicao deste atributo, protegendo os direitos legitimos das partes envolvidas. Evidencia
o art. 1.208 do Cdédigo Civil que nao “induzem posse os atos de mera permissao ou
tolerancia”. Assim, a Lei deixa nitido que existindo autorizacido expressa ou tacita para

que um terceiro pratique atos sobre o imodvel, desconfigura-se a posse ad
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usucapionem ou ad interdicta, tratando-se apenas de detencao. Elucida que é permi-
tida a soma das posses anteriores, a fim de contar prazo para invocar a usucapiao,

seja pela accessio possessionis ou pela sucessio possessionis (GAMA, 2016, p. 393).

Neste viés Silvio Salvo de Venosa pontua: “a unido de posses exige que
elas sejam homogéneas, da mesma natureza, a fim de formar periodo suficiente para
usucapir. Quem adquire, por exemplo, posse obtida pelo antecessor de forma preca-
ria, clandestina ou violenta ndo pode somar o periodo anterior para completar a usu-
capiao, salvo se mantiver esses mesmos vicios em sua propria posse. Deve aguardar
seu proéprio lapso temporal” (VENOSA, 2011, p. 1.247).

Consubstanciada a obrigatoriedade de se ter em todos os casos os requi-
sitos formais de posse e tempo, existe uma peculiar quanto a duracdo mais curta,
nestes, serdo acrescidos os requisitos do justo titulo e da boa-fé. Pormenorizados
abaixo: a) o justo titulo: na usucapiao refere-se a um documento ou situagao que le-
gitima a posse do ocupante de um imdvel, sendo um requisito para a aquisicéo da
propriedade por meio da usucapido. Esse titulo deve ser valido, licito e estar de acordo
com as normas legais, conferindo ao possuidor uma base legal para pleitear a propri-
edade do bem apoés o periodo de posse continua e pacifica estabelecido por lei. E

uma imposig¢ao acessoria, por se valer na modalidade ordinaria de usucapiao.

Distingue-se como o ato categoricamente adequado para transmisséo do
dominio ou direito real da coisa, porém tendo entraves em razdo de algum vicio de
representacdo ou na prépria coisa em si. Para Carlos Roberto Gongalves, “o justo
titulo é aquilo que seria apto a transmissdo do dominio e a posse da coisa se nao
tivesse nenhum vicio que impedisse a transmissao” (GONCALVES, 2014, p. 254).
Nesse mesmo sentido, Benedito Silvério defende que para que o titulo seja conside-
rado justo, ndo € imprescindivel o cumprimento de todas as solenidades legais. “Ex-
plicitando a intencao de transferéncia da coisa por parte do possuidor anterior para o
novo detentor da coisa, bastara para fundamentar sua intengao, restando suficiente a
legitimidade ideal, frente a vontade subjetiva do cedente” (SILVERIO, 1998, p. 731).

A boa-fé: nesse enredo, refere-se a crenga honesta e confiante do possui-
dor de que esta adquirindo legalmente a propriedade do imével por meio da posse

continua e pacifica. Se o ocupante agir de boa-fé, acreditando que sua posse é
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legitima, mesmo que existam eventuais irregularidades no titulo de propriedade, isso
pode influenciar positivamente o processo de usucapido. No entanto a legislagao pode
variar, e em alguns sistemas juridicos, a boa-fé pode ser um fator determinante, en-

quanto em outros, a posse continua e pacifica € o aspecto mais relevante.

Em sintese, representa a conviccéo proba do ocupante de que sua posse
€ de boa-fé, contribuindo para a complexa dindmica desse instituto juridico e influen-
ciando a analise dos tribunais diante dos casos que envolvem a aquisi¢ao da proprie-
dade por meio desse mecanismo peculiar do Direito Civil. Assim, entende-se boa-fé,
a posse em que o possuidor incompreende vicios ou obstaculos que inabilita a aqui-
sicdo da coisa. Entretanto, valido ressaltar que, o erro ndo podera ser usado como
arrimo, nao obstante a alegacédo de desconhecimento da lei, conforme demonstra o

art. 3° da Lei de Introducdo as normas do Direito brasileiro (LINDB).
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2. ESPECIES DE USUCAPIAO

Em sintese conforme visto no item anterior, a usucapido é um modo origi-
nario de adquirir a propriedade, portanto, pode recair tanto sobre bens méveis quanto
sobre os bens imdveis, contudo, existem diferentes formas de se adquirir a proprie-
dade e cada uma dessa formas possui requisitos especificos, assim, quando o modo
de adquirir a propriedade recair sobre bens imodveis tem-se trés espécies principais,
quais sejam a usucapido extraordinaria, a usucapiao ordinaria e a usucapiao especial,

que pode ser tanto a especial rural como a especial urbana.

Necessario apontar que, o instituto da usucapidao ndo tem a intencdo de
contribuir para o aumento patrimonial do possuidor, mas sim de proteger o lar, a posse
da familia que ali esteja vivendo, dando seguranga juridica ao direito a propriedade,
desde que preencham os requisitos estabelecidos em lei, ja que qualquer requisito
que destoar dos limites impostos pela lei, seja pelo prazo prescricional, tamanho do
imovel, posse de outros imdveis urbanos ou rurais, entre outros aspectos, cria um

Obice intransponivel a concessao do pedido de usucapiao.

Além disso, contratos como o de locagao de imdveis ou o contrato de co-
modato (empréstimo para uso) podem afastar a possibilidade da agao judicial de usu-
capiao. No geral, alguns débitos fiscais, como o condominio, o laudémio, o IPTU pode
continuar a existir mesmo apds o processo da usucapidao, mas ainda assim, existem
dividas que serao extintas. E ainda, o valor da acao de usucapiao pode variar de 10%
a 30% sobre o valor do imdvel. Por isso, em qualquer espécie de usucapido, seja

judicial ou extrajudicial € necessario a presenga de um profissional do ramo.

2.1 USUCAPIAO EXTRAORDINARIA

A usucapiao extraordinaria (longissimi temporis) esta disciplinada no artigo
1.238 do Cédigo Civil de 2002, neste sentido, entende-se por usucapido extraordinaria
aquela em que independentemente de titulo e boa-fé, a pessoa por 15 (quinze) anos
(lapso temporal), sem interrupgéo, continua, nem mesmo oposi¢ao (posse mansa e
pacifica), possui como seu o imével (animus domini) com a comprovagao de contas e

impostos pagas, testemunhas, fotos, adquirindo entdo a sua propriedade. Este
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instituto podera servir de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imédveis

quando o juiz declarar por meio de sentencga.

Neste contexto, no caso em que o imdével for usado para moradia habitual
ou o possuidor realizar obras ou servigos que sejam de carater produtivo, caracteri-
zando assim uma posse qualificada com privilégio, o prazo mencionado pelo artigo
1.238 do CC é reduzido para 10 (dez) anos. Para Caio Mario da Silva “o possuidor
nao pode possuir a coisa a intervalos, intermitentemente, nem té-la maculada de vi-

cios ou defeitos - vi, clam aut precério”, (PEREIRA, 2008, p. 120).

E essencial nesses casos que, o bem a ser adquirido tenha sido abando-
nado pelo seu verdadeiro dono ou ainda que nao tenha o imével dono, para assim,
trazer maior adequacao ao requisito da posse mansa e pacifica. Outro ponto impor-
tante é que, o justo titulo e a boa-fé ndo sao obrigatérios em virtude do longo tempo

que é necessario para a caracterizacdo dessa modalidade de usucapiao.

Urge destacar, contudo, que o Cddigo de 2002 inovou ao estabelecer o
prazo de 15 (quinze) anos, ja que o Cddigo de 1916 previa que o prazo desta modali-
dade fosse de 30 (trinta) anos, que veio a ser reduzida a 20 (vinte) anos pela Lei n°
2.437, de 1955, assim houve uma redugao em cinco anos NO prazo para a prescricao,
além de outras alteragées nas nomenclaturas, como a substituicdo da palavra “domi-

nio” por “propriedade” afim de dar maior protecao a constituicdo da propriedade.

A Jornada de Direito Civil (JDC) do Conselho da Justica Federal que debate
sobre as questdes nao esclarecidas do Direito Civil e consolida as principais doutrinas,
através de enunciados, evidencia por meio da JDC 564 que: “as normas relativas a
usucapiao extraordinaria (CC, art. 1.238) e a usucapiao ordinaria (CC, art. 1.242), por
estabelecerem redugao de prazo em beneficio do possuidor, tém aplicacdo imediata,
nao incidindo o disposto no art. 2.028 do CC” (CJF, 2012, p. 110). Este entendimento
trazido pela JDC funciona como uma analogia ao consubstanciado no enunciado n°

445 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.
2.2 USUCAPIAO ORDINARIA

Ao contrario da usucapidao extraordinaria (art. 1.238) que independe de

justo titulo e da boa-fé, a usucapiao ordinaria ou “justo titulo”, depende da boa-fé, bem
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como do justo titulo que tenha sido constituido por instrumento publico, e esta prevista
no artigo 1.242 do CC, assim, a posse deve ser mansa, pacifica e ininterrupta, exer-

cida com a intencdo de dono. Arnaldo preceitua sobre os requisitos no seguinte trecho:

O Cddigo Civil, no art. 1.242, reduzindo o prazo, e nao mais fazendo distingao
entre presentes e ausentes, previu a espécie nos seguintes termos: “Adquire
também a propriedade do imdvel aquele que, continua e incontestadamente,
com justo titulo e boa-fé, o possuir por 10 (dez) anos” (RIZZARDO, 2016).

Essa modalidade conta ainda com o requisito temporal diferente, qual seja
o de 10 (dez) anos ou de 5 (cinco) anos (1.244, paragrafo unico) quando configurada
a usucapiao ordinaria por posse-trabalho, ou seja, quando o usucapiente morar ou
tornar a terra produtiva, assim, cumprindo a funcéo social da posse. E é também no
paragrafo unico do artigo 1.242 do CC, que se encontra a possiblidade de alegagao
de usucapido dentro da agao anulatéria do registro, como matéria de defesa, movi-
mento que é conhecido como usucapiao tabular com respaldo juridico no artigo 214,
§ 5° da Lei dos Registros Publicos (Lei n° 6.015/73). Neste contexto, tem-se a JDC n°
569 em que “No caso do artigo 1.242, paragrafo unico, a usucapiao, como matéria de
defesa, prescinde do ajuizamento da ac&o de usucapiao, visto que, nessa hipotese, o

usucapiente ja é o titular do imovel no registro” (CJF, 2013).

Compreende-se entdo que, nesta modalidade de usucapido, ndo existe
qualquer tipo de especificacdo sobre um limite de area. E por fim, de acordo com a
JDC n° 86, “A expressao “justo titulo” contida nos arts. 1.242 e 1.260 do Cédigo Civil
abrange todo e qualquer ato juridico habil, em tese, a transferir a propriedade, inde-
pendentemente de registro” (CJF, 2002). Isso porque a sentenca judicial que declare
a aquisicao do dominio, devera ser levada a assento em Registro Imobiliario ja que a

boa-fé é demonstrada pela convicgao.

2.3 USUCAPIAO ESPECIAL RURAL

Consubstanciada no caput do artigo 191 da Carta Magna de 1988 e ainda
no artigo 1.239 do Cadigo Civil e que ja possuia previsdo legal por meio da Lei n°
6.969/81, a usucapiao especial rural, usucapiao pro labore ou ainda, usucapido cons-
titucional como também é conhecida, é caracterizada pelo ocupante niao ser proprie-

tario de imével rural ou urbano, fazendo daquela area sua moradia habitual, sendo
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produtiva com trabalho préprio ou ainda de sua familia, produtividade essa que pode

se dar por meio agricola, pecuario, agroindustrial, entre outras.

A area deve ser ainda, de terra em zona rural, ndo superior a 50 (cinquenta)
hectares e o0 prazo estabelecido para essa modalidade € de 5 (cinco) anos ininterrup-
tos. Outro aspecto importante relativo a usucapiao trazido pela Constituicdo Federal
de 1988, artigo 191, paragrafo unico, € que os imdveis publicos ndo serdo adquiridos
por usucapiao, e no mesmo sentido, o Supremo Tribunal Federal editou a Sumula n °
340, segundo a qual, "Desde a vigéncia do Cdodigo Civil, os bens dominicais, como os

demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos por usucapiao" (STF, 1963).

Outro ponto importante a ser destacado sobre a zona rural que néo deve
ser superior a cinquenta hectares, e o que € mencionado pela JDC n°® 313 que esta-
belece que “quando a posse ocorre sobre area superior aos limites legais, ndo é pos-
sivel a aquisigao pela via da usucapiao especial, ainda que o pedido restrinja a dimen-
sdo do que se quer usucapir’ (CFJ, 2006). Ja a JDC n° 312 menciona que “observado
o teto constitucional, a fixagdo da area maxima para fins de usucapiao especial rural
levara em consideragdo o modulo rural e a atividade agraria regionalizada” (CFJ,
2006).

2.4 USUCAPIAO ESPECIAL URBANA

O instituto da usucapiao especial urbana, usucapido pro moradia ou usu-
capiao pro misero, esta prevista no artigo 1.240 do Codigo Civil de 2002, na Lei Maior
de 1988 no artigo 183, e também no artigo 9° da lei n°® 10.257 de 2001 (Estatuto da
Cidade) que complementa o disposto no Cdédigo Civil, e juntas estabelecem que
“aquele que possuir, area 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-a o dominio” (BRASIL, 2002).

Assim, este instituto inova ao trazer especificacdo sobre um limite de area
diferente da usucapiao especial rural, passando de uma area de terra em zona rural
nao superior a 50 (cinquenta) hectares a uma area urbana de até 250 (duzentos e
cinquenta) metros quadrados. E como na outra modalidade, aquele que possuir o bem

imével ndao deve ser proprietario de outro bem imével urbano ou rural, visando
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beneficiar o possuidor que ndo possua nenhum outro imovel, sob pena de desvirtua-

mento do instituto.

De acordo com a JDC n° 85, em se tratando do artigo 1.240, caput, do
Cddigo Civil “entende-se por "area urbana" o imoével edificado ou ndo, inclusive unida-
des autdbnomas vinculadas a condominios edilicios” (CFJ, 2002). As unidades auténo-
mas vinculadas a condominios edilicios sao as edificagbes ou conjuntos, destinadas
a fins residenciais ou nao residenciais, de um ou mais pavimentos, construidos sob a

forma de unidades isoladas entre si, que poderao ser alienados, no todo ou em parte.

Outro ponto de atencéo a essa modalidade do artigo 1.240, é estabelecido
pela JDC n° 314, em que “ndo se deve computar, para fins de limite de metragem
maxima, a extensdo compreendida pela fracdo ideal correspondente a area comum”
(CFJ, 2006). Uma regra especial a essa modalidade também pode ser encontrada no
Estatuto da Cidade em seu artigo 9°, paragrafo 3°, em que “desde que ja resida no
imovel por ocasido da abertura da sucessao, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor”. Configurando-se entdo uma soma de posses que
deve ser continua, pacifica, disciplinada pelo artigo 1.243 do Cddigo Civil (BRASIL,
2002).

No artigo 10 do Estatuto da Cidade, ha que se falar ainda sobre a usucapiao
especial urbana coletiva caracterizada por nucleos urbanos informais que devem ser
existentes ha mais de 5 (cinco) anos, sem oposicao, e sera declarada pelo juiz, medi-
ante sentenga, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro de imoveis
quando a area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a 250 (duzentos
e cinquenta) metros quadrados por possuidor. Importante destacar que, sdo susceti-
veis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores nao sejam pro-
prietarios de outro imével urbano ou rural (BRASIL, 2017). E a posse pode ser de boa

ou ma-fé e a lei ndo prevé o pagamento de indenizagao.

2.5 USUCAPIAO FAMILIAR

A modalidade da usucapiao familiar ou préo-moradia, esta disciplinada no
artigo 1.240-A do Cdédigo Civil de 2002, em recente alteragao legislativa, introduzida

em nosso ordenamento juridico pela lei n° 12.424 de 16 de junho de 2011, e suas
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principais diferengas em relagdo as outras modalidades residem no fato de o prazo
prescricional ser de apenas 2 (dois) anos ininterruptos, sem oposi¢ao, ou seja, sem o
pedido de partilha do referido bem ou arbitramento de aluguel, com o requisito da
posse direta, assim sendo exercida com exclusividade, sobre imével urbano de até
250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados), ndo englobando entdo o imével ru-

ral.

Outra grande diferenca é que, a propriedade em questao que antes era
dividida com o ex-cénjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, passa-se a ser
utilizada para sua moradia ou de sua familia e que se prolonga no tempo apds o fim
do relacionamento, adquirindo entdo o dominio integral, desde que, ndo seja proprie-
tario de outro imoével urbano ou rural. Mas, se acaso o possuidor do imovel por qual-
quer razao que seja, temporariamente ou ndo, deixa o imoével durante os 2 (dois) anos
quebra o requisito da continuidade que é fielmente exigido. Caso volte ao imével, o

prazo é reiniciado, com a clara intengéo de proteger o instituto da familia.

O diploma civil patrio deixa claro em seu artigo que, nessa modalidade de
usucapiao tem que haver o abandono do lar ou separacao de fato de forma voluntaria,
espontanea e injustificada por um dos cénjuges, ou seja, nao deve haver motivo que
justifique o abandono ou a separagao, e o imovel usucapido deve ser de propriedade
do ex-casal e ndo de terceiros. Havendo por exemplo, ameaca ou coagao para deixar
o lar em relagéo ao ex-conjuge ou ex-companheiro, ficara caracterizado vicio no con-
sentimento, quebrando com o requisito da voluntariedade solicitada pelo artigo 1.240-
A do Cddigo Civil de 2002.

2.6 USUCAPIAO INDIGENA

A modalidade de usucapido indigena foi instituida pelo Estatuto do indio,
Lein°6.001 de 1973, em seu artigo 33, que deixa claro que o indio, integrado ou nao,
que ocupe como proprio, por 10 (dez) anos consecutivos, ininterruptos, trecho de terra
inferior a 50 (cinquenta) hectares, adquire-lhe a propriedade plena. Contudo, ainda
fica evidente no paragrafo unico que tal disposicao néo se aplica as terras do dominio
da Uni&o, ocupadas por grupos tribais, ndo se aplica as areas reservadas de que trata

a Lei, nem as terras de propriedade coletiva de grupo tribal, que sdo aqueles que tém
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modos de produzir, lingua, costumes, estilos de vida tradicionais, ou seja, diferentes

de outros segmentos da populacéo.

A area que o indio incluido ou ndo na sociedade ocupar como proépria, as-
sim sendo, com animo de dono, pode ser rural ou particular, sendo vedada a usuca-
pido de bens publicos como as terras devolutas, e ndo € exigido o justo titulo ou a
boa-fé nesta modalidade. Conforme a redagdo do dispositivo supramencionado, a
posse deve ser mansa e pacifica voltando-se ao resguardo da tradigao e cultura indi-
gena, além de inexistir uma previsdo legal para um tamanho minimo do trecho de
terra. Se o indigena tiver a plena capacidade, podera propor diretamente a agédo de
usucapiao, mas, ndo havendo a plena capacidade devera ser representado pela Fun-
dagao Nacional dos Povos Indigenas (FUNAI), 6rgao indigenista oficial do Estado bra-

sileiro.
2.7 A ACAO DE USUCAPIAO

Em nosso pais, a usucapiao pode ser judicial ou extrajudicial, porém, am-
bas necessitam de um advogado experiente que entenda as vantagens e desvanta-
gens de cada uma, além de cumprir com os requisitos especificos impostos pela lei e
que variam de acordo com o tipo de usucapiao (extraordinaria, ordinaria, urbano, rural,
familiar, etc.). Assim, na usucapiao judicial, quando houver sido cumprido todos os
requisitos da modalidade adequada, sera necessario entrar com a acido de usucapiao
judicial pelo autor (usucapiente, possuidor) que tenha posse ad usucapionem, conhe-

cida como Agao Declaratéria de Usucapiéo.

Essa acéo esta consubstanciada no caput do artigo 1.241 do CC e é regu-
lada pelo CPC, logo, o procedimento da agdo de usucapido sera sempre o comum, e
0 possuidor podera requerer ao juiz que seja declarada adquirida a propriedade imével
mediante este instituto, momento em que deve expor o fundamento do pedido, matri-
cula atualizada do imével, fotos que comprovem a posse do imovel, deve juntar ainda
a planta da area usucapienda assinado por profissional legalmente habilitado, dentre
tantos outros documentos como certiddes e notas fiscais que possam de fato compro-

var a posse no imével a ser usucapido.
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Essa declaragao ndo torna o requerente proprietario do imével, apenas de-
clara-se o direito pelo juiz, assim, constituindo titulo habil para o registro no Cartério
de Registro de Imodveis, atribuindo publicidade e garantia contra terceiros, conforme
determina o paragrafo unico. Neste momento, mediante mandado, somente quando a
sentenca da Acgao Declaratéria de Usucapiao for julgada procedente sera registrada
no registro de iméveis, desde que, ainda satisfeitas as obrigagdes fiscais. Por se tratar
de matéria de interesse social relevante, o Ministério Publico (MP) intervira, obrigato-

riamente, em todos os atos do processo.
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3. A DESJUDICIALIZAGAO
3.1 CAUSAS DA DESJUDICIALIZACAO

A desjudicializagao diz respeito a resolugao de conflitos sem o intermédio
do Poder Judiciario, ajudando assim, a desafogar e a enfrentar a enorme crise no
sistema judiciario brasileiro, visto que, ha situagdes em que o sistema judiciario nem
mesmo precisaria ser acionado, podendo aquela demanda ser resolvida de forma
mais célere e objetiva. Logo, quando tratamos de desjudicializagdo estamos nos refe-
rindo a espécie de usucapido extrajudicial, ja que a desjudicializacdo pode melhorar
significativamente a eficiéncia dos processos de regularizagédo fundiaria, ao mesmo
tempo em que, torna o acesso a justica mais acessivel para aqueles que buscam

adquirir uma propriedade por meio de usucapiao.

Neste cenario, de acordo com o entdo desembargador Diégenes V. Hassan

Ribeiro ao relatar sobre a deficiéncia do legislativo e a insuficiéncia do judiciario na
usucapiao, aponta que:

Ordinariamente, entéo, o fendbmeno da desjudicializagao significa a possibili-

dade de solugéo de conflitos de interesse sem a prestagao jurisdicional, en-

tendido que jurisdicdo é somente aquela resposta estatal. Todavia, ha situa-

¢cOes caracterizadas como exemplos de desjudicializacdo em que nao havia,

propriamente, conflito de interesses, mas em que o Estado — e aqui nos res-

tringimos ao Brasil — previa a necessidade de atividade jurisdicional em razao
da natureza da decisao (RIBEIRO, 2013, p. 30).

Sendo assim, a desjudicializagado tem como causa a insuficiéncia do Poder
Judiciario, vez que, atualmente quando acionamos esse poder, enfrentamos morosi-
dade nas agdes judiciais de usucapidao que tramitam no Brasil, devido ao elevado in-
dice de a¢des que em sua maioria sao prosseguidos pelos tribunais, sendo entdo uma
alternativa nas situagdes em que a apreciacdo do Poder Judiciario pode ser conside-
rada dispensavel, mas que ainda assim, ndo dispensa caracteristicas indispensaveis
para o atuante da area do Direito e os responsaveis do Cartorio de Registros Publicos

que juntos buscarao resolver a demanda administrativamente.

No que se refere as causas da desjudicializagao, Didgenes V. Hassan re-

fletindo sobre o tema ao apontar que:

[...] Esse fenbmeno, em especial, resulta da insuficiéncia do Estado-juiz no
mundo contemporaneo, dado que a sociedade exige outras possibilidades de
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solugdes, mais eficazes. Essas alternativas apresentam outros olhares sobre
os conflitos, diversos do tradicional que, mediante a coagao, por um ato ex-
terno, por um ato estatal, impde a solugao. [...] a causa especial da desjudici-
alizacao é a insuficiéncia do Judiciario. Mas tal insuficiéncia ndo decorre de
auséncia de prestacdo jurisdicional. E até possivel que ela efetivamente
ocorra na quase totalidade dos casos. Realmente, € situacao de insuficiéncia
porque a jurisdigdo tradicional, como solugdo imposta de conflito de interes-
ses, nao é em nada eficaz (RIBEIRO, 2013, p. 31-32).

Vale frisar que, o que introduziu esse fenbmeno em nosso pais foi a Lei de
Registros Publicos, Lei n° 6.015 de 31 de dezembro de 1973 que dispde sobre os
registros publicos, e da ainda outras diversas providéncias. Deste modo, ndo dimi-
nuindo a relevancia do 6rgao maior de resolugao de conflito, mas sim fazendo penei-
racao de quais as demandas devem ir para a esfera administrativa e quais outras
intensas e extensas demandas devem ir para a esfera judicial, ja que as causas da
desjudicializagdo podem se mostrar como meio satisfatério das demandas que lotam

o judiciario.
3.2 A VANTAGEM DA DESJUDICIALIZACAO

Em raz&o das constantes modificagcdes sociais a desjudicializagao pode ser
encarada ndo como forma de acesso a justica, mas sim como forma de se ter justica,
justica essa que, busca ser mais alternativa, igualitaria e que gera maior seguranga
juridica as partes que buscam resolver seus conflitos. Logo, a vantagem da desjudici-
alizacao esta na maior simplicidade, celeridade e até mesmo na economia aos cofres
publicos, quando comparado ao rito judicial, efetivando assim um principio constituci-
onal disposto na Constituicado Federal de 1988, artigo 5°, inciso LXXVIII, que garante
a todos, no ambito judicial ou administrativo, a razoavel duragéo do processo e dos

meios que garantam a celeridade de sua tramitacdo (BRASIL, 1988).

Angelo Vargas, tabelido e delegado geral da Associacdo dos Notarios e
Registradores de Santa Catarina explica que: “a grande vantagem desta autorizagao
€ o descongestionamento do Poder Judiciario, e a rapida tramitagdo de outros proces-
sos em andamento. E uma forma de implementac&o do principio constitucional da
celeridade processual” (BRANDED STUDIO ND, 2022). Ademais, introduzindo a des-
judicializagao, os casos de usucapiao que realmente necessitarem de apreciagao pelo
Poder Judiciario poderao ter uma atuagao mais efetiva dos juizes que julgam essas
demandas intensas, ao passo em que, passam a ter mais tempo e dedicacido para

solucionar tais conflitos.
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De acordo com a Associagao dos Notarios e Registradores do Brasil “no
inicio de 2022, o Conselho Nacional de Justiga (CNJ) contabilizou cerca de 80 milhdes
de processos pendentes no Poder Judiciario. Segundo o érgédo, mesmo que 0 corpo
juridico do Brasil fosse inteiramente mobilizado para a resolugao de litigios em tramite,
barrando novas causas, seriam necessarios mais de trés anos de trabalho para desa-
fogar o sistema” (ANOREG-BR, 2022). Logo, como vantagens € possivel notarmos
que é admissivel obter a mesma medida com prazos menores, sem maiores gastos
aos cofres publicos quando comparado aos processos judiciais, além da confiabili-

dade que os cartérios trazem a populagao.
3.3 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapiao extrajudicial ndo tem interferéncia do poder judiciario, € o0 seu
registro pode ser feito pelo Oficial de Registro de Iméveis quando verificar a presenga
dos requisitos legais. Podem requer a usucapiao extrajudicial tanto as pessoas natu-
rais quanto as pessoas juridicas e para uniformizar o rito nos cartorios de iméveis o
Conselho Nacional de Justica (CNJ) editou o Provimento n° 65 no ano de 2017 que
veio a ser revogado pelo Provimento n°® 149, de 30 de agosto de 2023. Apesar de ser
um procedimento extrajudicial € necessario e fundamental o auxilio de um advogado
que devera acompanhar todo o procedimento, no caso em que o interessado niao pos-
sua condi¢gbes econdmicas de arcar com os custos do advogado podera solicitar a

assisténcia da Defensoria Publica.

Essa espécie esta regulada pela Lei n° 6.015 de 1973, conhecida como a
Lei de Registros Publicos (LRP). Neste sentido, o CPC inseriu na LRP o art. 216-A,
que sofreu “ajustes” realizados pela Lei da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB,
Lei n® 13.465 de 2017). Logo, ao dar entrada no requerimento deverao ser apresen-
tados os documentos mencionados pelo artigo 216-A da LRP, bem como devera ser
respeitado todo o Capitulo | do Provimento n°® 149 de 30/08/2023, que veio a substituir
o provimento n° 65 do CNJ. Importante mencionar que, no caso em que o imovel es-
teja localizado em mais de uma circunscrigdo o requerimento podera ser processado

em qualquer uma delas.

Caso em que todos os requisitos estejam completos sera feita a prenotagao

(anotacéo prévia e proviséria no protocolo) do requerimento e logo, atribuido o numero
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do procedimento. Os emolumentos (valores devidos aos notarios e registradores pela
pratica de atos) serdo calculados e ap6s o pagamento, € necessario um procedimento
de buscas, para verificar se existem 6nus que possam impedir a transferéncia do imo-
vel. Nao havendo o consenso dos envolvidos, sera realizada a notificacdo, e se nao

respondida em até 15 (quinze) dias, valera como anuéncia ao pedido.

Se houver discordancia devera ser apresentada impugnagao ao pedido, no
mesmo prazo de 15 (quinze) dias, momento em que o Oficial do Registro podera pro-
mover a conciliagdo entre as partes e ndo havendo a conciliagédo amigavel, o procedi-
mento devera ser remetido ao juizo competente. Havendo concordancia de todos os
envolvidos ou no siléncio destes, o procedimento seguira o seu curso com a intimagao
dos entes publicos para garantir que o imdével ndo seja um bem publico. Apds esta
ciéncia sera publicado um edital acerca do requerimento para que terceiros interessa-

dos tenham ciéncia.

Apds este momento, sem qualquer oposigao, sera consolidada a proprie-
dade em beneficio do requerente e aberta uma nova matricula para o imoével. Logo, é
nesta situacao que o Oficial de Registro de Imdveis fara a transferéncia do imével para
0 novo dono, independentemente de ordem judicial. Assim, a usucapiao extrajudicial
podera ser requerida quando nao houver lide, resisténcia ou controvérsia em relacao
a posse do imovel, ja que havendo qualquer uma dessas caracteristicas devera ser

buscada a via judicial para a resolugao do conflito.
3.4 A INFLUENCIA DE PORTUGAL

A influéncia de Portugal pode ser notada no Brasil quando nos referimos
ao instituto da usucapiao extrajudicial, ao passo que, assim como no Brasil, Portugal
também passou por um processo de desjudicializacdo de seus procedimentos que
comecgou no ano de 2009, possibilitando a declaragado da usucapido por meio da jus-
tificacao de direitos, “Tal hipdtese nasceu para solucionar os problemas decorrentes
da falta de titulo habil para comprovacgao do direito adquirido sobre os imdveis, sendo

a via judicial procurada apenas em raras situagées” (BRAGA, 2016).

Essa justificacdo de direito que constituia a prova da posse previamente na

acgao judicial de usucapiao ja foi possivel no Brasil quando era vigente o Cdodigo de
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Processo Civil de 1973 que permaneceu em vigor por 43 anos. De acordo com Gue-
des, tratava-se de audiéncia preliminar na qual o autor da acéo de usucapiao arrolava
testemunhas para serem ouvidas pelo juiz, e apresentava documentos que compro-
vassem a posse, sendo classificada pelo autor como “fase de cognigédo superficial”
(GUEDES, 1997, p. 197-208).

Neste cenario, a usucapiao brasileira guarda influéncias lusitanas, ao passo
em que ao introduzir o fendmeno da desjudicializagdo em nosso territério, foi funda-
mental buscar ascendéncia em outros paises que ja passaram pelo mesmo cenario,
assim, servindo Portugal como inspiragao para esse processo. Comparando, pode-se
notar grandes semelhangas, contudo existem certas dificuldades enfrentadas pelo ins-

tituto no Brasil e que ndo sao encontradas na desjudicializagdo observada em Portu-

gal.

Ao compararmos, podemos identificar que o processo de desjudicializagao
em Portugal possui mais seguranca juridica, a exemplo da responsabilizagao sobre o
que foi dito em relagdo ao imovel usucapido que é de quem descreve o imodvel em
Portugal, ja em nosso territorio, o tabelido € quem atesta a existéncia da posse, assim,
temos uma legislagdo dura com a responsabilizagdo do oficial registrador brasileiro, o
que acaba por gerar incertezas como na incidéncia de fraudes, ja que a responsabili-

zagao nao é de quem os fatos alega, mas sim de quem os atesta.
3.5 OS REQUISITOS E O PROCEDIMENTO NO CPC 2015

Ap0ds a revogagao do Provimento n® 65 de 14/12/2017 do Conselho Nacio-
nal de Justiga que continha 27 artigos e estabelecia diretrizes para o procedimento da
usucapiao extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis, passou a vigo-
rar o Provimento n° 149 de 30/08/2023, atualmente com 556 artigos, e que institui o
Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Naci-
onal de Justiga - Foro Extrajudicial (CNN/ CN/CNJ-Extra), e que também regulamenta

0s servigos notariais e de registro.

Com essa recente inovagao no ordenamento brasileiro, o artigo 400 do Pro-
vimento n°® 149 dispde que: “O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usu-

capidao atendera, no que couber, aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos



33

pelo art. 319 do Cddigo de Processo Civil, (CNJ, 2023). O mencionado artigo 319 do
CPC traz uma lista com os requisitos obrigatérios de uma petigao inicial, como a iden-
tificacdo do juizo a que € dirigida, a individualizagdo das partes, descri¢do do fato e
dos fundamentos juridicos do pedido, o pedido e as suas especificagcbes, valor da
causa, as provas que demonstram a verdade dos fatos alegados e por fim, a opgéo
do autor pela realizagao ou nao de audiéncia de conciliagédo ou de mediacao (BRASIL,
2015).

O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapidao deve ainda,
indicar a modalidade de usucapiao requerida juntamente com a sua base legal ou
constitucional, a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacao, de
benfeitoria ou de qualquer acessao no imével usucapiendo, com a referéncia as res-
pectivas datas de ocorréncia, o nome e estado civil de todos os possuidores anteriores
cujo tempo de posse foi somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo,
0 numero da matricula ou a transcricdo da area em que se encontra inserido o imovel
usucapiendo ou a informacao de que nao se encontra matriculado ou transcrito, bem
como deve ser indicado o valor atribuido ao imével usucapiendo, tudo em conformi-

dade com o artigo 400 do Provimento.
3.5.1 ATA NOTARIAL

O primeiro requisito trazido pela Lei de Registros Publicos, artigo 216-A,
inciso |, acrescido pelo CPC de 2015, em seu artigo 1.071, aponta que sem o prejuizo
da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapiao,
a requerimento do interessado, representado por advogado, e que devera ser proces-
sado no cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver situado o imével
usucapiendo (BRASIL, 2015). Esse pedido deve ser instruido com a ata notarial, do-
cumento publico que tem por finalidade constatar a realidade de um fato, de modo

responsavel, publico e imparcial.

Essa ata notarial é realizada pelo Cartorio de Notas e lavrado por um tabe-
lido que atesta o tempo de posse do requerente e de seus antecessores, conforme o
caso concreto e suas peculiaridades. Deste modo, o tabelido descreve o que vé no
local, verifica a ocupag¢ao do bem, ouve testemunhas, analisa documentos, fotos, e

confere os fatos descritos no documento com fé-publica, que de acordo com o CPC,
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artigo 384, pode-se verificar que a existéncia e 0 modo de existir de algum fato pode

ser atestado ou documentado, mediante ata lavrada por tabelido (BRASIL, 2015).

A ata descrita pelo artigo supramencionado devera conter a qualificagao
completa do requerente, constando estado civil, datas de eventuais casamentos e di-
vorcios, regime de bens, eventual unido estavel, com data de inicio e, se houver, prova
de adogao de regime de bens diversos da comunhao parcial, o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, fotos do imével, certiddes negativas do distribuidor,
declaracao do tempo de posse, comprovantes, dimensdes e caracteristicas do imével,
certidao do registro de imodveis, justo titulo de aquisicéo, indicagdo da usucapiao que
se configura, o valor atribuido ao imével, CNDT (Certiddo Negativa de Débitos Traba-
Ihistas), e as certiddes conjuntas negativas de débitos relativos a tributos federais e a

divida ativa da Unido em nome das partes.

O Provimento n° 149 inclui por meio do artigo 401 que o requerimento deve
ser instruido com o endereco eletrdnico na qualificagao do requerente, o domicilio e a
residéncia do requerente e o respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e do
titular do imovel langado na matricula objeto da usucapido que ateste a descri¢ao do
imovel conforme consta na matricula do registro em caso de bem individualizado ou a
descricdo da area em caso de ndo individualizagao, devendo ainda constar as carac-
teristicas do imével, instruido com a forma de aquisicdo da posse do imovel usucapi-
endo pela parte requerente, numero de imoveis atingidos pela pretenséo aquisitiva e
a localizagao, quando estao situados em uma ou em mais circunscricdes e por outras
informacdes que o tabelido de notas considere necessarias a instrucdo do procedi-

mento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes.
3.5.2 PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO

Outro ponto importante a se destacar no pedido, refere-se a planta com o
memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, disposto no inciso
II, do artigo 216-A da Lei n® 6.015/1973, que deve ter prova de anotagédo de respon-
sabilidade técnica (ART) no conselho de fiscalizagao profissional, e pelos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével

usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes. Esse requisito tem por finalidade
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contar como prova de responsabilidade técnica do profissional, ja que delimita a ex-

tensdo do imdvel, suas medidas e servira para eventuais confrontagdes.

Os profissionais legalmente habilitados podem ser engenheiros, quando se
tratar de casas e prédios, ou pode ser agrimensores, quando estiver tratando de ter-
renos em geral. Contudo, de acordo com o provimento n® 149 do CNJ, essa exigéncia
pode ser dispensada caso o imével a ser usucapido seja unidades autbnomas de con-
dominio edilicio, abarcando, apartamentos, salas ou vagas de estacionamentos, e
ainda, lotes regulares, ja que suas medidas ja estdo delimitadas, devendo apenas

constar no pedido o numero da matricula do bem a ser usucapido.

O provimento n° 149 exige também nos temos do artigo 401, inciso I, a as-
sinatura de todos os ocupantes a qualquer titulo e dos titulares dos imdéveis confinan-
tes, como os vizinhos de parede ou de cerca, ja em condominios regulares, basta a
assinatura do sindico, logo, dispensadas as assinaturas dos vizinhos. Outra novidade
do provimento € que, € aceita a prova de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou a do Registro de Responsabilidade Técnica (RTT), trazendo mais uma alter-

nativa para a prova no respectivo conselho de fiscalizagéo.
3.5.3 CERTIDOES NEGATIVAS

O pedido deve ainda ser instruido com outro requisito importante, trata-se
do inciso lll, do artigo 216-A, e refere-se as certiddes negativas dos distribuidores da
comarca da situagao do imovel e do domicilio do requerente, que devem ser retiradas
de acordo com o novo Provimento n° 149 do CNJ junto a Justiga Comum e da Justica
Federal do local da situagao do imével usucapiendo, cuja finalidade é a de comprovar
que inexiste qualquer agao que pretenda discutir a posse do interessado ou reivindica-

la, assim dando confirmagao ao requisito da posse mansa e pacifica do imével.

De acordo com o Provimento n® 149, com inciso inverso, |V, essas certidoes
devem ser obtidas em nome do requerente, do proprietario do imoével usucapiendo e
de seus respectivos cdnjuges ou companheiros, se houver, e de todos os demais pos-
suidores e respectivos conjuges ou companheiros, €, em caso de sucessao de posse,
que é somada a do requerente para completar o periodo aquisitivo da usucapido. Im-

portante mencionar que, essas certiddes devem ser expedidas nos ultimos 30 (trinta)
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dias antes do requerimento, devendo ser apresentado também certiddo dos 6rgaos
municipais e/ou federais com o intuito de demonstrar a natureza urbana ou rural do
imovel usucapiendo, conforme a Instrugdo Normativa do Incra n° 82/2015 e da Nota

Técnica Incra/DF/DFC n°® 2/2016, requisito este ndo mencionado pelo CPC.

3.5.4 JUSTO TIiTULO

O justo titulo também esta disciplinado no CPC e no artigo 2016-A, especi-
ficamente no inciso IV da LRP, logo, o pedido também devera ser instruido por justo
titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, a exemplo de documentos que comprovem o paga-
mento dos impostos e das taxas que incidem sobre o imdvel. Assim, o justo titulo é
caracterizado por ser um comprovante da relagdo do interessado com o imoével, ja
outros documentos, como o pagamento de IPTU, taxa de lixo, energia elétrica, agua,
telefonia fixa, condominio, entre outros, ndo comprovam a relagao negocial, mas aju-

dam a evidenciar o tempo de posse.

A depender das informacdes evidenciadas pelos documentos que podem
ser um contrato de compra e venda, formal de partilha, escritura publica, cessao de
direitos hereditarios ou até mesmo uma declaragcédo de posse, pode-se ter a configu-
ragao de outras espécies de usucapiado, logo, podendo fazer com que se tenha mais
ou menos tempo de posse mansa, pacifica e continua, ja que o possuidor com justo
titulo tem por si a presungado de boa-fé, conforme demonstra o paragrafo unico do
artigo 1.201 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002).

O Provimento n°® 149 inciso Ill do artigo 401, ao mencionar que o requeri-
mento deve ser instruido com o justo titulo também destaca que é necessario docu-
mentos que demonstrem a cadeia possessoéria. Por fim, necessario frisar que, o justo
titulo € um requisito suplementar, pois apenas € mencionado para a usucapiao ordi-
naria (artigo 1.242 do Caodigo Civil de 2002) e para a usucapido familiar (inserida no
Caddigo Civil pela Lei n°® 12.424 de 2011, artigo 1.240-A) pois o requerente ja € o pro-
prietario de 50% (cinquenta por cento) do bem imadvel, logo, as outras modalidades de
usucapiao (extraordinaria, especial urbana ou rural e a coletiva) ndo exigem o requisito

do Justo titulo.
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3.6 DEMAIS PROCEDIMENTOS

Ap0ds a verificagao dos requisitos mencionados por cada espécie de usuca-
pido, € necessario ainda cumprir com os demais requisitos, que comegam a ser des-
critos no paragrafo 1° do artigo 216-A da Lei n®6.015/1973 e no artigo 1.071 do Cddigo
de Processo Civil, neste sentido, o paragrafo mencionado introduz que o pedido sera
autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotagado (anotagao prévia e
provisoria no protocolo) até o acolhimento ou a rejeigdo do pedido. Nos termos do
Provimento n° 149, paragrafo 1° do artigo 401, todos os documentos mencionados

deverédo ser apresentados no original.

Em continuidade, em seus paragrafos 2°, consta que o requerimento deve
ser instruido com tantas cépias quantas forem os titulares de direitos reais ou de di-
reitos registrados sobre o imével e os proprietarios confinantes ou ocupantes cujas
assinaturas nao constem da planta nem do memorial descritivo, e ndo havendo essas
assinaturas o titular sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou
pelo correio com aviso de recebimento (AR), para manifestar consentimento expresso

em 15 (quinze) dias, interpretado o siléncio como concordéancia.

Apds, nos termos do paragrafo 3° do Provimento, o documento oferecido
em copia podera, ser declarado auténtico pelo advogado ou pelo defensor publico,
sob sua responsabilidade pessoal, sendo dispensada a apresentacao de copias au-
tenticadas. Ja no paragrafo 3° do artigo 216-A, consta que o oficial de registro de
iméveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pelos
mesmos meios da notificagao realizada pelo registrador, para que se manifestem, em

15 (quinze) dias, sobre o pedido.

Em seguida, o paragrafo 4° do artigo 216-A, evidencia que o oficial de re-
gistro de iméveis promovera a publicagdo de edital em jornal de grande circulagao,
onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderao se
manifestar em 15 (quinze) dias, este prazo possui o carater de verificar se existem ou
nao outras pessoas que tenham interesse naquela lide e que por algum motivo ainda
nao tenham demostrado interesse. De acordo com o paragrafo 4° do Provimento, sera

dispensado o consentimento do cénjuge do requerente se estiverem casados sob o
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regime de separacao absoluta de bens ja que neste regime ha uma absoluta separa-

¢ao patrimonial e os bens do casal ndo irdo se comunicar em caso de separagao.

Apds, conforme ja mencionado, podera haver a dispensa da apresentagao
de planta e memorial descritivo quando o imdvel for unidade autbnoma de condominio
edilicio ou loteamento regularmente instituido. Caso em que, para a elucidagao de
qualquer ponto de duvida, poderéo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial
de registro de imoveis. E podera ser exigido o reconhecimento de firma, por seme-
Ihancga ou autenticidade, das assinaturas langcadas na planta e no memorial descritivo

que esteja assinado por profissional legalmente habilitado.

3.7 PROCEDIMENTOS FINAIS

Os procedimentos finais para o pedido de reconhecimento de usucapiao
extrajudicial comegam quando transcorrido o prazo de 15 (quinze) dias sem a pen-
déncia de diligéncias e com toda a documentagéo em ordem, e o oficial de registro de
imoveis faz o registro da aquisigdo do imoével com as descri¢des apresentadas, sendo
permitida, se for o caso, a abertura de matricula. Esse requerimento podera ser ins-
truido com mais de uma ata notarial, por ata notarial complementar ou por escrituras
declaratdrias lavradas pelo mesmo ou por diversos notarios, ainda que de diferentes

municipios, as quais descreverao os fatos conforme sucederem no tempo.

De qualquer modo, a lei deixa claro que é licito ao interessado suscitar o
procedimento de duvida. Deste modo, o valor do imdével declarado pelo requerente
sera seu valor venal relativo ao ultimo langamento do imposto predial e territorial ur-
bano ou do imposto territorial rural incidente ou, quando nao estipulado, o valor de
mercado aproximado. Ao final das diligéncias, se as documentagdes nao estiverem
em ordem, o oficial de registro de imoveis rejeitara o pedido, 0 que nao impede o
ajuizamento de acdo de usucapido. Na hipotese de ja existir procedimento de reco-
nhecimento extrajudicial da usucapido acerca do mesmo imovel, a prenotagao do pro-
cedimento permanecera sobrestada até o acolhimento ou rejeicdo do procedimento

anterior.

Havendo impugnacéo justificada do pedido, o oficial de registro de imdveis

remetera os autos ao juizo competente da comarca da situagéo do imével, cabendo



39

ao requerente emendar a petigcao inicial para adequa-la ao procedimento comum, con-
tudo, se injustificada ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitacdo de duvida. Caso o pedido da usucapido extrajudicial abranja
mais de um imoével, ainda que de titularidade diversa, o procedimento podera ser rea-
lizado por meio de unico requerimento e de ata notarial, se contiguas as areas, em

conformidade com o Provimento n° 149.

Jaalein®6.015de 1973, declara ainda que se o imoével confinante contiver
um condominio edilicio, bastara a notificagcdo do sindico para o efeito da notificacao
pelo registrador para que o sindico manifeste consentimento expresso em 15 (quinze)
dias, ficando dispensada a notificagdo de todos os condéminos. E caso nao seja en-
contrado o notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo registrador, que devera promover a sua notificagdo por edital mediante
publicagdo, por 2 (duas) vezes, em jornal local de grande circulagédo, pelo mesmo

prazo cada um, interpretado o siléncio do notificando como concordancia.

Assim, a Lei ressalta que regulamento do 6rgao jurisdicional competente
para a correicao das serventias podera autorizar a publicagao do edital em meio ele-
trénico, caso em que ficara dispensada a publicagdo em jornais de grande circulagao.
E havendo auséncia ou insuficiéncia dos documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, a posse e os demais dados necessarios
poderdo ser comprovados em procedimento de justificagdo administrativa perante a

serventia extrajudicial.

O procedimento de justificagdo administrativa devera obedecer, no que
couber, a produgao antecipada de prova que sera admitida quando aquele que pre-
tende justificar a existéncia de algum fato ou relagéo juridica em simples documento
e sem carater contencioso, devendo expor em peticdo circunstanciada, a sua inten-
¢ao. O procedimento de justificagdo administrativa também deve obedecer ao rito pre-
visto nos arts. 382 e 383 do Cddigo de Processo Civil, em que, o requerente apresen-
tara as razbes que justificam a necessidade de antecipagdo da prova e mencionara

com precisao os fatos sobre os quais a prova ha de recair na peticao.

Em ato continuo, o juiz determinara, de oficio ou a requerimento da parte,

a citacao de interessados na produgao da prova ou no fato a ser provado, salvo se
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inexistente carater contencioso. Contudo, o juiz n&o se pronunciara sobre a ocorréncia
ou nao do fato, nem mesmos sobre as respectivas consequéncias juridicas. Assim, os
interessados poderao requerer a producao de qualquer prova no mesmo procedi-
mento, desde que relacionada ao mesmo fato, salvo se a sua produgao conjunta acar-
retar excessiva demora, mas, ndo se admitira defesa ou recurso, salvo contra decisao
que indeferir totalmente a produgao da prova pleiteada pelo requerente originario. Por
fim, os autos permanecerao em cartério durante 1 (um) més para extragéo de cépias
e certiddes pelos interessados. Finalizado o prazo, os autos serao entregues ao pro-

movente da medida.

3.8 PRINCIPAIS PONTOS CONTROVERTIDOS

Ao tratarmos dos principais pontos controvertidos € salutar mencionar que
o procedimento de usucapiao extrajudicial tem ajudado a desafogar o sistema judici-
ario brasileiro, de modo que, as controversas encontradas podem ser solucionadas
por analogia ou até mesmo pela aplicagao de regras gerais do Direito. Uma contro-
vérsia a ser apontada reside no fato de haver casos em que o imével objeto da usu-
capiao esteja em mais de uma circunscrigao devido ao seu tamanho, assim, abrangido
por mais de uma comarca. Tal situagdo ndo possui uma clara solugao apontada pela
Lei n°®6.015, visto que, o correto seria escolher um dos registros para a realizagdo do
procedimento, precedendo pela notificacdo dos demais registros que em caso de de-
ferimento devera fazer comunicagdo com os outros registros de imovel para verificar

a correta aplicacao da lei.

Logo mais, é solicitado que o pedido seja instruido com ata notarial que
ateste o tempo de posse, contudo, o que podemos destacar é que o tabelido descreve
0 que Vvé no local, verificando a ocupag¢ao do bem, sendo assim, um critério subjetivo,
claro que podem os tabelides ouvirem as testemunhas, analisar documentos, fotos, e
conferir os fatos descritos, mas ele somente pode e deve atestar aquilo que realmente
esta presenciando. De outro modo, como atestar algo que nao se viu? Que nao se
tenha certeza? Como dar credibilidade a palavra daquela testemunha? Sao questbes

que possuem diversas interpretacgoes.

Outro ponto a ser destacado encontra-se no pedido de planta e memorial

descritivo do imdvel, que deve ser assinado por um profissional legalmente habilitado
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e assinatura de todas as partes legitimadas, todavia, essa exigéncia pode vir a criar
um empecilho que se quer nem existia, de outro modo, a mesma lei dispée que, ha-
vendo a citagdo dos legitimados e ndo havendo impugnacéao o siléncio é declarado
como concordancia da parte. Mas, como ter a obrigatoriedade de assinatura para o
requerimento da usucapido extrajudicial se o instituto é forma de aquisi¢ao de imovel
pelo exercicio da posse mansa e pacifica, prolongada e ininterrupta, ou seja, existe

verdadeira inercia do proprietario do imovel.
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CONCLUSAO

A usucapiao extrajudicial compreendida como forma de aquisig¢ao originaria
da propriedade é um tema de grande relevancia no contexto juridico contemporaneo,
visto que oferece uma alternativa eficiente e menos onerosa para a regularizagao de
imoveis. Logo, ao examinar os requisitos e procedimentos da usucapiao extrajudicial,
percebemos que o instituto contribui para um melhor entendimento de seu nucleo ju-
ridico e sua aplicacido na pratica, demonstrando sua eficacia na busca por uma soci-
edade mais justa e equitativa, onde o direito a moradia e a propriedade seja acessivel

a um maior numero de cidadaos.

Neste sentido, a usucapiao extrajudicial, quando utilizada adequadamente
e desde que preenchidos todos os protocolos e requisitos de ordem pessoal, real e
formal, promove a funcao social da propriedade ao permitir acesso ao imével. Assim,
as diferentes espécies de usucapiao extrajudicial, apresentam desafios e beneficios
especificos na busca pela regularizagéo fundiaria, com base em critérios como prazo
de posse que é variavel em suas espécies, natureza do bem e requisitos legais, vi-

sando sempre proteger o instituto da familia que ali reside.

De outro modo, a usucapiao judicial revela delonga em solucionar tais
acgdes, que poderiam nem precisar daquela apreciagao ja que preenche os requisitos
mencionados pelas leis e enunciados, assim, apenas reconhecendo uma situagao ju-
ridica que ja esteja constituida pelo pleno Direito. Para amenizar problemas como a
morosidade, sobrecarga e crise do sistema judiciario brasileiro, foi necessario a intro-
dugao da desjudicializagao da usucapiao extrajudicial, sendo um meio eficaz e efetivo
de melhorar significativamente a eficiéncia do processo de regularizagao fundiaria, ao
mesmo tempo em que, torna o acesso a justica mais acessivel para aqueles que bus-

cam adquirir propriedade por meio de usucapiao.

Deste modo, a desjudicializagao representa uma importante inovagao no
campo do Direito, permitindo a regularizagdo de propriedades por meio de processo
administrativo mais rapido, mais barato e eficiente do que a via judicial. De modo con-
sequente, desafogando o poder judiciario, contribuindo para a redu¢gao de demandas
além de ainda contribuir para desonerar os cofres publicos ja que ndo havera inume-

ras acgdes. Neste sentido, apds passar por diversas alteragcbes legislativas, o
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Enunciado n°® 149 do CNJ veio com o objetivo de dar mais clareza ao procedimento,

aperfeicoando as atividades do Poder Judiciario e dos servigos notariais e de registro.
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