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RESUMO

O presente trabalho tem como escopo apresentar as principais mudancas legislativas que foram
promovidas pelo fenbmeno da desjudicializacdo em face do procedimento judicial, o que
possibilitou ao possuidor que preenchidos todos os requisitos previstos em lei, opc¢do pela via
extrajudicial, que antes da vigéncia da nova lei, s6 era possivel por rito comum na esfera
judicial, o que tornava o procedimento moroso. O procedimento extrajudicial, além de inovador
e contemporanea consagrando o principio da efetividade e do acesso a justica, que séo direitos
constitucional inerentes a todos, ressalta a importancia cartoraria frente ao novo cenario, dando
destaque a ata notarial, instrumento de grande relevancia neste procedimento. Chega-se a
conclusdo, que o legislador patrio, com essa inovagdo facilitou e tornou o procedimento mais
célere e efetivo.

Palavras-Chave: Usucapido Judicial. Extrajudicial. Desjudicializa¢do. Propriedade. Posse.



ABSTRACT

The scope of this work is to present the main legislative changes that were promoted by the
phenomenon of de-judicialization in the face of judicial proceedings, which enabled the holder,
who fulfilled all the requirements provided for by law, to opt for the extrajudicial route, which
before the validity of the new law, was only possible by common rite in the judicial sphere,
which made the procedure lengthy. The extrajudicial procedure, in addition to being innovative
and contemporary, enshrining the principle of effectiveness and access to justice, which are
constitutional rights inherent to everyone, highlights the importance of notary public in the new
scenario, highlighting the notarial act, a great instrument. relevance in this procedure. The
conclusion is reached that the Brazilian legislator, with this innovation, facilitated and made the
procedure faster and more effective.

Key words: Judicial Usucapido; extrajudicial; de-judicialization; property; possession.
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1 INTRODUCAO

O instituto da usucapido, ¢ uma das modalidades mais antigas de aquisi¢cdo originaria
de propriedade, onde o senhorio que se mantém na posse do bem, por certo lapso temporal,
ininterrupto, sem oposi¢do, dando destinacdo e func¢do social para imoével, terd o amparo legal
para ter reconhecido seu direito, tendo para si o bem.

O presente trabalho, realizado por meio de pesquisas bibliograficas, tem como escopo
apresentar o fenomeno da desjudicializagao do procedimento da usucapido em suas variadas
espécies, fazer uma abordagem do procedimento como regra antes da vigéncia da nova lei, que
até entdo so era possivel por meio judicial, o que tornava o procedimento moroso, além de
concentrar inimeras demandas para apreciacdo do Poder Judiciario e abordar ainda, o periodo
historico, sua recep¢do no ordenamento juridico brasileiro e suas influéncias, descrevendo as
principais espécies da usucapido, o conceito de propriedade, de posse e da fungdo social da
propriedade.

Como esse procedimento se trata de uma norma aplicavel a quaisquer das modalidades
da usucapido previstas no ordenamento juridico brasileiro, sera necessario abordagem sucinta
das principais espécies, discorrendo conceitualmente.

A escolha pelo presente tema foi motivada pela a relevancia deste procedimento
extrajudicial. Considerando que a justica deve ser efetiva, ¢ necessario que sejam criados
mecanismos para facilitar e viabilizar o acesso ao cidadao, desconcentrando assim iniimeras
demandas do poder judicidrio que podem ser dirimidas de outras formas. Como possibilitou a
nova lei o possuidor que tenha preenchidos todos os requisitos previstos para a espécie de
usucapido pretendida, podera requerer junto ao tabelido que lhe seja conferida a propriedade de
um imovel.

Vale destacar que o procedimento extrajudicial, ndo afasta a possibilidade nem
tampouco prejudica a via judicial, sendo facultativo ao possuidor, podendo o mesmo optar pelo
melhor procedimento, sendo por isso importante e fundamental em ambos os procedimentos,
que o requerente seja representado por advogado ou defensor publico, pois 0s mesmos possuem
conhecimento técnico para analisarem a melhor propositura, considerando o caso concreto.

Por fim, serdo feitos apontamentos sobre o procedimento extrajudicial, considerando a
legislacdao vigente e o provimento 65/2017 do CNJ, que tracam todas as diretrizes e devem
serem analisados em conjunto, bem como devem ser instruidos os requerimentos, documentos

necessarios, ata notarial, competéncia, capacidade, certiddes negativas, planta e memorial



descritivo, aplicacdo do registrador e inscricdo da matricula, até que o processo esteja

devidamente regular para efetivo registro.
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2 POSSE E A PROPRIEDADE NO DIREITO BRASILEIRO

O instituto da usucapido foi consagrado pelo Direito Romano, tendo suas raizes
fundadas pela Lei das Doze Tébuas, estabelecendo normas e garantias aos cidadaos e principios
democraticos. Alguns juristas a época definiam usucapido como aquisi¢do do bem mével ou
imével do dominio pela posse continuada por um ou dois anos. Notadamente, com a evolugao
do instituto e do Direito foram inseridos outros elementos fundamentais para tornar possivel
usucapir o bem, como, justo titulo e boa-fé, acompanhados da posse.

A finalidade do legislador, diante da inseguranca juridica, pois o bem ainda se
encontrava exposto, era solidificar o titulo defeituoso, ou titulo de aquisi¢ao viciosa, visando a
obtencdo da propriedade pelo decurso do prazo estabelecido para usucapir o bem, afastando
qualquer duvida ou incomodo daquela relacdo negocial.

Como todo instituto, com sua evolugdo ¢ necessario a criagao de novas normas para
ajustar seu regime, afastando falhas existentes. Assim, foi necessario criagdo de normas
subsequentes para vedar usucapido de coisas furtadas ou apropriadas aos ladrdes como
receptadores denominada como Lei Lex Atinia, bem como as Leis Julia e Plautia que impediram
a usucapiao obtidas por atos violentos. A aplicabilidade do instituto era vedada também aos
imoveis dos provinciais € aos peregrinos, que correspondiam a maior das pessoas € do solo
romano.

Esses elementos so foram atingidos pela usucapido em momento posterior, quando uma
instituicdo paralela da usucapio romana foi criada, chamada de praescriptio longis temporis,
conhecida como prescricdo. A diferenca da praescriptio para a usucapio era observada
sobretudo na disparidade entre os prazos, ano e bi€nio para a usucapio € dez e vinte anos para
a praescriptio, bens moveis e imoveis respectivamente. (GEORGES, 2014, nao paginado).

O imperador romano Justiniano fundiu a usucapio e praescriptio longis temporis em
um Unico instituto, passando a abranger a prescri¢do aquisitiva e prescri¢ao extintiva. Em seu
entendimento, acreditava que em se tratando de aquisi¢cdo de propriedade por meio de decurso
do tempo, nada mais era sendo uma forma de prescricao.

Posteriormente, decretado pelo Imperador Teodosio II, as a¢des ndo seriam mais
perpétuas, para retomada do bem, estabelecendo um lapso temporal de trinta anos, para o
proprietario mover a¢ao de reinvindicacdo contra o possuidor. O possuidor que preenchesse
todos os requisitos estabelecidos a época, no prazo citado, afastava do proprietario ou terceiro

o direito de reivindicar.
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Os pressupostos do direito Romano chegaram, com os devidos contornos, ao direito
Brasileiro.

Segundo Carlos Roberto Gongalves (2017, p. 251 - 252):

Usucapido ¢ também chamada de prescrigdo aquisitiva, em confronto com a
prescricao extintiva, que € disciplinada nos arts. 205 e 206 do Cédigo Civil. Em ambas,
aparece o elemento fempo influindo na aquisi¢do e na extingdo de direitos.

A primeira, regulada no direito das coisas, ¢ modo originario de aquisi¢cdo da
propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado (entre eles,
as serviddes e o usufruto) pela posse prolongada no tempo, acompanhada de certos
requisitos exigidos pela lei; e a segunda, tratada na Parte Geral do Codigo, ¢ a perda
da pretenséo e, por conseguinte, da agdo atribuida a um direito, e toda a sua capacidade
defensiva em consequéncia do ndo uso dela durante determinado espaco de tempo.

Pode-se observar, que a usucapido no direito romano, desdobrava de duas formas, a
primeira definida pela prescricdo aquisitiva, fazendo necessario obtencdo do justo titulo e
propriedade, a segunda pela prescricao extintiva, afastando ac¢des posteriores, observados do
mesmo elemento, posse prolongada no tempo.

Nota-se que o elemento posse, sendo aquele exercido sobre o bem, por certo lapso
temporal, ¢ um dos requisitos essenciais para aquisicdo da propriedade pelo instituto da
usucapiao, tema esse que sera aprofundado mais adiante dada a sua relevancia no Direito

Brasileiro.

2.1 Da propriedade

O direito real de propriedade tem suas possibilidades descritas no caput do artigo 1.228
do Cdédigo Civil de 2002, valendo destacar: “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar, e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer se injustamente a possua ou
detenha, nao obstante seu exercicio deve estar em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados todos os preceitos estabelecidos em lei”.

Conforme leciona Carlos Roberto Gongalves (2017, p. 223):

Trata-se do mais completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais € o
nicleo do direito das coisas. Na diccdo de WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRO, constitui o direito de propriedade o mais importante e o mais solido de
todos os direitos subjetivos, o direito real por exceléncia, o eixo em torno do qual
gravita o direito das coisas.
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Para Orlando Gomes (GOMES, 2004, p. 109, apud TARTUCE, 2021, p. 143):

a propriedade € um direito complexo, podendo ser conceituada a partir de trés critérios:
o sintético, o analitico e o descritivo. Sinteticamente, para o jurista, a propriedade ¢ a
submissdo de uma coisa, em todas as suas relagdes juridicas, a uma pessoa. No sentido
analitico, ensina o doutrinador que a propriedade esta relacionada com os direitos de
usar, fruir, dispor e alienar a coisa. Por fim, descritivamente, a propriedade é um
direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa esta submetida
a vontade de uma pessoa, sob os limites da lei.

A legislagdo vigente € precisa. Corroborada pelos ensinamentos dos respectivos autores
citados, a propriedade ¢ um direito real, ao qual o proprietario exerce livremente o dominio
sobre o bem, ndo se limitando a vontade alheia, imperando a autonomia da vontade do

proprietario, observando os limites legais.

2.2 Fungao social da propriedade

A fungdo social da propriedade denota tamanha importancia que o legislador ordinario
contemplou o preceito no texto constitucional da nossa carta maior, artigo 5°, XXIII, CF/88,
afirmando que todo o proprietario de direitos reais ou possuidor, deve estabelecer fungdo social
para o bem imével. Assim a propriedade nio encerra apenas direitos, mas também um dever. E
um direito do proprietario ter para si a coisa € também um dever dele para com a coletividade
de que essa propriedade produza frutos e atinja sua funcao social, sob pena de san¢ao na esfera
administrativa ou desapropriacao.

Segundo entendimento de Orlando Gomes

A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se tornar a
funcdo social do detentor da riqueza mobiliaria e imobiliaria; a propriedade implica
para todo detentor de uma riqueza a obrigacdo de emprega-la para o crescimento da
riqueza social e para a interdependéncia social. S6 o proprietario pode executar uma
certa tarefa social. S ele pode aumentar a riqueza geral utilizando a sua propria; e
propriedade ndo ¢é, de modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito
em continua mudanga que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais de
responder. (2008, p. 126).

O legislador ordinario, consagrando no texto constitucional vigente a definicdo da
funcao social da propriedade, impde que o proprietario dé fun¢do social para o bem, atendendo
ao fim que se destina, evitando a concentra¢do de riquezas e a inércia do bem que poderia

atender outra pessoa, sob pena desapropriagdo ou IPTU progressivo, obviamente nao vedando
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que uma pessoa tenha mais de um imével, e garantindo a liberdade de destinagdo, como a
locagdo, empreender, construir etc.
Atende a fungdo social, quando o imovel ¢ bem explorado, ndo trazendo prejuizos ao

bem estar social, respeitando a legislagdo juridica vigente.

2.3 Formas de aquisi¢ao da propriedade

O direito positivado Brasileiro aduz duas formas de aquisicao de propriedade imoével,
que vém a ser a derivada e a originaria. A derivada como o proprio termo diz, deriva de um ato
de vontade entre as partes, um negécio juridico bilateral, que se faz através de instrumento
juridico, v.g., contrato de compra e venda, passando o adquirente a exercer com plenitude todos
os direitos reais sobre a propriedade.

Na dic¢do de Gongalves, (2017. p. 249), “a aquisicao ¢ derivada quando resulta de uma
relacdo negocial entre o anterior proprietario e o adquirente, havendo, pois uma transmissao do
dominio em razdo da manifestacdo de vontade, como no registro de titulo translativo e na
tradi¢ao”.

No tocante ao modo originario de aquisicdo de propriedade imovel, inexiste qualquer
vinculagdo juridica com o passado, ndo ha transmissao do bem com adquirente ou antecessor
anterior, a pessoa que tem dominio da coisa, que passa a figurar como dono, destinando fungao
social ao bem. Dentre estes, temos a usucapido, a ocupacao e acessao natural. Conforme leciona,
Rizzardo, (2020, p. 268), [ ... a aquisi¢ao nasce sem qualquer vinculagdo com o passado. Nao se
constata uma relagdo juridica entre o adquirente e o antecessor sujeito titular da propriedade.
Inexiste transmissdo, do bem por uma pessoa a outra. O adquirente torna sua a coisa, passando
a exercer o dominio sobre ela sem que de outra pessoa tenha havido transmissao...].

Deste modo, de acordo com a relagdo juridica entre os titulares antecedente e o
conseguinte, os modos de aquisi¢ao podem ser originarios ou derivados. Na aquisi¢ao originaria
nao ha relagdo entre o precedente e o consequente. Sendo assim, a propriedade ingressa em sua
plenitude no patrimonio juridico do adquirente. Ja na aquisi¢ao derivada, o adquirente recebe o

direito idéntico ao que possuia o anterior proprietario.

2.4 Conceito de posse e suas espécies

Como elemento essencial da usucapido, a posse ¢ um dos requisitos primordiais para

que o usucapiente possa ter seu direito declarado na esfera judicial ou extrajudicial. Posse ¢ a
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exterioriza¢do do possuidor como proprietario. Possuidor ¢ aquele que tem de fato o exercicio
pleno ou ndo de algum dos poderes inerentes a propriedade.

A posse define direitos que o possuidor tem sobre a coisa, podendo este, a exercendo
direta ou indiretamente, demandar agdo possessoria contra terceiro ou aquele que injustamente
a suprima, de forma total ou parcial.

Tamanha € a sua relevancia, que o legislador brasileiro, adotou no sistema juridico patrio
a teoria objetiva da posse, desenvolvida por Thering, qual sua caracteristica se da ndo apenas
com o contato fisico com a coisa, mas sim pela conduta de dono.

Segundo Carlos Roberto Gongalves

Para Thering, cuja teoria o nosso direito positivo acolheu, posse ¢ conduta de dono.
Sempre que haja o exercicio dos poderes de fato, inerentes a propriedade, existe a
posse, a ndo ser que alguma norma diga que esse exercicio configura a detencdo e ndo
a posse. (2017, p. 59 a 60).

A posse, como requisito fundamental para usucapir o bem, se subdivide em espécies e
faz necessario estudo sistematico de algumas delas. A posse justa vem disciplinada no art. 1.200
do Cdédigo Civil de 2002, “é justa a posse que ndo for violenta, clandestina ou precaria”, ou seja,
aquela que afasta vicios em consonancia com a lei, o que pode vislumbrar, por exemplo, por
meio do contrato de locagdo, instrumento juridico bilateral que cria obrigagdes entre as partes,
onde o proprietario/locador, possuidor de direito real pleno inerente ao bem, cede posse direta
ao locatario condicionando pagamento do aluguel por um lapso temporal. Como possuidor
direto, o locatario tem o dever de contestar ou informar o locador, possuidor indireto, a quem
de modo queira esbulhar ou turbar sua posse, podendo inclusive propor a¢ao possessoria. Outro
exemplo de posse justa ¢ a daqueles que tem o titulo da aquisi¢do porém ainda ndo fizeram o
registro do bem imodvel no Registro de imdveis.

Ao contrario, a posse injusta ¢ aquela adquirida por vicios, por violéncia, clandestina ou
precaria, contrario ao que determina a lei. Violenta ¢ aquela adquirida a forga contra a quem a
possui; clandestina quando maculada, as escondidas a pessoa ocupa o imovel, e precaria quando
o agente se nega a devolver a coisa quando finda o contrato. Na posse injusta, a manutencao
sem contestacdo ou oposicao s6 podera se convalidar no tempo cessando sua violéncia,
clandestinidade e precariedade. Assim a mera detencdo passa a ser posse, podendo a partir deste
momento ser objeto da posse ad usucapionem na esfera judicial.

Classifica-se a posse também como posse de boa fé e posse de ma fé. E de boa-fé a

posse que o possuidor ignora o vicio ou o obstaculo que impede a aquisi¢ao da coisa.
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Segundo Rizzardo (2013, p. 44), “Trata-se, no caso de aprecia a posse no angulo
intencional. O possuidor age dentro da intencionalidade. Ele exerce o poder sobre a coisa com
uma inten¢ao, sob o ponto de vista critico, que importa em preponderar, no caso em exame, o
elemento subjetivo. Esta convencido de que o exercicio da posse € legitimo”.

Ja a posse de ma fé ¢ aquela em que o possuidor sabia do vicio na formagdo do negocio
juridico, mesmo assim nao op0s ao fato impeditivo da posse de que encontra investido.

Sobre ela, leciona Arnaldo Rizzardo.

Constitui a posse de ma-fé o fato de alguém encontrar determinado objeto ¢ o levar
consigo. Existe a consciéncia de que o ato ndo transfere a propriedade. De igual modo
a aquisi¢do de um bem de alguém que néo é o dono, circunstancia esta conhecida do
adquirente (2017, p. 45).

A lei € precisa no que diz respeita ao tema, quando o agente age com vontade e
consciéncia, ou seja, com dolo, sabendo da existéncia dos vicios e nada faz para impedir, tirando

proveito da situagdo e caracterizando a ma-fé, o que torna o negocio juridico nulo sem efeitos.
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3 ASPECTOS GERAIS DO INSTITUTO DA USUCAPIAO

A usucapido ¢ definida classicamente como a aquisi¢do de uma propriedade pelo
decurso do tempo de posse. No sistema juridico, requisitos formais sdo adicionados a essa
definicdo, a fim de que se possa regularizar a aquisi¢do por usucapido, seja judicialmente, seja

extrajudicialmente.

3.1 Conceito da usucapisio

Usucapido ¢ o instituto tido como instrumento juridico consagrado no nosso
ordenamento Civil, disposto artigo 1.238 do Codigo Civil, como o0 modo de aquisi¢@o originaria
de propriedade de bem modvel ou imdvel pelo qual o possuidor ou detentor, preenchendo alguns
pressupostos especificos a depender de cada espécie pretendida, em consonancia com a lei,
sendo primordial, certo lapso temporal. E também chamada de prescri¢io aquisitiva, pois o
elemento “tempo” influi na aquisi¢cdo de um direito, no caso, a propriedade imovel. Uma vez
que ndo hé antecessor e, portanto, ndo deriva de ninguém, ¢ ainda modalidade de aquisi¢ao
origindria da propriedade.

Segundo Gagliano e Pampolha (2020, p. 161), a usucapido ¢ modo originario da
propriedade, mediante o exercicio da posse pacifica e continua, durante certo periodo de tempo
previsto em lei. Trata-se de uma forma de prescri¢do aquisitiva, razao por que “estende-se ao
possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das causas que obstam, suspendem ou
interrompem a prescricao” (art. 1244 do Codigo Civil de 2002).

Para Parizatto (2018, p. 169), através da usucapido se adquire a propriedade. E uma
aquisi¢ao que ocorre em virtude da posse exclusiva e ininterrupta da coisa mével ou imével por
um determinado tempo, como se fosse sua. Tal palavra significa adquirir pelo uso.

Leciona Sanchez, (2020, p. 143), que a usucapido ¢ conceituada como aquisi¢ao da
propriedade pelo modo originario. O uso de uma das espécies de usucapiao se da pela posse

continuada durante certo lapso de tempo somada aos requisitos estabelecidos em lei.
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3.1.1 Requisitos formais da usucapido

O ordenamento juridico Brasileiro, estabeleceu normas especificas para cada uma das
espécies do instituto da usucapido, mas a doutrina patria diverge acerca da quantidade de
espécies existentes. A usucapido pode ser proposta na esfera judicial ou ser requerida por via
extrajudicial, inovagdo deste ultimo dada pelo fendmeno da desjudicializacdo do procedimento.

Para tanto, alguns requisitos se fazem necessarios para que o juizo no procedimento
comum ou o Oficial de registro de iméveis no procedimento extrajudicial, possam reconhecer
o direito pleiteado pelo requerente, dentre os requisitos formais basilares essenciais para
aquisi¢ao da propriedade. Sdo necessarias as provas da posse, do decurso do tempo, do justo
titulo e boa-f¢, sendo que os trés primeiros sdo requisitos essenciais para todas as espécies,
enquanto o justo titulo e a boa-fé sdo requisitos somente da usucapido ordinaria.

Os requisitos basilares para aquisicdo de propriedade por meio de usucapido serao

analisados a seguir.

3.1.2 Lapso temporal

O tempo necessario para configurar a usucapido do bem varia conforme o sistema
juridico. O Cédigo Civil de 2002, estabeleceu prazos distintos para cada modalidade da
usucapido. O tempo, ou lapso temporal, assim como os demais requisitos que serdo analisados,
¢ extremamente importante e essencial para reconhecimento do pleito, e deve ser exercido de
modo continuo, ndo interrompido e sem impugnacao.

O artigo 1.238 do Codigo Civil, que contempla expressamente a usucapido ordindria,
transcreve, “...aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposi¢do, possuir como seu
um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer
ao juiz assim que o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de
Registro de Imoveis”. Esse prazo pode ser reduzido para dez anos caso o possuir tenha
destinado o imovel para sua moradia ou realizado obras de carater produtivo.

No tocante a usucapido ordinaria o legislador estabeleceu ao possuidor prazo de dez
anos, sendo necessario nesse caso que o possuidor seja detentor de justo titulo e boa-fé, o que
pode ser reduzido para cinco anos, caso tenha sido adquirido onerosamente, com base no

registro constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os possuidores



18

nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social e
econdmico, conforme orienta¢ao do art. 1.242 do Cdédigo Civil.

Os artigos 1.239 e 1.240 do Codigo Civil, regulamentam, respectivamente, a usucapiao
especial rural e a usucapido especial urbana, repetindo o texto da Constitui¢dao de 1988, que em
seus artigos 183 e 191 previu essas espécies de usucapido. A usucapido especial rural tem como
requisitos a posse, por cinco anos ininterruptos € sem oposi¢ao, de 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, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

A usucapido especial urbana, que chegou a legislago infra constitucional antes mesmo
do Cddigo Civil, pelo artigo 9° do Estatuto da Cidade, que também traz os mesmos requisitos,
¢ aquela na qual o possuidor, que utilize area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptos e sem oposi¢ado, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano
ou rural. Nessa espécie o legislador estabeleceu algumas limitagdes de area e estabeleceu prazo
de cinco anos, desde que comprovado e seja ininterrupto, sendo concedido o titulo de dominio
e a concessao de uso ao homem ou a mulher, ou a ambos, independente do estado civil,
restringindo a concessao do direito ao mesmo possuidor por mais de uma vez.

Por fim, temos a usucapido por abandono de lar, elencada no disposto art. 1.240-A do
Cdédigo Civil, que tem requisitos parecidos com a usucapiao especial urbana, porém veio para
o ordenamento juridico com outro proposito, que ¢ o de conferir seguranca a familia
abandonada no que diz respeito ao imovel onde reside. Nessa espécie de usucapido por
abandono de lar, o possuidor deve exercer por dois anos ininterruptamente € sem oposi¢ao,
posse direta, com exclusividade, sobre imdvel urbano de até¢ duzentos e cinquenta metros
quadrados, cuja a propriedade dividida 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 nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

Portanto, configurada a posse em favor do possuidor conforme o tempo para cada
espécie do instituto estabelecido em lei, consuma-se a usucapido e qualquer oposi¢do

subsequente mostrar-se-4 inoperante, porque esbarrara ante ao fato consumado.
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3.1.3 Animus domini

O termo animus domini, expressao em latim, significa a inteng¢ao de agir como dono, ou
seja, € aquele senhorio que na posse do bem se apresenta como dono, agindo como tal, que traz
a exteriorizagdo para o mundo externo como se proprietario fosse, que se apresenta junto a
sociedade, demonstrando com evidéncia sua vontade de ser dono.

Mas ndo basta apenas a vontade de ser dono e agir como tal, ¢ necessario que o objeto
seja possivel de ser usucapido e que inexista instrumento contratual que afaste essa
possibilidade de pleitear em juizo, como o contrato de locagdo e contrato de comodato. O
contrato que concede a posse a ser exercida por outra pessoa € instrumento que traz seguranga
juridica, por meio clausulas contratuais estabelecidas entre as partes, afastando assim a
possibilidade do bem imovel ser usucapido.

Hé de se mencionar também a vedagao da aquisi¢dao de bens publicos por usucapiao,
tanto pela Constituicdo Federal de 1988, no art. 183, §3° ¢ no art. 191, bem como no Codigo
Civil, no artigo 102.

3.1.4 Posse ad interdicta e posse ad usucapionem

A posse ¢ elemento essencial para demonstrar a intengdo do possuidor, tanto que o
legislador tutelou o direito deste, disciplinando no art. 1.210 do Codigo Civil de 2002 o instituto
da acdo possessoria, buscando por meio de instrumentos legais restabelecer a ordem juridica e
proteger o possuidor que na posse do bem venha sofrer ameaca, turbagao ou esbulho. Esta posse
¢ a chamada de ad interdicta, pois tem direito a protecao dos interditos possessorios.

Posse ad usucapionem, é o elemento subjetivo, essencial a configuragdo de uma posse
para fins de usucapido que haja a intencdo, objetivamente verificavel, de ter a coisa como sua,
¢ 0 animus domini, quando o posse esta sendo exercida com a convic¢ao ou vontade de ser dono

(Couto, 2018, p. 113).

3.2 Principais espécies de usucapiio no ordenamento juridico Brasileiro

Neste topico serdo abordados algumas das principais espécies da Usucapido, tentando
promover uma visualizagdo de forma resumida quanto as principais caracteristicas e

peculiaridades de cada uma delas, a luz da legisla¢do vigente no ordenamento juridico brasileiro.
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3.2.1 Usucapido extraordindria

Anteriormente a edi¢do do Codigo Civil de 1916, a boa-f¢ era requisito essencial para o
pleito da usucapido e reconhecimento do direito pelo juizo, independentemente do tempo de
posse (RIZZARDO, Arnaldo, 2013, p. 280). O Codigo Civil de 1916 possibilitou a aquisi¢ao
do dominio pela usucapido ndo se fazendo necessario titulo e boa-fé, instituindo a denominagao
da usucapido extraordindria, sendo a mais comum, conhecida e usual do instituto.

Essa espécie da usucapido extraordindria disciplinada pelo art. 550 do Codigo Civil de
1916, que antes do advento da Lei 2.347 de 1955, previa como pressuposto essencial a posse,

por trinta anos, sem interrup¢ao ou oposi¢do, com animus domini, continha a seguinte redagao:

Art. 550 — Aquele que, por trinta anos, sem interrupgdo, nem oposi¢ao, possuir como
seu imovel, adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de titulo e boa-fé que, em
tal caso, se presume, podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a
qual lhe servira de titulo para a transcri¢do no Registro de Imdveis. (BRASIL, 1916).

Com advento da Lei 2.347 de 1955, alterou-se o lapso temporal sobre a posse ou
dominio do bem, reduzindo assim de trinta anos para vinte anos, conservando os demais
pressupostos.

O Codigo Civil de 2002, por sua vez, revogando a lei anterior, tratou do instituto no art.

1.238, reduzindo para quinze anos o prazo para alcanga-lo:

Art. 1.238 — Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposi¢do, 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 Cartorio de Registro de imdveis. (BRASIL, 2002).

Esse prazo, mencionando no artigo supracitado pode ser reduzido para dez anos,
conforme preceitua o paragrafo primeiro do mesmo diploma legal, “se o possuidor tiver
estabelecido no imével sua moradia habitual ou nele realizado obras ou servigos de carater

produtivo”.
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3.2.2 Usucapido ordinaria

O art. 551 do Coédigo Civil de 1916, regulamentava a entdo denominada usucapido
ordinaria. A égide do Cédigo Civil anterior, o possuidor de boa-fé, dotado de justo titulo,
poderia adquirir o bem por usucapido desde que fosse titular de posse continua e incontestada,
no prazo de dez anos entre os presentes ou quinze anos entre os ausentes, fazendo distingao
entre ausentes os que habitavam entre Municipios diversos e presentes no mesmo Municipio.

Conforme ocorreu em relacao a usucapido extraordinaria, o novo Codigo Civil de 2002,
em seu art. 1.242, reduziu o prazo para dez anos a usucapido ordindaria e revogou o paragrafo
primeiro do diploma anterior ndo fazendo referéncia entre habitantes ausentes e presentes.

Nota-se que a usucapido ordinaria ¢ dotada de justo de titulo e boa-fé, o que ndo ¢
requisito essencial da usucapido extraordinaria. Na primeira, adquire-lhe a propriedade do
imoével, conforme preceitua o disposto art. 1.242 do Codigo Civil de 2002, “...aquele, que
continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos”.

Justo titulo ¢ o documento apto a comprovar a origem documental, continuidade,
natureza e o tempo da posse, documento regular, devidamente assinado, datado e com firma
reconhecida, demonstrando a autenticidade do feito, podendo extrair a data da lavratura se o
documento for uma escritura publica de compra e venda, de modo que o tempo de posse, sua
continuidade e natureza ficam demonstrados.

O justo titulo a que se refere o dispositivo mencionado supra, conforme lecionado,
(PARIZATTO, p, 186), “pode ser o compromisso de compra e venda feito de forma particular”.

O paragrafo tnico, do art. 1.242 do Codigo Civil de 2002, regulamentou a hipotese da
modalidade da usucapido ordinaria ter seu prazo reduzido de dez para cinco anos. Para que seja
possivel sua reducao € necessario que imovel tenha sido adquirido onerosamente mediante justo
titulo e o registro tenha sido cancelado. Ainda, € necessario que os possuidores nele tenham
estabelecido a sua moradia, ou realizado investimento de interesse social.

Sob a otica do dispositivo legal, tal norma destina-se a protecdo do adquirente de boa-
fé, procedendo o registro de seu titulo, que tenha sido cancelado posteriormente, em virtude

de falhas na escritura o que o maculam, verificadas apos a transferéncia do dominio.
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3.2.3 Usucapido especial urbana

Disciplinado pelo art. 183 da Constituicao Federal de 1988, art. 9° do Estatuto da Cidade
e o art. 1240 do Codigo Civil de 2002, essa modalidade da usucapido tem como intuito diminuir
as desigualdades sociais, pautados nos principios constitucional da dignidade da pessoa humana
e o principio fundamental que ¢ a moradia, ainda garantido o direito de propriedade, desde que
atendido sua fungao social.

Nessa modalidade, a usucapiao especial urbana, tem como escopo essencial a igualdade
social, favor os menos favorecidos, o art. 1.240 do Codigo Civil, estabelece os requisitos que

possibilitam adquirir o bem pela usucapido.

Art. 1.240 — Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para
a sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imdvel urbano ou rural. (BRASIL, 2002).

Nota-se que o legislador limitou essa modalidade para 4rea de até duzentos e cinco e
cinquenta metros quadrados, sem interrup¢ao, incontestado, utilizando para sua moradia ou de
sua familia, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural, inexistindo
exigéncia de justo titulo, desde que preenchidos os demais requisitos indicados.

Ademais, faz necessario que esta area seja edificada, sendo possivel utilizagdo para sua
moradia ou de sua familia, assim, segundo ensinamentos de: (Gongalves, p. 259) “Tal espécie
nao se aplica a posse de terreno urbano sem construgdo, pois € requisito a sua utiliza¢do para
moradia do possuidor ou de sua familia”.

Nao obstante aos §§2° e 3° do dispositivo infraconstitucional supratranscrito, o titulo de
dominio e a concessdo de uso, independente do estado civil, serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, sendo reconhecido o direito ao possuidor uma tnica vez.

Denota-se que a norma infraconstitucional repetiu o mesmo texto constitucional,

contendo esse ultimo uma vedagdo expressa, bens publicos ndo sdo passiveis da usucapido.
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3.2.4 Usucapido especial rural

A usucapiao especial rural ou pro-labore, vem amparada pela Lei 6.969, o art. 191 da
Constituicao Federal de 1988 e art. 1.239 do atual Codigo Civil, tais requisitos se assemelham
com a usucapido especial urbana, sendo sua distingdo a produtividade da terra.

Essa modalidade de usucapido rural ou prd-labore, mais que qualquer forma de
propriedade, constitui a consagracdo do principio agrarista conforme ensinamentos de
(Rizzardo, p. 297), “[...] deve ser dono de terra rural quem a tiver frutificado com o seu suor,

quem nela se estabeleceu com a familia morando habitualmente, ali construindo seu lar”.

Segundo Carlos Roberto Gongalves

A usucapido especial rural ndo se contenta com a simples posse. O seu objetivo € a
fixacdo do homem no campo, exigindo ocupagdo produtiva do imével, devendo neste
morar e trabalhar o usucapiente. Constitui a consagrag@o do principio ruralista de que
deve ser dono da terra rural quem a tiver frutificado como o seu suor, tendo nela a sua
morada ¢ da sua familia. (2017, p. 258).

O aludido texto legal da norma infraconstitucional, aduz no art. 1.239 do Codigo Civil

de 2002, os requisitos essenciais:

Art. 1.239 — Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
COMmo sua, por ¢inco anos ininterruptos, sem oposi¢do, 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-a a propriedade. (BRASIL, 2002).

Nota-se que modalidade da usucapido rural, ndo exige justo titulo e boa-fé como a
usucapido ordindria, fundamental, além da posse, que a terra seja produtiva para seu trabalho e
de sua familia e nela seja fixado sua moradia, seja exercida por cinco anos ininterruptos € sem
oposicao.

Assim, como a usucapiao especial urbana, a Constituicdo Federal, no art. 191, paragrafo
unico, veda expressamente a aquisi¢do de propriedade rural mesmo preenchendo todos os

requisitos legais, bens publicos.
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3.2.5 Usucapido por abandono do lar

Instituido pela Lei 12.424 de 2011, a usucapido por abandono de lar, visa proteger o ex-
conjuge ou ex-companheiro, que, na separagdo, permanece no imovel, seja com familiares ou

ndo, incluindo o art. 1.240-A no Cddigo Civil de 2002, com a seguinte redagao:

Art. 1.240-A — Aquele que exercer, por dois anos ininterruptamente e sem oposicao,
posse direta, com exclusividade, sobre imédvel urbano de duzentos e cinquenta metros
quadrados, cuja propriedade dividida com ex-conjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.
(BRASIL, 2002).

A hipdtese prevista no diploma legal supra, busca proteger pessoas, normalmente de
baixa renda, que ndo tem imodvel proprio, seja urbano ou rural, e por sofrer o abandono
voluntario e unilateral, independentemente de culpa, ndo tem condi¢do econémica de adquirir
outro imovel para sua moradia, superando o prazo prescricional de dois anos concomitante aos
requisitos estabelecidos, podera requer para si a propriedade exclusiva do bem.

Fica caracterizado o abandono de lar, quando o conjuge ou companheiro, some sem
deixar pista do seu paradeiro, ndo faz contato com a familia por qualquer meio de comunicagdo
possivel, segundo (COUTO, 2018, p. 86) [...]Jdeixando seu consorte ¢ ou filhos ao desamparo
total, ndo provendo meio de sustento aos s eus dependentes, sem sua contribui¢do e presenca
fisica por dois anos seguidos, porém o fato do conjuge ou companheiro, sair de casa e continuar

contribuindo, ndo configura o abandono.
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4 PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL A LUZ DA LEI 13.105/2015 - CODIGO DE
PROCESSO CIVIL

A usucapido, se caracteriza como aquisi¢do originaria de propriedade movel e imdvel,
mediante o exercicio da posse pacifica e continua, durante certo lapso temporal, inserida no
ordenamento Juridico Brasileiro, consagrando-se assim no art. 551 do Cédigo Civil de 1916,
que traduzia a seguinte redacdo, “[...]Jadquire o dominio do imovel aquele que, por dez anos
entre presentes, ou quinze anos entre ausentes, O possuir como seu, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-f¢[...]", o que notadamente sofreu altera¢des ao longo
dos anos.

A Constituicao Federal 1988, consagrando o direito fundamental a moradia, contemplou
a usucapido constitucional, especial urbana e rural. Logo depois a norma infraconstitucional do
Cddigo Civil de 2002, que revogou o Codigo de Civil de 1916, tratou do tema de forma mais
abrangente inserindo novos dispositivos, estabelecendo novas diretrizes e requisitos para
aquisicdo de propriedade pelo instituto da usucapido, o que ¢ natural e necessario. Entretanto,
por mais significativas que fossem as alteragdes materiais no instituto, a via de efetivagdo do
direito era apenas a judicial.

O cerne do presente trabalho ¢ apresentar o procedimento extrajudicial para o
reconhecimento da usucapido. A Lei 13.105/2015, Coédigo de Processo Civil, em seu art. 1.071
do alterou o art. 216-A da Lei 6.015/73, Lei de Registro Publicos, trazendo a desjudicializagao
do procedimento de reconhecimento da usucapiado, passando agora a poder ser reconhecida pelo
Oficial de Registro de Imdveis competente, “[...] que naturalmente tem as caracteristicas
necessarias para receber essa incumbéncia € o guardido da propriedade imobilidria e dos direitos
reais, ou obrigacionais com efic4cia real, imobiliarios[...]”. (BRANDELLI, 2015, p. 16).

Antes da alteragdo, a tutela jurisdicional era a regra e o inico recurso que o requerente
tinha frente ao judicidrio para demandar seu pedido. Notadamente, ¢ sabido que o 6rgao
jurisdicional se encontra inchado com iniimeras demandas, pois se hd lesdo ao direito ou
prejuizo, o pleito junto ao judiciario acaba sendo a unica solugdo, e isso acaba concentrado e
sobrecarregando a maquina judicidria e, consequentemente, os processos demoram a serem
apreciados e julgados.

No caso da usucapido, salvo as hipoteses em que houver lide instaurada, a
desjudicializagdo nao so ¢ constitucional e possivel juridicamente, como ¢ recomendavel, como

forma de tirar do Poder Judicidrio matéria que ndo lhe € essencialmente afeta, colaborando



26

assim para reduzir sobrecarga, logrando-se maior celeridade com igual nivel de seguranca
juridica. (BRANDELLLI, 2015, p. 16).

O processo na esfera judicial tramitava no rito comum, sendo aplicado para todas as
causas para quais a lei processual nao haja instituido um rito préoprio ou especifico, tornando o
processo moroso € complexo. "Até o ano de 2015 a aquisi¢do de propriedade pela usucapiao
era feita exclusivamente pelo ajuizamento de agdo judicial prépria, procedimento
demasiadamente longo e muitas vezes oneroso". (COELHO, 2019, nao paginado). O legislador
contudo buscando dar maior efetividade as demandas, criou mecanismos, desconcentrando do
apreco do judiciario matérias que podem ser dirimidas e julgadas por outros 6rgaos, afastando
do Poder Judiciario numerosas e excessivas agdes para sua apreciacao, permitindo-lhe dedicar
a outras ag¢des de grandes indagacoes.

Nao obstante vale destacar, que o objetivo primordial do legislador, dada o fendémeno
da desjudicializagdo ¢ facilitar o procedimento, viabilizando as demandas de menor
complexidade, cujo o possuidor contém todos os elementos faticos e probatorios previstos em
lei para reconhecimento do seu direito, € que consequentemente trard beneficios, portanto a
opcdo pela via extrajudicial, ¢ facultado ao possuidor, o que ndo prejudica a via judicial,

conforme prevé o art. 216-A da LRP.

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartdrio do
registro de iméveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com: (Incluido
pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia). (BRASIL, 2015, ndo paginado).

Importante ¢ chamar atencao para o fato de que o procedimento extrajudicial ndo € uma
fase obrigatoria para se ter inicio ao processo judicial, haja vista que a propria Constituigcdo
garante o acesso direto ao judicidrio, ao estabelecer, no inciso XXXV do art. 5°, que “a lei ndo
excluira da aprecia¢do do Poder Judicidrio lesdo ou ameaga ao direito”. (COUTO, 2018, p. 115).

O procedimento extrajudicial, no entanto, contém algumas limitacdes: se existir litigio
entre o requerente e o titular que conste no atual registro de imdvel, terceiro interessado ou
alguns dos entes publicos, devidamente citado, manifestando-se contrariamente ao interesse do
requerente, impugnando o pedido, ¢ imprescindivel a via judicial para apreciag¢ao do juizo a fim
de dirimir o conflito. Ainda, exige a lei que a parte obrigatoriamente seja representada por
advogado, a fim de dar maior efetividade justificada ao procedimento, pois o advogado tem

conhecimento técnico e juridico para tornar efetivo as formalidades que a lei impde.



27

Com a normatizagdo da lei supracitada e a regulamentagdo do provimento 65 do CNJ,
recepcionando o procedimento da desjudicalizagdo, possibilitou-se ao possuidor, que contenha
todos os elementos e documentos probatérios previstos em lei, e inexista lide, a via extrajudicial,
trazendo maior celeridade e efetividade ao pleito do seu direito, evitando assim que o processo

perdure por muitos anos a apreciagdo do judiciario no procedimento comum.

4.1 Procedimento extrajudicial de Usucapiao

Os requisitos para o procedimento extrajudicial, se assemelham aos da via judicial, ¢ o
que prevé o art. 216-A da Lei 6.015/73, o pedido deve ser instruido com planta ¢ memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagao profissional, e pelos titulares
de direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos
imoéveis confinantes, certidoes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével
e do domicilio do requente, justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a
origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como pagamento dos impostos e
taxas que incidem sobre o imdvel, o texto legal reproduzido pelo legislador em ambas as
modalidades observando cada espécie em particular ¢ o mesmo, sendo na via extrajudicial
primordial que o pedido esteja instruido da ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo
de posse do requerente, e de seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias,

aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei 13.105/15.

4.1.1 Da capacidade

Capacidade na ordem civil ¢ aptiddo que a pessoa tem que adquirir direitos e deveres,
de acordo com o artigo 1° do Codigo Civil de 2002, toda a pessoa € capaz de direitos e
obrigagdes, portanto essa capacidade ¢ relativa, os maiores de dezesseis e menores de dezoito
anos sdo relativamente incapazes a exercer atos da vida civil, sendo validos aqueles assistidos,
salvo aqueles que contrariarem casamento, pelo exercicio de emprego publico, colagdo de grau
em curso de ensino superior, pelo estabelecimento civil, ou pela existéncia de relagcdo de
emprego € ou pela concessdo dos pais mediante instrumento publico, independente de
homologacao judicial, ou por sentenga do juiz, ouvido o tutor, se o0 menor tiver dezesseis anos

completos.
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Ja os menores de 16 anos sdo absolutamente incapazes a exercer atos da vida civil, sendo
validos aqueles acompanhados por seu representante, a incapacidade cessa com dezoito anos
completos ficando a pessoa habilitado a pratica de todos os atos da vida civil.

No que concerne a aptidao para requerer a usucapiao, a lei estabelece como requisito
essencial que o agente seja capaz, podendo exercer todos os atos da vida civil, ainda, tenha
exercido a posse continua, mansa, pacifica, sem oposi¢do, durante certo lapso temporal,
podendo requerer o pleito, sendo vedado ao relativamente ou absolutamente incapaz, pois

ambos nesse ultimo caso, ndo possuem autonomia para requerer o pleito.

4.1.2 Da competéncia

O procedimento da usucapido extrajudicial, ¢ uma faculdade concedida pela lei ao
requerente, podendo o mesmo optar pela via extrajudicial ou judicial.

Aredacgdo dada pelo art. 216-A da Lei de Registros Publicos, consagra que, sem prejuizo
da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que
sera processado diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver
situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado.

O diploma legal supra € preciso, no que diz respeita a circunscrigdo geografica, sera
competente o Oficio de Registro de Imoveis da Comarca onde estiver localizada a propriedade
imobiliaria, ou maior parte dele, na hipotese de abranger mais de uma comarca, quando
estaremos diante de um conflito de competéncia para processar o reconhecimento da usucapiao
extraordinaria.

Notadamente grandes comarcas, podem possuir mais de um cartério de Registros de
Imoveis, como € o caso de Sdo Paulo que possui aproximadamente dezoito cartérios com o
mesmo seguimento. Assim, para determinar a atribuicdo de cada um, ¢ determinante que haja
limitagdo do campo geografico de atuagdao de cada serventia, restringindo ao requerente a
possibilidade de optar, devendo o mesmo requerer seu processamento que sera feito pelo Oficial

no cartorio de registros de imoveis competente.
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4.1.3 Ata notarial

A ata notarial ¢ o instrumento determinante para o procedimento da usucapido
extrajudicial, neste sera atestado todos os fatos que comprovem a prescri¢ao aquisitiva. Leciona
(FERREIRA, 2018, p. 54), que a “Ata notarial ¢ instrumento publico qual o tabelido, ou
preposto autorizado, a pedido da pessoa interessada, constata fielmente fatos, coisas, pessoas
ou situagdes para comprovar a sua existéncia ou o seu estado”.

Suma importancia se faz a lavratura da ata notarial no cartério de registros de imoveis
do bem usucapiendo, que a lei dispoe de forma objetiva que o pedido da usucapido extrajudicial
deve ser instruida por esse instrumento, atestado pelo tabelido, cujo seus atos sdo munidos de
fé publica, presumindo veracidade seu feito.

Consagra o art. 216-A da Lei de Registro Publicos, inciso I, “ata notarial lavrada pelo
tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas
circunstancias”, a ata notarial ¢ o documento fundamental e determinante elemento probatorio,
sera atestado pelo tabelido com base as circunstancias e sua percepg¢ao diante do caso concreto,
e que posteriormente serd apresentado perante Oficial do Registro de Imdveis para andlise
declaratdria considerando todos os elementos faticos elencados.

E importante destacar que o tabelido ficara inerte, até que o interessado se dirija ao
cartorio para certificar os fatos, sendo vedado ao tabelido qualquer tomada de decisdo sem
requerimento da parte interessada. Apds manifesto interesse do requerente, para certificar a
veracidade dos fatos narrados por este, podera o notario se dirigir até o local onde o bem se
encontra localizado para determinadas diligéncias, ainda, sem qualquer prévia comunicagao ao
requerente, afim de constatar que o0 mesmo exerce a posse do bem, ou mera detencao, se exerce
em nome proprio ou de terceiros, o tempo de posse, a existéncia de edificacdes antigas,
plantacdes que demandam tempo para serem cultivadas, quem sdo os vizinhos de fato e quais
suas informacdes sobre a ocupagdo do imovel usucapiendo e outras.

Certificando os fatos apresentados, percebendo o notario que o requerente ndo possui
elementos determinantes para comprovacdo do tempo de posse, deverd o tabelido nessa
circunstancia orientar o requerente, mas ndo pode rejeitar a lavratura da ata caso o requerente
queira dar prosseguimento a feitura da ata. Entretanto, a ata notarial, ndo sera efetiva para o
feito do pedido declaratorio a fim de reconhecer a prescri¢cdo aquisitiva junto ao Oficial no
cartorio de registros de imoveis.

O tabelido de notas, possuidor de fé publica, ¢ encarregado de lavrar a ata notarial, dando

autenticidade aos fatos ali apresentados. Sabendo que o processo deve ser instruido com
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elemento probatdrio, materializando o direito, poderd o requerente junto ao cartorio de notas
solicitar que seja atestado por meio de escritura publica o fato que compreende a instrugao do
pedido, se limitando o tabelido atestar apenas os fatos apresentados.

Ademais, cabe destaque, que a ata notarial como elemento essencial probatério, pode
ser lavrada vérias vezes ao longo dos anos, ndo se limitando exclusivamente uma vez quando
alcangado o lapso temporal da espécie de usucapido pretendida.

Segundo Couto (2018, p. 177), “[...] seria muito interessante se os advogados
orientassem seus clientes lavrar varias atas notariais de posse, ao longo dos anos. Assim, ao se
requerer a usucapido extrajudicial, existiriam atas atestando a posse ao longo do periodo
aquisitivo.”

O tabelido de notas, na ata, se limita a narrar, munido de fé publica, o que se pode
observar sobre a posse daquele que pretende usucapir, ndo Ihe cabendo decidir a respeito.

A decisdo a respeito da procedéncia do pedido de usucapido, a analise do conjunto
probatério, o juizo de valor, enfim, cabera ao Oficial de Registro. E o Oficial de Registro de
Imoveis quem fard o juizo de valor a respeito do conjunto probatdrio erigido, o qual a ata
notarial integra juntamente com outros elementos de prova, ndo sendo, pois o Unico elemento.
(COUTO, 2018, p. 181 - 182).

Nota-se que a ata notarial € essencial para comprovacao do tempo de posse, sendo um
dos elementos para usucapir o bem, ndo sendo exclusivo. Portanto, o requerente deve observar

todos os demais elementos e instruir bem o requerimento.

4.1.4 Planta e memorial descritivo

A planta e memorial descritivo, assim como a ata notarial, sdo exigéncias legal para
reconhecimento da usucapido extrajudicial. O inciso II, do art. 216-A da Lei de Registros
Publicos e do provimento 65/2017 do CNJ, art. 4°, inciso II, exigem “a planta e memorial
descritivo assinados por profissional legalmente habilitado e com prova da Anotagdo da
Responsabilidade Técnica - ART ou do Registro de Responsabilidade Técnica — RTT no
respectivo conselho de fiscalizagdo profissional e pelos titulares dos direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes ou
pelos ocupantes a qualquer titulo”.

A planta e memorial descritivo sdo os documentos que irdo caracterizar as

particularidades do imodvel usucapiendo, suas demarcagdes topograficas, limites entre os
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confrontantes, area fisica (m2), frente, profundidade, modulo rural, sendo indispenséavel
assinatura no documento por profissional legalmente habilitado, ¢ devidamente inscrito no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) e Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU).

E importante destacar que a planta e memorial descritivo sdo indispenséveis tanto no
procedimento judicial quanto no extrajudicial, que devem observar os requisitos previstos no
arts. 319 e 320 do Codigo de Processo Civil.

No procedimento judicial o juiz pode nomear um novo perito da sua confianga elaborar
nova planta e memorial descritivo, caso faca necessario esclarecer obscuridade do termo
apresentado pelo profissional contratado pelo requerente, sendo eficaz para reconhecer o
tamanho exato da propriedade, confrontantes entre outras informagdes para procedéncia do
pedido.

O provimento 65/2017 do CNJ, dispensa a apresentacao da planta e memorial descritivo,
no caso de unidade autonoma de condominio edilicio ou loteamento regularmente instituido,
caso esses que o imovel se encontra devidamente descrito na matricula ja existente, ¢ a redagao

dada pelo art. 4°, §5°, do provimento 65/2017 do CNJ.

Art. 4°, §5°, Sera dispensada a apresentagdo de planta e memorial
descritivo se o imodvel usucapiendo for unidade autonoma de
condominio edilicio ou loteamento regularmente instituido, bastando
que o requerimento faca mencdo a descricdo constante da respectiva
matricula. (BRASIL, 2017).

Nessa hipdtese, a matricula de individualizagdo do imodvel é elemento probatdrio
constituido, pois todas as diligéncias consideram-se promovidas anteriormente pelo Oficial
perante o cartorio de registros de imoveis da comarca onde o bem se encontra localizado, sendo
necessario anuéncia do sindico e titular registral que deverdo por instrumento autdénomo

outorgar.

4.1.5 Justo titulo e documentos que convalidam a posse

O animus domini, € a vontade do possuidor de ser dono da coisa, sua exteriorizacéo,
forma de agir, cuidado, trato com o bem com a convic¢do de proprietario. Portanto, no
procedimento extrajudicial, essa demonstragdo nao é suficiente, necessario que haja

comprovada sua posse. Assim, o art. 216-A, inciso IV, da Lei 6.015 do Registros Publicos,
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estabelece os elementos que convalidam comprovagao da posse sdo o “justo titulo ou qualquer
outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse,
tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidem sobre o imovel”.

O justo titulo é o negdcio juridico pactuado de forma bilateral por vontade das partes,
estabelecendo apds outorga seguranca juridica, compreendendo vélido desde que tenha agente
capaz, o objeto seja licito, possivel e determinavel e sua forma seja prescrita ou ndo defesa em
lei, conforme estabelece o preceito legal elencado no art. 104 do Cddigo Civil, que estabelece
os termos de validade do negdcio juridico.

Compreende como justo titulo aquele estabelecido com idoneidade para transferir, tanto
que o art. 1.242 do Cddigo Civil, consagra a usucapido ordinaria, ¢ a modalidade que o
possuidor gue se manteve na posse por dez anos, continua e incontestadamente, podera adquirir
0 bem por meio do instituto da usucapido, desde que preenchido os requisitos previstos em lei
e tenha consigo o justo titulo.

O provimento 65/2017 do CNJ, art. 4°, inciso Ill, estabelece que o requerimento deve
ser instruido com o justo titulo ou demais documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a cadeia possesséria e o tempo de posse.

O contrato de compra e venda é um bom exemplo para compreender o justo titulo,
documento fundamental para comprovar o tempo de posse, por motivo alheio a vontade do
comprador ou por inércia ndo veio a lavrar a escritura ou na lavratura ndo veio a registro, neste
caso, optando pela via extrajudicial 0 momento da lavratura com a devida autenticidade ou
assinatura do contrato com firma reconhecida sdo elementos que possibilitam a comprovacao
do termo inicial da posse.

Além dos documentos que possam comprovar a posse por justo titulo, a lei possibilitou
outros elementos que convalidam a posse, como a prova documental ja citada anteriormente.

Explica, Couto (2018, p. 218), “Como se verifica, estas certificagdes vao se somando as
outras provas ja apresentadas através da ata notarial, depoimentos testemunhais, documentos,
de modo que o Registrador possa concluir, com seguranca, que houve a posse, de fato, de forma
continua e com animus domini, por prazo suficiente exigido no tipo de usucapido requerida.

A legislagéo vigente, possibilita meios alternativos para o possuidor comprovar a posse
fatica exercida pelo possuidor perante ao bem, seja por meio de justo titulo, que € prova pré-
constituida ou documento que convalidam a posse no tempo, portanto, em ambos 0s casos se

faz necessario sua demonstracao.
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4.1.6 Certiddes negativas

O procedimento da usucapido extrajudicial, fendmeno da desjudicializagdo do
procedimento trazido com a inovagao do art. 1.071 do CPC, acrescentando o art. 216-A da LRP,
tem como escopo tornar o processo célere, menos oneroso ao possuidor e desafogar as
demandas judiciais, que preenchidos todos os requisitos previstos em lei, pode optar pela via
extrajudicial sem prejuizo a via judicial.

Portanto o legislador foi cauteloso, deve se considerar a relevancia do procedimento,
para tanto ¢ importante estabelecer diretrizes para ndo causar prejuizos a terceiros, assim, se
compreende necessario apresentagdo das certiddes negativas que serdo expedidas pelas Justicas
Estadual e Federal, onde o bem se encontra localizado.

De acordo com o provimento 65/2017 do CNJ, art. 4°, inciso IV, requerente deve
apresentar “certidoes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica Federal do
local da situagdo do imdvel usucapiendo expedidas nos ultimos trinta dias, demonstrando a
inexisténcia de agdes que caracterizam oposi¢do a posse do imével, em nome das seguintes
pessoas’:

A lei considera a certiddo negativa como documento essencial para a instrucao
do pedido, que devera ser expedido pela comarca onde o bem se encontra localizado e do
domicilio do requerente. O objetivo do legislador ¢ demonstrar que a posse € mansa, pacifica e
ininterrupta, requisitos comum a todos as espécies de usucapido, ainda afastar oponibilidade,
considerando que todos os gravames se encontram registrados na matricula do imével, ou
interromper a prescricao aquisitiva, se houver elemento no registro que contraria o pleito do

requerente.

4.1.7 O pedido

O pedido para reconhecimento da usucapido extrajudicial, apresentada pelo requerente
deve observar as formalidades no que couber, previstas no arts. 319 e 320 do Codigo do
Processo Civil e art. 3° do provimento 65/2017 do CNJ, com as qualificacdes dos requerentes,
o pedido com suas especificagdes, indicacdo dos interessados e a espécie da usucapido legal ou
constitucional, fatos e fundamentos juridicos do pedido, dados do advogado, pedido para
citagdo do titular de direito real da propriedade ou interessados, notificagao para que as fazendas

publicas da Unido, Estado e Municipio se manifestem sobre o pedido, justo titulo ou qualquer
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outro documento que demonstre a origem, descricdo do imodvel, o valor da causa e valor
atribuido ao imével. O titular do imoével, bem como eventuais interessados, podem impugnar a
inicial, no exercicio legal de direito ao contraditorio e ampla defesa.

A capacidade postulatéria do advogado ou defensor publico ¢ indispensavel tanto no
procedimento da usucapido judicial como no processamento extrajudicial, tanto que se faz
obrigatorio outorga no requerimento, que devera ser instruida com os documentos contidos no
disposto art. 216-A da LRP.

E importante salientar que todos os documentos aptos corroboram para comprovacao
do pleito. A ata notarial, devera ser instruida com o tempo de posse, que configura prescricao
aquisitiva a depender da espécie de usucapido legal ou constitucional pretendida. A planta e
memorial descritivo acompanhada dos elementos faticos devidamente assinados por
profissional legalmente habilitado, ou pelos titulares de direitos reais devidamente registrados,
averbados na matricula do imével usucapiendo ou dos conflitantes.

CertidGes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imdvel, justo titulo ou
qualquer outro documento que convalidam a continuidade da posse durante certo lapso
temporal como comprovante de pagamento de taxas de impostos que incidirem sobre o imovel,
IPTU, 4gua, luz, coleta de lixo, sdo exemplos de prova documental que podem instruir o pedido.

No requerimento, de acordo com art. 4°, 84° do provimento 65 do CNJ, é dispensado o
consentimento do cénjuge casado sob o regime de separacdo absoluta de bens. Entretanto
qualquer pacto nupcial diverso torna obrigatério a outorga do cdnjuge, nesse Gltimo caso, e se
declarado o pedido em favor do requerente o bem integra ao montante patrimonial comum do
casal.

A falta de qualquer documento necessario previsto no art. 3° do provimento 65/2017 do
CNJ, implicara a inépcia do pedido de reconhecimento de propriedade, razdo pela qual se
justifica a formulacdo de exigéncia visando a emenda do documento, sob pena de rejeicdo e
cancelamento da prenotacéo.

Ensina Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto: (2018, p. 163)

O requerimento inicial, assim como os pedidos, pode ser emendado a
qualquer momento, desde que antes da decisao final pelo Registrador.
A simples correcéo de erros que ndo modifiquem dados centrais do
requerimento devem ser recebidos, sem maiores empecilhos. Por outro
lado, modificagdes que possam, de alguma forma, repercutir na esfera
de terceiros, podem obrigar que atos ja realizados sejam refeitos, de
modo que se evite nulidade futura no procedimento.
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Havendo rejeigdo do requerimento, o art. 17, 85° do provimento 65/2017 do CNJ, traduz
que, “[...] podera ser impugnada pelo requerente no prazo de quinze dias, perante o oficial de
registro de imdveis, que podera reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo
prazo[...]”.

Estando em ordem o documento e o requerimento devidamente instruido, regulamente
citado os entes publicos da Unido, Estado e Municipio, bem como aqueles que constam na
prenotacdo da matricula do imovel e terceiro interessados, cumprida todas as diligéncias legais,
estara apto para apreciacdo do Oficial de Registro de Imdveis, que deferindo o pedido a favor

do requerente, emitira nota fundamentada e efetuara o registro da usucapido.

4.2 Apreciagao do registrador e inscri¢gao/averbacao do registro

O registro perante ao cartorio de registros de imoveis e a matricula sdo os elementos que
individualizam o bem, dando publicidade ao ato, sdo direitos inerentes ao proprietario conforme
estabelecido no art. 1.228 do Cédigo Civil, sendo facultado ao mesmo, usar, gozar, dispor e
reavé-la do poder de quem injustamente a possua ou detenha.

No procedimento extrajudicial, devem ser analisados em conjunto o art. 216-A da Lei
6.015/73 e art. 9, caput do provimento 65 do CNJ, que determina que, o requerimento,
juntamente com todos os documentos que o instruirem, serd autuado pelo oficial de registro de
imoéveis competente, prorrogando-se os efeitos da prenotagdo até o acolhimento ou rejei¢ao do
pedido.

Ou seja, superando todo procedimento formal, se o requerimento tiver devidamente
instruido com todos os documentos exigidos em lei, apos andlise realizado pelo Oficial de
registro de imoveis e protocolizado o requerimento no Livro I da serventia, sera realizada a
qualificacdo registral, “[...]verificando se toda a documentacdo que demonstra a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo de posse foi apresentado. Sera feito uma analise formal,
para verificar se todas as exigéncias legais estdo presentes na elaboracao dos instrumentos e se
todos os requisitos da espécie da usucapido pretendida foram observadas”. (BOCZAR, 2021, p.
150).

Para ingresso do titulo no cartorio de registro de imodveis, devera ser realizado uma
prévia do requerimento, verificar se 0 mesmo contém as documentagdes elencadas no art. 4°,
do provimento 65 do CNJ, que sdo, “(ata notarial, planta e memorial descritivo, justo titulo ou

outro documento probatdrio que comprove o tempo de posse, origem, mansa € continuada)”.
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Posteriormente, serd analisado a competéncia territorial, se a circunscri¢do do Registro
¢ o local onde o bem usucapiendo se encontra localizado, ou se encontra a maior parte dele.
Estando o requerimento devidamente instruido com todos os documentos previstos em lei, €
devidamente protocolizado o pedido, sem que haja manifestagdo contraria, o processo se
encontrard maduro para analise de admissibilidade realizada pelo Oficial de Registro de
Iméveis, que declarando procedente o pedido, emitira nota fundamentada da sua decisdo e
efetuara o registro, excluindo da prenotacdo da matricula anterior qualquer gravame existente.

O registro de reconhecimento extrajudicial da usucapido de imovel, implicara na
abertura de nova matricula, caso atinja fragdo de imével matriculado ou imdveis referentes,
total ou parcialmente, a duas ou mais matriculas, devendo as matriculas atingidas, conforme o
caso, ser encerradas ou receber averbagdes dos respectivos desfalques ou destaques, dispensada,
para esse fim, a apuracdo da area remanescente. Na hipotese de o imovel usucapiendo
encontrar-se matriculado e o pedido referir-se a totalidade do bem, o registro de reconhecimento

extrajudicial de usucapido sera averbado na propria matricula ja existente.
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5 CONCLUSAO

Ao fim do trabalho, deduz-se que a ordem juridica brasileira, atravessa um periodo
evolutivo na tentativa de estabelecer novas normatizacgdes, diretrizes e critérios formalisticos a
fim de tornar a justica mais efetiva e célere, sendo necessario criacdo de meios alternativos que
guarnecam esse direito.

O poder judiciario, ainda ¢, devido ao conservadorismo da sociedade, dado a concepg¢éo
de efetividade, o procedimento mais usual no ordenamento juridico brasileiro para dirimir
conflitos, consequentemente essa concentracdo de demandas frente a maquina judiciaria
compromete a concepcao de efetividade da justica.

Assim, far-se-& necessario, criagdo de meios alternativos, para desconcentrar inimeras
demandas da apreciacdo do 6rgdo jurisdicional, e que podem ser dirimidos em outra jurisdicgéo,
como estabelecido pela inovacdo do fendmeno da desjudicializagdo do procedimento da
usucapido, que antes do advento da nova lei, sé era possivel por meio do procedimento comum.
Com a desjudicializacdo dos procedimentos, o judiciario poderd dedicar a apreciacdo de
questdes mais complexas de fatos litigiosos, contribuindo para o principio da razoabilidade e
efetividade do processo.

E importante destacar que essa inovacao, trazida pelo fendmeno da desjudicializagio do
procedimento da usucapido, trata-se de jurisdi¢éo voluntéaria, ou seja, ndo é uma fase obrigatéria
e sua opcdo pela via extrajudicial ndo prejudica a tutela jurisdicional, sendo mais uma
alternativa concedida ao requerente.

O procedimento extrajudicial da usucapido, vem sendo um marco nos cartérios de todo
0 pais, demonstrando ser efetivo diante a proposta apresentada pelo legislador, devemos
observar, ndo apenas a agilidade, mas também sua seguranca juridica, a lei estabeleceu normas
para que o direito seja efetivo, determinou procedimentos, documentos probatorios essencial
que devem obrigatoriamente instruidos a exordial, assim compreendemos, que essa inovagao
da desjudicializacdo do procedimento da usucapido, foi grandioso para maquina jurisdicional
que podera explorar melhor sua dedicacdo a causas mais complexas, e que a desconcentragdo
do o6rgdo jurisdicional ndo comprometeu a seguranga juridica nem tampouco o direito do
requerente.

Conclui-se, desta forma, que estes procedimentos vem procedendo de forma a contribuir
a sobrecarga dos tribunais, trazendo maior efetividade e celeridade ao procedimento do

instituto, ainda, estabelecendo aos cartorios valores que antes do advento da nova lei ndo eram
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explorados, considerando que o tabelido e o oficial registrador de imdveis séo dotados de
conhecimento técnico e de fé pablica e que seu atos tem presuncéo de veracidade, o que traz

efetividade e seguranca juridica, podendo atestar fatos levados a sua jurisdicao.
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