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RESUMO

A usucapido extrajudicial ¢ um novo procedimento de reconhecimento da propriedade
imobilidria e demais direitos reais passiveis de usucapido, introduzidos no ordenamento juridico
brasileiro pela Lei n. 13.105/15, o Novo Cédigo de Processo Civil, e com diretrizes
estabelecidas para o procedimento através do Provimento 65 de 14 de dezembro de 2017 do
Conselho Nacional de Justi¢a. A partir do método dedutivo, com base na pesquisa doutrinaria
e jurisprudencial, tratar-se-a4 primeiramente das diferencas entre posse e propriedade, da
conceituagdo do instituto, premissas necessarias € das modalidades de usucapido de bens
imodveis existentes na legislacdo vigente, com enfoque na area extrajudicial. Far-se-4 uma
analise do cabimento, da documentacao necessaria e as etapas existentes para o procedimento
processado diretamente no Registro de Iméveis competente. O objetivo final deste trabalho ¢
discutir os pontos controvertidos e os aspectos polémicos deste instituto na esfera
administrativa, ap0ds as diretrizes do Provimento 65 do Conselho Nacional de Justi¢ca, em face
do ordenamento juridico brasileiro atual.

Palavras-chave: Usucapido. Usucapido Extrajudicial. Lein. 13.105/2015. Provimento 65/2017
do CNIJ. Documentagdo e procedimento. Pontos controvertidos.



ABSTRACT

Out of court adverse possession is a new procedure for the recognition of real estate property
and the real right of usucapion, introduced in the Brazilian legal system by Law n. 13.105/15,
the New Code of Civil Procedure, and with guidelines established for the procedure through
Provimento 65 of Decemberl4, 2017, of the National Council of Justice. From the deductive
method, based on the doctrinal and jurisprudential research, it will first deal with the differences
between possession and ownership, the concept of the institute, the necessary premises and the
modalities of adverse possession of real estate existing in the current legislation, with
extrajudicial area. An analysis of the appropriateness, the necessary documentation and the
steps for the procedure processed directly in the competent Property Register will be made. The
final objective of this study is to discuss controversial points and controversial aspects of this
institute in the administrative sphere, following the guidelines of the Provimento 65 of the
National Council of Justice, in the face of the current Brazilian legal system.

Keywords: Adverse Possession. Out of Court. Adverse Possession. Law n. 13.105/2015.
Provimento 65/2017 of the CNJ. Documentation and procedure. Controversial points.
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1 INTRODUCAO

Com o advento do novo Codigo de Processo Civil, instituido pelo Lein. 13.105 de 2015,
a usucapido, que antes sO era possivel pela via jurisdicional, passou a ser admitida
extrajudicialmente também.

Entabulado como procedimento de usucapido extrajudicial, o artigo 1.071 do novo
CPC/2015 acrescentou o artigo 216-A a Lei de Registros Publicos (LRP — Lei n. 6.015/73),
como forma de desjudicializagdo dos processos em que ndo exista lide e tenham por objeto
imoveis disponiveis. Desde entdo, o que era inexistente no ordenamento juridico brasileiro,
passou a ser uma op¢ao aos que pretendem ver reconhecida sua propriedade e demais direitos
reais passiveis de usucapido, através da posse continua, podendo escolher entre o procedimento
judicial ou o extrajudicial, sem prejuizo de ambos.

Ocorre que, mesmo apds a vigéncia da referida legislagdo, ndo se alcancou o efeito
desejado de desobstrugdo do judiciario, tendo em vista as lacunas e exigéncias despautérias do
dispositivo legal, que dificultaram o procedimento em sua pratica registral e notarial.

Nesse contexto, apos a primeira alteragdo precisa feita pela Lei n. 13.465/2017, que
estabeleceu o siléncio do titular registral e dos confrontantes do imével como anuéncia (e ndo
discordancia como trazia o texto primitivo do art. 216-A da LRP), fora apresentado em
dezembro de 2017, o Provimento 65 do Conselho Nacional de Justica, responsavel por
disciplinar as diretrizes a respeito do procedimento pela via administrativa.

O objetivo deste trabalho € analisar o referido procedimento extrajudicial a partir do
ultimo provimento nacional, passando pela andlise da documentacdo necessdria e as etapas
perante o registro imobilidrio, para fins de verificar a compatibilidade com o ordenamento
juridico brasileiro em seus aspectos.

Inicialmente, cumpre esclarecer que durante todo o trabalho serd tratado o instituto da
usucapido no género feminino, em virtude da etimologia da palavra' e do que estabelece a Lei
n. 6.969/81, ao trazer também o vocdbulo no género feminino. Assim, diz-se “a usucapiao”.

Por conseguinte, o presente trabalho monogréfico terd inicio no Capitulo 1, que visa
explicitar generalidades conceituais sobre o tema e o instituto da usucapido. Para isso, sera
abordado um estudo singelo sobre a posse e propriedade, passando-se pelas teorias objetiva e
subjetiva da posse, os aspectos gerais da fungdo social da propriedade, e abrangendo conceitos

e principios em geral.

! USUCAPIAO. In: DICIO, Dicionario Online de Portugués. Porto: 7Graus, 2018. Disponivel em:
https://www.dicio.com.br/usucapiao/. Acesso em: 28 nov. 2018.
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Ainda, serdo ilustrados os conceitos basicos necessarios para a correta compreensao da
usucapido, analisando a posse ad usucapionem, o prazo prescricional, a boa-fé, o justo titulo e

a possibilidade de se valer do acessio e sucessio possessionis.

Em seguida, serdo tecidas algumas consideragdes sobre os bens passiveis de usucapiao,

fazendo-se um breve estudo sobre o regime juridico dos bens publicos e disponiveis.

Ao final do primeiro capitulo, passa-se a dissecacdo de cada espécie de usucapido
passivel de ser pleiteada extrajudicialmente, analisando os requisitos especificos e

indispensaveis as modalidades existentes.

O Capitulo 2 inicia o estudo especifico do procedimento extrajudicial de
reconhecimento da aquisi¢ao de propriedade pela usucapido — objetivo principal deste trabalho.
Para tanto, tem como principio necessario a verificagao das hipoteses de cabimento desta via e

suas particularidades.

Na sequéncia, busca-se elucidar toda a documentagao essencial trazida pelo Provimento
65/2017 do CNJ, juntamente com o art. 216-A da Lei n. 6.015/73 e legislagdes correlatas,
trazendo a parte tedrica e pratica dos dispositivos legais e posicionamentos doutrinarios, uma
vez que ela que serd a base para o prosseguimento e deferimento do pedido no Registro de

Imdveis competente.

A parte final do trabalho dedica-se ao Capitulo 3, que trata do procedimento extrajudicial
em si, elencando como ocorrem as etapas no Oficio Imobiliario, de forma sucinta, com o intuito

de que seja de facil compreensao por todos, tornando o processo mais simplificado.

Ao final do terceiro capitulo apresentam-se alguns pontos polémicos e as controvérsias
doutrinarias e normativas trazidas pelo provimento nacional em face do ordenamento juridico
brasileiro, como (a) o conteudo da ata notarial para fins de usucapido; (b) a questao da usucapiao
como forma de aquisigdo originaria de propriedade (c) a aplica¢do da notificacdo por edital para
interessados certos (d) as formas de comunicacdo aos confrontantes € o procedimento
simplificado; (e) o prazo da publicagdo do edital terminativo; e, ao término, (f) a necessidade
de assinatura tanto na planta quanto no memorial descritivo apresentados.

O presente estudo se encerra com as Consideragdes Finais, no sentido de abordar
algumas reflexdes sobre o que fora visto neste trabalho, como as adaptagdes de conceitos

doutrinarios em virtude das novas disposigdes legais sobre o instituto em estudo.

O método de pesquisa utilizado foi dedutivo, empregando-se como técnica de

investigacdo de pesquisa baseada em documentac¢do indireta, através da pesquisa documental,
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envolvendo a Constituicdo Federal da Republica do Brasil, Codigo Civil, Codigo de Processo
Civil, Lei n® 6.015/73, e, principalmente o Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica. Ademais, também utilizou-se da pesquisa bibliografica em livros, artigos e revistas

sobre a Usucapido Extrajudicial.
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2 GENERALIDADES CONCEITUAIS E A USUCAPIAO

Inicialmente, neste primeiro tdpico, pretende-se abordar questdes mais tedricas e
conceituais, de modo a explicitar o estudo sobre o tema, para melhor compreensao quando da
parte prética do trabalho.

Para isso, serdo abordadas algumas generalidades conceituais — frisando-se que nao
ocorrerd uma dissecdo sobre toda a matéria —, passando pela diferenciacdo basica de posse e
propriedade, o conceito de usucapido e os requisitos necessarios para as diversas modalidades
de usucapido imével (posse ad usucapionem, prazo prescricional, boa-fé e justo titulo), sua
natureza juridica e bens e direitos sujeitos a usucapido.

Em sequéncia, serdo analisadas algumas espécies de usucapido de bem imovel
existentes no ordenamento juridico brasileiro, de modo que o enfoque seja nas modalidades em

aplicacdo na esfera extrajudicial.

2.1 POSSE

O conceito de posse ¢ habitualmente conhecido como a manifestagao (ou exteriorizagao)
da propriedade ou “a exterioriza¢do de uma relagio juridica fatica™.

Contudo, ¢ de dificil conceituagdo, uma vez que poderd assumir diversos significados,
a depender do contexto. Assim, no estudo efetivo da conceituacao de posse, impossivel ndo se
deparar com as teorias de Savigny e Thering, expostas no inicio do século XIX.

Antes da separagdo das duas teorias, imprescindivel destacar dois elementos
componentes da posse, para diferenciacdo posteriori das duas concepgdes: o corpus € o0 animus.

Conforme conceitua Venosa, o corpus € a “relagdo material do homem com a coisa, ou,
a exterioridade da propriedade”. Ja o animus é o “elemento subjetivo, a intengdo de proceder
com a coisa como faz normalmente o proprietario”>.

Enquanto o corpus caracteriza-se pela simples retencao do objeto, o animus € a intencao
de té-lo para si.

Nesse prisma, ¢ que surgem as posigdes de Savigny e Thering. Enquanto que o primeiro
adota a teoria subjetiva, Ihering adota a objetiva.

De acordo com a teoria subjetiva de Savigny, defendida no seu Tratado da Posse, para

que exista a posse efetivamente, far-se-a necessaria a existéncia do corpus e do animus. Assim,

2 ARAUJO, Fébio Caldas de. Posse. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p- 42.
SVENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v. 5. (Colegdo direito civil).
p. 46-47.
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conceitua-se o individuo como verdadeiramente possuidor, se além de exercer o poder sobre a
coisa, ele tenha a sua intengdo de fazer-se proprietario, ou seja, com o animus domini*,

A respeito do defendido na teoria subjetiva, Gomes esclarece que “se ndo existe a
vontade de ter a coisa como propria, havera simples detencdo. E o que se chamava de naturalis
posessio, que, ndo sendo verdadeiramente posse pela auséncia de animus, ndo produzia efeitos
juridicos. >”

Por outro lado, a teoria objetiva de Von IThering esclarece que o elemento psicoldgico
(de querer ser dono na coisa) estaria dispensado para a caracterizacao da posse, estabelecendo
diferenca entre as nogdes de posse e propriedade.

Para ele, o animus € “tdo somente a vontade de proceder como procede habitualmente
o proprietdrio — affectio tenendi — independentemente de querer ser dono” °.

Entdo, o possuidor sera aquele que comporta-se como se fosse dono, e nao
necessariamente com a vontade de tornar-se. Ela pde em foco a utilizagdo econémica do bem,
sendo imprescindivel a destinagdo e forma econdmica de sua relagdo exterior com a pessoa, de
modo que a posse passa a ser, além do elemento corpus — que j4 compreenderia o animus —,
caracterizada pela “exterioridade da propriedade™’.

Nao obstante, a grande diferenciagdo das duas concepgdes consiste na conceituacio de
detencdo. Enquanto que, segundo a primeira teoria, aqueles que nao possuiam animus domini
seriam meros detentores, para a ultima teoria, o detentor seria aquele que “perdeu a protecao
possessoria, em decorréncia de um oObice legal, uma opgao legislativa vinculada a qualidade de
seu titulo de aquisi¢do da coisa”®.

Desta forma, para haver a detencdo, seria necessario o ordenamento juridico estabelecer
restricdes para a posse, de forma a criar o referido instituto.

Por conseguinte, o Cdodigo Civil de 2002 adotou — ainda que de maneira segmentaria —
o sistema objetivo. Isso porqué, disciplina como possuidor “todo aquele que tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade” e como detentor “aquele
que, achando-se em relagcdo de dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste €

em cumprimento de ordens ou instrugdes suas”°.

4 WALD, Arnoldo. Direito civil: direito das coisas, vol. 4. 12 ed. reformulada. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p. 35.

5 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19 ed. atual. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 32.

SCHALHUB, Melhim Namem, Direitos reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
p. 37.

7 GOMES, Orlando. Op. Cit., p. 32.

8 ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3 ed. Rio de Janeiro: Impetus, 2004. p. 242.

9 Arts. 1.916 € 1.918. BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Coédigo Civil. Diario Oficial da
Unido. Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso
em: 18 nov. 2018.
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Pelo teor dos artigos, considera-se possuidor quem exteriorize alguma das prerrogativas
da propriedade, ainda que ndo seja de fato o proprietario do bem, e, detentor aquele que exercite
os atos de posse, mas em nome de outrem, com relacao de subordinagao a este.

Contudo, como sera visto adiante, para a caracterizacao da posse ad usucapionem,

adotar-se-4 a teoria de Savigny, haja vista que exigird o animus domini do usucapiente.

2.2 PROPRIEDADE

O direito real da propriedade, pode ser visto como o direito mais amplo e mais solido
dos direitos reais, elencados no Cddigo Civil atual'®,

Primeiramente, hd que se distanciar a propriedade, de dominio. Historicamente, a
propriedade — do latim proprium — consiste em todas as situagdes juridicas aferiveis que um
titular poderia ter ingeréncia socioecondmica, existindo propriedade sobre coisas corporeas e
incorporeas. J4 o dominio, seria aplicavel somente sobre bens corpdreos e coisas tangiveis (com
origem no latim domus — casa)''.

Pontes de Miranda doutrina que: “em sentido amplissimo, propriedade ¢ o dominio ou
qualquer direito patrimonial. [...], ¢ todo direito sobre as coisas corporeas e a propriedade
literaria, cientifica, artistica e industrial. Em sentido estritissimo, é s6 o dominio”!2.

Ao estudar o direito da propriedade, em primeiro momento, este era visto como um
direito natural, ilimitado, individualista e “sagrado”. Tinha defini¢ao no Codigo Napolednico
como o “direito de gozar e dispor das coisas de maneira mais absoluta”!?,

Contudo, com o decorrer do tempo, o Estado capitalista passou a interferir nesse direito
antes dito como “absoluto”, impondo restricdes e limitagdes, de modo a subordinar a

propriedade ao cumprimento de sua funcio social.

A respeito dessa evolucdo, Melhim Namem Chalhub leciona que:

O desenvolvimento do comércio e o crescimento da classe burguesa reclamava nova
conformag¢@o do regime juridico da propriedade, na medida em que o sistema de
encargos, privilégios e prestagdes do senhor da terra, proprio regime feudal, constituia
obstaculo ao pleno desenvolvimento do comércio. A Revolugdo Francesa afasta esses
obstaculos, resgatando a concep¢ao unitaria do direito romano classico, por ser essa
forma que melhor atende as estruturas econdmica e social que passa a predominar;
atribui-se a propriedade privada, entdo, o carater direito absoluto, inviolavel e sagrado.

10°S40 direitos reais os taxativamente descritos no art. 1.225 do CC/2002: a propriedade; a superficies; as serviddes;
o usufruto; o uso; a habitacdo; o direito do promitente comprador do imével; o penhor; a hipoteca; a anticrese; a
concessdo de uso especial para fins de moradia; a concessdo de direito real de uso; e, a laje.

1 Cf. ROSENVALD, Nelson. Op. Cit., p. 16.

12 MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado. Parte Especial. Tomo 11: Propriedade aquisigdo da
propriedade imobiliaria. Campinas, SP: Bookseller, 2001. p. 37.

13 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. p. 56.
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A concepgdo da propriedade livre e individual entdo instaurada é mantida como
fundamento do sistema capitalista, mas, ndo obstante, o exercicio dos poderes
individuais do titular de direito de propriedade passa a ser condicionado por
sucessivas restrigdes e limitagdes de direito publico'®.

Assim, na Constitui¢do de 1946'°, a propriedade ja encontrou como condicionante o
atendimento ao “bem estar social”, bem como nas que seguiram, de modo que atualmente, esté

previsto no art. 5°, da Constitui¢do Federal de 1988, que “a propriedade atenderd sua funcao

social” 1®,

Igualmente, no art. 170 da mesma Constituigao:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:

[...]
II - propriedade privada;
IIT - func¢ao social da propriedade;

Em consonéncia com a Carta Magna, dispde o Cddigo Civil, em seu art. 1.228, §1°, que:

Art. 1.228 [...]

§1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonincia com as suas
finalidades econémicas e sociais ¢ de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecologico e o patrimonio histdrico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e
das 4guas. (grifo nosso)"’

Dentro desse novo entendimento, o conceito de propriedade passou a ser relativizado,
como pressuposto para existéncia e resguardo, o atendimento ao interesse social e as
necessidades econdmicas. Portanto, é necessdrio que a propriedade cumpra sua fungdo social
como principio regente da ordem econdmica, ainda que de forma individualizada,
aproveitando-se socialmente e cumprindo os requisitos para sua correta utilizagcdo, ou seja, que

o uso da propriedade seja em beneficio do desenvolvimento da sociedade.

“CHALHUB, Melhim Namem, Direitos reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
p- 55-56.

I5Art 147 - O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social. A lei podera, com observancia do disposto
no art. 141, § 16, promover a justa distribui¢do da propriedade, com igual oportunidade para todos.

(BRASIL. Constituigdo (1946). Constituicio dos Estados Unidos do Brasil: de 18 de setembro de 1946.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao46.htm. Acesso em: 18 nov. 2018.)
16 Art. 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros € aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - ¢ garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcio social (grifo nosso)

(BRASIL. Constituicao (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil: promulgada em 05 de
outubro de 1988. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicaocompilado.htm.
Acesso em: 18 nov. 2018.)

7 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 18 nov. 2018.
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Conforme conceitua Arnoldo Wald:

E, assim, um dos conceitos mais maleaveis do direito, adaptando-se sempre as
contingéncias do momento, como verdadeiro instrumento do equilibrio social,
procurando conciliar as exigéncias, muitas vezes antagonicas, da seguranga ¢ da
justica, dos interesses coletivos e individuais'®.

De todo modo, mesmo com tais limitagdes, o proprietario continua possuindo o poderes

de utilizagdo sobre a coisa, amparados pelo Codigo Civil de 2002, no seu artigo 1.228, caput:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito
de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha'®.

Acerca do exposto, prescindivel a ligdo de Nelson Rosenvald, quando reconhece que “o
direito de propriedade é o mais solido e amplo de todos os direitos subjetivos patrimoniais. E o
direito real por exceléncia, em torno do qual gravita o direito das coisas”.?

Deste modo, apresentado brevemente os conceitos de posse e propriedade, baseado na
doutrina e na legislacdo em vigor, passa-se ao estudo da usucapido de bem imdvel e seus

requisitos.

2.3 CONCEITO DE USUCAPIAO

Simplificadamente, usucapido de imoével ¢ o meio de aquisicdo da propriedade pela
posse estendida, apds tempo determinado em lei e requisitos atendidos.

Nas palavras de Wald:

O usucapido surgiu no direito romano a fim de proteger a posse do adquirente
imperfeito, que recebera a coisa sem as solenidades necessarias, de acordo com a
legislagdo entdo vigente.

[...]
Trata-se, na realidade, de uma derrogagéo a perpetuidade do dominio, em virtude da
qual o possuidor, decorrido certo prazo, torna-se proprietario. 2!

Nessa linha, o objetivo da usucapido € a transmutagdo da situagdo juridica de quem
detém a posse prolongada e preenche os pressupostos necessarios, em propriedade. Dado que,
ndo seria justo ndo reconhecer a propriedade e o direito a uso e gozo do imovel aquele que

cuidou, tornou-o sua habitacional ou produziu por longo espago de tempo — sem oposicio??.

8 WALD, Arnoldo. Direito civil: direito das coisas, vol. 4. 12 ed. reformulada. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p. 130.
Y“BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 18 nov. 2018.
2ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3. ed. Rio de Janeiro: Impetus, 2004. p. 16.

2 WALD, Arnoldo. Op. Cit., p. 192-193.

22 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v. 5. (Colegdo direito civil).
p. 190.
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2.3.1 Posse Ad Usucapionem

Para compreender o instituto da usucapido posteriormente, ¢ necessario,
preliminarmente, estudar o que entende-se por posse ad usucapionem.

A posse ad usucapionem € aquela que preenche os requisitos necessarios para poder-se
valer da usucapido para a aquisi¢cdo da propriedade (além dos demais requisitos formais). Por
isso, compreende-se como posse ad usucapionem aquela que possui as seguintes caracteristicas:
¢ justa, mansa e pacifica, continua e ininterrupta e, com animus domini do possuidor.

A posse justa ¢ aquela cuja aquisi¢io “ndo repugna ao Direito”?

, pois se deu conforme
a legislacdo, isto é, ndo apresenta violéncia, clandestinidade ou precariedade?*. Orlando Gomes
também doutrina que a posse justa deve ser publica e continua, uma vez que para configurar-se
a auséncia dos vicios objetivos, em todo o decorrer da posse devem eles serem afastados. Ainda,
aduz que deve ser publica para que o interessado na sua extingao possa opor-se aquele que se

apresenta como efetivo possuidor?’.

Como mansa e pacifica, considera-se aquela posse exercida sem contestagdo do efetivo

proprietario do bem — aquele contra quem recai a pretensao da usucapido. Rosenvald ensina
que “a pacificidade da posse cessa apenas no instante em que hé oposicao judical por parte de
quem pretende retomd-la, condicionada a interrupcdo da prescrigdo aquisitiva ao
reconhecimento da procedéncia da sentenca transitada em julgado”. (grifo do autor)?®

Como ja explicitado, para ser continua, ¢ imprescindivel que durante todo o prazo

prescricional para a aquisicdo da propriedade, a posse continue a preencher os requisitos
necessarios, ou seja, configure-se como posse justa, mansa e pacifica. Outrossim, serd
descontinua a posse quando o “possuidor abandonar o poder fisico sobre a coisa por prazo

relevante [...]"%".

Finalmente, o animus domini consiste na intencao de possuir como se dono fosse, desde
0 momento em que se assenta no bem.

A respeito do animus domini, Maria Helena Diniz conceitua:

O animus domini (ou intengdo de dono) € um requisito psiquico, que se integra a posse,
para afastar a possibilidade de usucapido dos famulos da posse. Excluindo-se,
igualmente, toda posse que ndo se faca acompanhar do intuito de ter a coisa para si,
como a posse direta do locatdrio, do credor pignoraticio, do comodatdrio, do
usufrutudrio, do promitente comprador, do cessiondrio de promessa de compra e

23 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. Ed. fac-similar. Brasilia, DF: Senado Federal, 2004. 2v.
(Historia do direito brasileiro: direito civil ; 8). p. 47.

24 Conforme art. 1.200, do CC/2002: E justa a posse que nio for violenta, clandestina ou precéria.

2> GOMES, Orlando. Direitos reais. 19 ed. atual. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 53.

26Cf. ROSENVALD, Op. Cit. p. 69.

2 Tbidem, p. 69.
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venda [...] porque sua posse advém de titulos que os obriga a restituir o0 bem, ndo
podendo, portanto, adquirir essa coisa®®.

Destarte, aqueles com a posse precaria, tem o dever de restituir o bem ao proprietario
do imoével, de modo que ndo estar-se-a caracterizado sua intengdo e exteriorizacdo como dono
da coisa.

Ressalta-se, entdo, que no decorrer deste trabalho, quando referir-se a posse ad
usucapionem, serd aquela mansa, pacifica e ininterrupta (continua), com animus domini do

possuidor.

2.3.2 Prazo Prescricional

O conceito de prescrigdao, como ¢ cedigo, nada mais € do que a perda do direito de acdo
pelo decurso do tempo (diversamente, ndo confundir com a decadéncia, que ¢ a perda do direito
potestativo, para exercer algum direito).

Encontra-se regulamentada nos artigos 189 ao 206 do Codigo Civil de 2002, sendo o
“transcurso do tempo como fator de mutagio de direitos”?’.
Hé que se destacar que existem dois tipos de prescrigdo: a extintiva e a aquisitiva. A

primeira, configura-se como a extingdo de pretensao do sujeito pelo passar do tempo, e, a tiltima,

como a aquisi¢do de um determinado direito apos determinado periodo®.

Naturalmente, a prescri¢cao pertinente a usucapido ¢ a prescricdo aquisitiva, tendo em
vista que apos determinado decurso de tempo (a depender de cada modalidade), adquire o
possuidor o direito a requerer a propriedade imobiliaria, pelo instituto da usucapido, se
preenchidos também os demais requisitos legais.

Conforme ficou estabelecido no Enunciado 497 da V Jornada de Direito Civil®! e

defendido por Brandelli** para a usucapio extrajudicial, o prazo para a aquisi¢io por usucapido

pode ser completado no curso do processo, ressalvadas as hipoteses de comprovagdao de ma-fé

do autor.

28 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil: direito das coisas. 22. ed. rev. e atual. de acordo com a nova
Reforma do CPC. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. v. 4. p. 161

2 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. p. 88.

30 Tbidem, p. 88-89.

31 Conselho da Justiga Federal, Centro de Estudos Judicirios, V Jornada de Direito Civil (2012). Enunciado n.
497. Disponivel em: http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/566. Acesso em 18 nov. 2018.

32BRANDELLI, Leonardo. Usucapiio Administrativa: De acordo com o novo cddigo de processo civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016. p. 39.
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Desta forma, enquanto ndo preenchido o prazo prescricional, o possuidor s6 podera
avocar o direito ao uso dos interditos possessorios contra quem venha a turba-la ou prejudica-
la — ndo podendo imputa-los contra o proprietario do imével®.

Por ultimo, elenca-se que as causas que obstam, suspendem ou interrompem a
prescrigdo (arts. 197 a 204 do CC/2002) também sdo aplicaveis a prescricdo aquisitiva da
usucapido, consoante art. 1.244 do Codigo Civil: “Estende-se ao possuidor o disposto quanto
ao devedor acerca das causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢ao, as quais

também se aplicam a usucapiio™*.

2.3.3 Boa Fé

Ha dois tipos de boa-fé previstas no Cdodigo Civil brasileiro: uma para fins de usucapiao
e outra para as demais relagdes possessorias. Contudo, a boa-fé a ser estudada no presente
trabalho € somente a para fins de usucapido, sendo esta requisito necessario para a aquisi¢ao da
propriedade pela modalidade da Usucapido Ordinaria.

Nesse caso, a boa-f¢ é fundada em um justo titulo, conforme preceitua o paragrafo tinico
do artigo 1.201 do Codigo Civil, ao dispor que “O possuidor com justo titulo tem por si a
presungao de boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei expressamente nao admite tal
presuncio” ¥,
Isto €, ao possuir o justo titulo, a boa-fé presume-se. J4 por outro lado, caso ocorra, a

ma-fé deverd ser demonstrada pela parte adversa, trazendo elementos que provem a ma

litigancia do usucapiente.

Nesse sentido € o que entende o Superior Tribunal de Justica, ao tratar sobre o tema no

Recurso Especial 941.454/SC:

A propria lei presume a boa-fé, em sendo reconhecido o justo titulo do possuidor, nos termos
do que dispde o art. 1.201, paragrafo tinico, do Cdodigo Civil de 2002: “O possuidor com justo
titulo tem por si a presungdo de boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei
expressamente ndo admite tal presungio” 6.

3CE. DINIZ,op. cit., p. 162.

3 BRASIL, Lein. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unio. Brasilia,
11 jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/2002/110406.htm. Acesso em: 01 out.
2018.

35 BRASIL, Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 01 out. 2018.
3 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 941.464/SC. Relator: Luis Felipe Salomdo — Quarta
Turma. Diario de Justica Eletronico, Brasilia, 29  jun. 2012. Disponivel em
https://ww?2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1140034&num_regi
stro=200700781588&data=20120629& formato=PDF . Acesso em: 02 out. 2018.
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Ademais, ao ter o titulo que o posseiro entende por habil a ser dono da coisa, estd
revestido da boa-fé usucapiente.

Brandelli discorre precisamente a respeito do tema: “Trata-se de boa-fé subjetiva,
consistente no estado de ignorancia, derivada de um erro escusavel, em que se encontra o
usucapiente a respeito do vicio que Ihe impede a aquisi¢do do direito real pretendida™’.

Ou seja, a boa-fé para fins de usucapido consiste no estado subjetivo de ignorancia do
possuidor, em acreditar que ¢ o verdadeiro proprietario do bem (sem ciéncia do vicio que o
titulo acarreta), e, “encontra amparo na confianga decorrente de titulo que aparenta ser
legitimo 8.

Convém destacar, que pode haver boa-f¢ sem justo titulo (e justo titulo sem boa-f¢), mas
que, ndo merecera destaque neste estudo, uma vez que € requisito da usucapido ordinaria a
presenca de ambos.

Ainda, cumpre mencionar que a referida boa-fé deve persistir durante todo o tempo
necessario do prazo prescricional. E o que defende a doutrina majoritaria®, cuja interpretagio
advém do art. 1.202 do atual Cédigo Civil: “A posse de boa-fé s6 perde este cardter no caso e
desde o momento em que as circunstancias facam presumir que o possuidor ndo ignora que

possui indevidamente™*°,

2.3.4 Justo Titulo

Avvad explica, que o justo titulo ¢ o instrumento que “se acha formalizado e
extrinsecamente habil para transmitir a propriedade, faltando-lhe, entretanto, algum requisito
legal que impede sua transcrigio™!.

E 0 objeto que traz certeza ao usucapiente da sua propriedade sobre o imovel, mas com
algum vicio sanavel. Referido titulo deve ser idoneo para a transferéncia de propriedade — ndo

podendo ser um simples contrato de locagdo, por exemplo — mas, que por algum erro formal,

ndo produz seus efeitos juridicos.

37Cf. BRANDELLI, op. cit., p. 42.

38COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifio Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 37

% Tbidem. p. 109.

40 Referido artigo foi replicado do artigo 491 do Cédigo Civil de 1.916:

Art. 491. A posse de boa-fé¢ s6 perde este carater no caso e desde o momento em que as circunstincias fagam
presumir que o possuidor ndo ignora que possui indevidamente.

(BRASIL. Lei n. 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Coédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Didario Oficial da
Unido. Brasilia, 05 jan. 1916, Revogada pela Lei n° 10.406, de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L3071.htm. Acesso em: 02 out. 2018.)

“AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario: teoria geral e negocios imobiliarios. Rio de Janeiro: Renovar, 2006.
p.77.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art2045
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Para Farias:

[...] um instrumento extrinsecamente adequado a aquisi¢ao do bem por modo derivado.
Importa que contenha aparéncia de legitimo e valido, com potencialidade de transferir
direito real, a ponto de induzir qualquer pessoa normalmente cautelosa a incidir em
equivoco sobre a sua real situagdo juridica perante a coisa*.

E o caso de um contrato particular de compra e venda, assinado pelas partes, mas sem o
reconhecimento de firma por autenticidade dos compradores, por exemplo. Ou uma carta de
arrematacao ou adjudicagdo, um compromisso de compra e venda de lote (sem prévio
parcelamento de solo) ou escritura de compra e venda, que ndo puderam ser inseridos no f6lio
imobiliario.

Para completa elucidacdo, Chalhub exemplifica a aquisi¢do a non domino, como

ensinamento de justo titulo:

E aquela em que o transmitente ndo é o verdadeiro proprietario do bem objeto da
transmissdo; nesse caso, o negdcio ¢ ineficaz, pois quem ndo ¢ proprietario nao pode
transmitir a propriedade do bem. Entretanto, esse titulo pode servir de causa a
aquisicdo mediante usucapido ordinaria, se o adquirente esta convicto de que aquele
que, no titulo, figura como transmitente é o verdadeiro proprietario. O que se exige ¢
que, atendidos os demais requisitos, aquela espécie de titulo seja adequada a
transmissdo, isto ¢, se aquela espécie de titulo seria capaz de produzir todos os seus
efeitos se o transmitente fosse o verdadeiro titular do direito de propriedade®.

Ocorre quando quem transferiu o imével para o usucapiente nao € o real proprietario do
bem, mas, por estar o instrumento perfeito e revestido dos requisitos formais, o faz equivocar-
se de que ¢, de fato, dono.

Acerca dos vicios do justo titulo, impende ressaltar que ele ndo pode ser um erro
substancial do negocio juridico, que transforme o titulo em questdo em nulo de pleno direito,
pois, o “ato nulo de pleno direito é contra a lei”**. A titulo de exemplo, ndo poderia servir como
um justo titulo um contrato de compra e venda sem a assinatura do vendedor, tendo em vista
que ndo restard demonstrada sua vontade em transferir o imdvel, ou, também, um justo titulo
apenas verbal.

Nesse sentido, Francisco Amaral doutrina: “Do ponto de vista logico, para que exista
um negocio juridico sdo preciso certos elementos: manifestagdo de vontade, objeto e forma.
[...]. Sem qualquer um deles, o ato é inexistente™*’.

Corroborando com a doutrina, ja decidiu o Superior Tribunal de Justica, ao julgar o

Recurso Especial 652.449, cuja parte da ementa apresenta o seguinte teor:

42 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: Reais. 8 ed. Salvador:
JusPodivm, 2012. p. 422.

43 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista, 2014. p. 84.
#Cf. AVVAD, 2006, loc. cit.

$AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 6 ed. rev., atual.e aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 511.
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Por justo titulo, para efeito da usucapido ordinaria, deve-se compreender o ato ou fato
juridico que, em tese, possa transmitir a propriedade, mas que, por lhe faltar algum
requisito formal ou intrinseco (como a venda a “non domino”), ndo produz tal efeito
juridico. Tal ato ou fato juridico, por ser juridicamente aceito pelo ordenamento
juridico, confere ao possuidor em seu consciente, a legitimidade de direito a posse,
como se dono do bem transmitido fosse (cum animo domini)*.

2.3.5 Acessio Possessionis e Sucessio Possessionis

Para fins de cumprimento do prazo prescricional de usucapido, pode o possuidor (em
algumas espécies) utilizar-se das transmissdes da posse realizadas anteriormente, de modo a
acrescentar a sua posse, o de seus antecessores, contanto que todas preencham os requisitos da
posse ad usucapionem.

E o que disciplina o art. 1.243 do CC/2002: “O possuidor pode, para o fim de contar o
tempo exigido pelos artigos antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus antecessores (art.
1.207), contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos casos do art. 1.242, com justo titulo
e de boa-f&™*".

Tais transmissdes podem ocorrer tanto titulo universal quanto a titulo singular.

Caracteriza-se como transmissao a titulo universal — a sucessio possessionis — 0S casos

de transmissdo mortis causa, quando o herdeiro adquire a posse do espolio, com todos os seus

vicios e caracteristicas®®.

Venosa explica que “o herdeiro ¢ sucessor universal porque sucede em uma
universalidade uma quota-parte da heranga, uma fragdo nio individualizada™*.

Trata-se de acessao obrigatoria, uma vez que herdeiro € obrigado a acrescentar sua posse
a do de cujus, conforme preceitua o CC/2002, em seu art. 1.207: “O sucessor universal continua
de direito a posse do seu antecessor; e ao sucessor singular ¢ facultado unir sua posse a do

antecessor, para os efeitos legais™.

46 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 652.449/SP. Recurso Especial 2004/0099113-4,
Relator: Ministro Massami Uyeda — Terceira Turma. Diario de Justica Eletronico, Brasilia, 23 mar. 2010.
Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=I TA&sequencial=936782&num_regist
r0=200400991134&data=20100323&formato=PDF. Acesso em: 03 out. 2018.

4T BRASIL. Lei n° 10.406/2002, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial
da Unifo. Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm.
Acesso em: 16 out. 2018.

48 Art. 1.206. A posse transmite-se aos herdeiros ou legatarios do possuidor com os mesmos caracteres. (Codigo
Civil de 2002).

“VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v. 5. (Colegdo direito civil).
p. 89.

S0 BRASIL. Lei n° 10.406/2002, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial
da Unido. Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm.
Acesso em: 16 out. 2018.


http://www.planalto.gov.br/ccivIl_03/Leis/2002/L10406.htm#art1207
http://www.planalto.gov.br/ccivIl_03/Leis/2002/L10406.htm#art1207
http://www.planalto.gov.br/ccivIl_03/Leis/2002/L10406.htm#art1242
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Em contrapartida, a transmissdo a titulo singular — o acessio possessionis —, ocorre

quando, por liberalidade do usucapiente, ele soma sua posse a de quem o transmitiu. Chamada
de transmissdo a titulo singular, em virtude da determinagdo do bem, ¢ o que “sucede

"1 e recebe coisa certa e individualizada.

negocialmente inter vivos

Enfim, merece destacar que nem toda modalidade de usucapido poderd valer-se da
acessio possessionis, como € o caso da Usucapido Especial Constitucional Urbana, em virtude
da pessoalidade inerente a posse nesta espécie, conforme serd visto em capitulo posterior deste

trabalho.

2.4 BENS E DIREITOS IMOVEIS SUJEITOS A USUCAPIAO

Ha no ordenamento juridico brasileiro a previsdo tanto para a usucapido de bens moveis
quanto imoveis. Contudo, neste trabalho sé serdo estudadas as tipificagdes referentes a
usucapiao de bens imoveis.

Em principio, todos os imdveis sdo suscetiveis a aquisi¢ao por usucapido, exceto os que,
por sua natureza ou disposi¢ao legal, estiverem excluidos.

Com relagdo aos direitos reais, Gomes? defende que sdo usucapiveis somente aqueles
que recaem em coisas prescritiveis, mas nao todos, sendo: a propriedade, as servidoes, a
enfiteuse, o usufruto, a habitagdo e o uso.

Feitas tais consideracdes, passa-se a analise da usucapido de bem imével.

Tendo como elemento principal a posse, nao pode o imodvel estar fora do comércio (res
in commercium), uma vez que deve ter como caracteristica a disponibilidade do bem, para poder
operar sua transferéncia™.

Como enfoque, conceitua-se que nio sio passiveis de usucapifio os bens publicos. E o
que dispde o art. 102 do Codigo Civil: “Os bens publicos nio estdo sujeitos a usucapido *. De
igual forma, ¢ a redacdo do §3° do art. 183 e do pardgrafo tnico do art. 191 da Constituicao
Federal.”

Para compreensao, considera-se bem publico, o disposto no artigo 98, do Codigo Civil:

5! Ibidem, p. 89.

52 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19 ed. atual. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 189.

3 BORGES, Antonino Moura. Usucapifo. 3. ed. Campo Grande: Contemplar, 2013. p. 153.

3 BRASIL. Lei n° 10.406/2002, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial
da Unido. Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm.
Acesso em: 16 out. 2018.

SArt. 183.[...] § 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Art. 191. [...]Paragrafo unico. Os iméveis ptblicos ndo serdo adquiridos por usucapido.
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Art. 98. Sdo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas
de direito publico interno; todos os outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a
que pertencerem®.

Igualmente, dispds Celso Antdnio Bandeira de Mello, ao descrever que bens publicos,
“s30 todos os que pertencem as pessoas juridicas de direito publico, bem como os que, embora
pertencentes a essas pessoas, estejam afetados (destinados especificamente) a prestacdao de um
servico publico”.”’

Exemplificando, estdo descritos no Cédigo Civil, em seu artigo 99, como bens publicos:

Art. 99. [...] T - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e
pracas;

IT - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou
estabelecimento da administragdo federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive
os de suas autarquias;

IIT - os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades®.

Deste modo, independentemente da espécie pleiteada, os bens publicos ndo poderdo ser

usucapidos.

2.5 ESPECIES DE USUCAPIAO

A legislagdo brasileira, atualmente, prevé varias espécies de usucapido, estando
disciplinadas na Constitui¢ao Federal, no Codigo Civil Patrio e em leis esparsas. Isso porqué,
diante da natureza juridica do instituto, € preciso adequé-lo a realidade de diversas situacdes
encontradas e consolidadas ao decorrer dos anos.

Nessa questdo, a doutrina diverge a respeito da divisdo das espécies. Alguns, usando
apenas o aspecto historico, subdividem-nas em apenas “usucapido ordindria”, “usucapido
extraordinaria” e todas as demais como “usucapido especial” — o que € ponto adotado por
Melhim Nanem Chalhub>’e Walter Guido Maia®.

Contudo, para a presente monografia, achou- se prudente e de cunho pedagdgico,
adotar-se a subdivisao de Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto®', qual seja: Usucapido
Constitucional — urbana e rural; Usucapido Extraordinaria; Usucapido Ordinaria; e as demais

espécies, como modalidades especiais.

36 BRASIL. Lei n° 10.406/2002, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial
da Unido. Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/2002/110406.htm.Acesso em: 16 out. 2018.

ST BANDEIRA DE MELO, Celso Antonio, 2003. apud MAZZA, Alexandre, Direito administrativo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009. p. 150. (Colecdo OAB nacional. Primeira fase; v.8).

8 BRASIL. Op. Cit.

% CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. rev., atual. ¢ ampl. Sdo Paulo: Editora Revista, 2014.

%0 MAIA,Walter Guido. Usucapiiio de bens méveis e imoveis. Leme, SP: BH Editora, 2016.

$1COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifio Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018.
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O referido autor disciplina que:

Prefere-se adotar outra divisdo, iniciando com as duas espécies constitucionais, que
detém caracteristicas proprias, em razdo da for¢a normativa da constituigdo. Com o
objetivo de chamar atengdo para a necessidade de interpretacdo diferenciada desses
direitos garantidos constitucionalmente, adotou-se a nomenclatura ‘usucapido
constitucional urbana’ e ‘usucapido constitucional rural’.

Em seguida, procedemos a analise das demais espécies, iniciando com as duas formas
tradicionais existentes desde o Direito Romano, e, posteriormente, discorremos as
modalidades especiais®.

Atinica diferenciagdo sera quanto a ordem abordada para o estudo das referidas espécies,
iniciando-se com as formas tradicionais, passando pelas constitucionais e, no final, tratando das
especiais.

Por fim, merece destacar que a usucapido administrativa, introduzida pela Lei n.
11.977/2009 — recentemente revogada e modificada pela Lei n. 13.465/2017 —, ndo sera
estudada neste trabalho, pois trata-se de procedimento que tem inicio perante o Poder Publico
responsavel pela regularizagdo fundidria, e que portanto, ndo sera cabivel para fins de

Usucapiao Extrajudicial.

2.5.1 Usucapiao Extraordinaria

A Usucapido Extraordinaria — Tradicional — ¢ a modalidade que tem como requisito o
maior tempo de posse necessario para a aquisi¢ao da propriedade, mas, por outro lado, é a que
necessita de menos premissas para a sua obtengao.

Encontra seus embasamento legal no artigo 1.238 do Cédigo Civil, que dispde que:

Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposi¢do, possuir como seu m
imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo

requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servird de titulo para o

registro no Cartdrio de Registro de Imoveis®.

No contexto em questdo, o juiz referido equiparar-se-a ao Oficial Registrador de
Imoveis.

Esta espécie, além do requisito comum para todas as formas — posse ad usucapionem,
exercida com animus domini — necessita apenas do prazo prescricional de 15 (quinze) anos de
utilizacao da posse, ndo exigindo o justo titulo e boa-f¢.

E “a prescrigdo aquisitiva por tempos imemoriais, aquela posse cujo, inicio no se tem
memoria (ab imemorial praescriptio), ou, ainda, conforme o classico Direito Romano —

usucapio extraordinaria vel longissimi praescriptio ®*.

62 Tbidem, p. 63.

SBRASIL, Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unifo. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 01 out. 2018.
64 Cf. BORGES, Antonino Moura. Op. Cit.,. p. 130.
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Em que pese ndo exigir a presenca de justo titulo, importante consignar que far-se-a
necessario a comprovacao da aquisicdo da posse e sua fruicao pelo tempo necessario. Ademais,
a posse devera ser com animus domini, pois quem a detém apenas com seu uso € gozo, sem o
animo de tornar-se dono, ndo poderd exercer-se de tal instituto — como exemplo, casos de

locacdo, arrendamento e/ou comodato®’.

2.5.1.1 Usucapidao Extraordinaria com Prazo Reduzido

Seguindo o que disciplina o artigo 1.238 do Codigo Civil Patrio®, o seu paragrafo inico
preceitua que serd reduzido para 10 (dez) anos o prazo, se o possuidor constituir morada
habitual ou ter realizado obras ou servigos de carater produtivo no imével.

Esta modalidade, convém ressaltar, que aufere os mesmos requisitos legais da
Usucapido Extraordindria Tradicional (posse ad usucapionem, sem justo-titulo e boa-f¢),
contudo, tem a vantagem da redu¢do do prazo, desde que comprovada a moradia no imével ou
seu carater produtivo.

O legislador, ao moderar de 15 (quinze) para 10 (dez) anos a aquisi¢do prescricional, o
fez com o intuito de beneficiar a posse produtiva, para que o imével atinja sua funcio social®’®®,

Segundo Penteado®, essa posse ¢ conhecida por posse trabalho.

Como trata-se de um requisito subjetivo, uma vez que o legislador ndo deixou claro o
que seriam obras ou servicos de carater produtivo, competira ao possuidor provar tal fato, bem
como ao Registrador de Imoveis analisar pontualmente o caso concreto, para verificar o
preenchimento de tal pressuposto.

Conforme Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto:

Como a Lei ndo define o que seriam “obras ou servigos de carater produtivo”, compete
ao aplicador do Direito verificar a situagdo fatica, para determinar se a fung¢do social
esta sendo atendida, de modo a justificar o beneficio da redugdo do lapso temporal
necessaria a aquisi¢do do direito’°.

% Cf. COUTO, Op. Cit., p. 82.

66CC/2002: Art. 1.238. [...] Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-d4 a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imovel sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servi¢os de carater
produtivo.

57Sobre a fungdo social da propriedade, destaca-se a disposi¢do do art. 1.228, § 1°, do Cddigo Civil: “O direito de
propriedade deve ser exercido em consonéncia com as suas finalidades economicas e sociais”, em consonancia
com os artigos 5°, inciso, XXIII, 170, I, 182, §2°, 184 e 186, da Constituicao Federal.

% BORGES, Antonino Moura. Usucapifo. 3. ed. Campo Grande: Contemplar, 2013. p. 134.

% PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 273.

70 COUTO. Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 63
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2.5.2 Usucapiao Ordinaria

A Usucapido Ordinaria Tradicional ¢ a modalidade de aquisi¢do originaria prevista no
artigo 1.242 do Codigo Civil vigente: “Adquire também a propriedade aquele que continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos 7",

Existente hd mais de dois mil anos, tem sua origem no Direito Romano — denominada
de longi temporis praescriptio —, e, fora sofrendo pequenas variagdes aos longos do tempo’?.
Como a mais recente alteracdo, cita-se a unificagdo do prazo para a forma tradicional antes
trazida no Codigo Civil de 1.9167, que eram de 20 (vinte) e 10 (dez) anos, sendo atualmente
somente o ultimo.

Diferentemente da Usucapido Extraordinaria, nesta espécie, € obrigatoria a presenca de
justo titulo e da boa-fé — estudados em momento anterior —, além da posse ad usucapionem e
do prazo prescricional de 10 (dez) anos.

Importante ressaltar, que apesar de ter o mesmo lapso temporal necessario da Usucapido
Extraordinaria com Prazo Reduzido, sdo bem diferentes nos pressupostos a serem alcangados.
Enquanto esta precisa do justo titulo e boa-f¢, aquela se faz necesséria a constituicdo de morada
habitual ou ter realizado obras ou servicos de carater produtivo no imdvel (sem justo titulo e
boa-{¢).

No caso da usucapido ordinaria, a boa-fé € subjetiva, ou seja, presumida. Isso porqué,
ha a crenga subjetiva do possuidor, que adquiriu tal direito. Ou seja, ele acredita, que de fato

seja o proprietario do bem.

2.5.2.1 Usucapidao Ordinaria com Prazo Reduzido e a Usucapido Tabular ou “Secundum
Tabulas™

Assim como para com a Usucapido Extraordinaria, para a Usucapido Ordinéria o
legislador também estabeleceu uma redugio do prazo prescricional. E o que dispde o paragrafo

unico do art. 1.242 do Cédigo Civil:

Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imovel houver sido adquirido,
onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada

7 BRASIL, Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 01 nov. 2018.
2Cf. BORGES, Op. Cit., p. 135;e COUTO, Op. Cit., p. 78

73 Art. 551. Adquire também o dominio do imé6vel aquele que, por 10 (dez) anos entre presentes, ou 20 (vinte)
entre ausentes, 0 possuir como seu, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé.

Paragrafo unico. Reputam-se presentes os moradores do mesmo municipio e ausentes os que habitam municipios
diversos.
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posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido sua moradia, ou

realizado investimento de interesse social e econdmico .

Além dos requisitos gerais, para a diminui¢ao do prazo para apenas 5 (cinco) anos, far-
se-4 necessario que exista concomitantemente: justo titulo de carater oneroso, que fora
registrado e posteriormente cancelado, e, a destinacao dada ao imoével, quer seja para moradia
ou para inclinagdes de cunho econdmico e social.

Em relacao a aquisi¢dao onerosa do bem, destaca-se que deve ter sido pago valor para a
transferéncia do imével — como no caso de uma Compra ¢ Venda”. E o caso de exclusdes de
Doagdes puras e transmissdes causa mortis’®.

O outro requisito necessario ¢ a destinagdo dada ao imovel, qualificada pela sua funcao
social. Deve ser usado para moradia do usucapiente ou para realizacdo de investimento de
interesse social e econdmico. Como trata-se de uma clusula aberta, tendo em vista que mais
uma vez o legislador ndo especificou o que seriam, cabe ao aplicador do direito — para o presente
estudo o Oficial de Registro de Imoveis — decidir pelo preenchimento ou ndo do quesito.
Também, a lei ndo fez diferenciacdo para os terrenos rurais ou urbanos, de forma que a
aplicabilidade desta norma podera ser utilizada em ambas situagdes’”.

Por ultimo, o referido instrumento de cunho oneroso devera ter sido registrado e o
registro da aquisicdo do usucapiente (ou proprietario anterior) posteriormente cancelado em
virtude de nulidade ou anulagio de negocio juridico (artigos 214 e 216 da Lei n. 6.015/737%):
seja por irregularidade formal, por vicio de vontade, etc”.

Ensina Sarmento Filho que:

O cancelamento pode ser do proprio ato administrativo registral, incidindo, neste caso,
0 214 da Lei dos Registros Publicos, que dispensa a propositura de agdo direta para
declarar a sua nulidade ou em decorréncia da anulagdo do negdcio juridico que deu
causa ao registro, e, por consequéncia, o cancelamento do respectivo ato registral.
Nao importa, para fins de usucapido, se o cancelamento do registro se fara com base
no art. 214 ou como consequéncia do art. 216.

[.]

74 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 01 nov. 2018.
Art. 481 do CC/2002: Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de
certa coisa, e outro, a pagar-lhe certo prego em dinheiro.

76 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifo Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 80.

7T Ibidem, p. 80.

78 Art. 214 - As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no, independentemente de
acdo direta.

[...]

Art. 216 - O registro podera também ser retificado ou anulado por sentenga em processo contencioso, ou por efeito
do julgado em agdo de anulagdo ou de declaracdo de nulidade de ato juridico, ou de julgado sobre fraude a execugao.
7 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v. 5. (Colegdo direito civil).
p. 197.
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O registro anulado ndo precisa, necessariamente, ter sido o do usucapiente, sabido que
a declaragdo de invalidade de um registro naturalmente afeta a todos o que delas
decorre [...]

A usucapido tabular deve incidir em qualquer hipotese de cancelamento do registro
em favor do usucapiente, seja por nulidade, invalidade do negocio juridico subjacente,
ineficdcia (como nos casos de fraude a execug¢do) ou mesmo por vicio formal do
préprio ato administrado registro. (grifo do autor)®

Depreende-se entao, que ndo importa a distingdo do embasamento para o cancelamento,
o que ¢ imprescindivel ¢ que haja o cancelamento do titulo que ensejou a aquisicdo da
propriedade (podendo ser do atual possuidor ou titulo anterior, que também acarretou o
cancelamento do usucapiente).

Mas, se o registro ainda ndo for cancelado, mesmo que verificada a nulidade do negocio
juridico, terd o usucapiente que aguardar o cancelamento do registro para que seja declarada a
aquisi¢ao pela usucapiao?

Em primeiro momento, da analise literal do paragrafo unico do art. 1.242 do Cédigo
Civil, a resposta seria afirmativa. Contudo, deve-se fazer sua leitura simultaneamente com o

disposto no artigo 214, §5°, da Lei n. 6.015/73:

Art. 214. As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no,
independentemente de acdo direta.

[...]
A nulidade ndo serd decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as
condig¢des de usucapido do imével®!.

Trata-se de uma excegdo ao dispositivo do artigo 1.242, paragrafo unico do Codigo Civil,
comumente chamada de usucapifio tabular®’, pois decorre do direito confirmado através da
inscri¢do na matricula do imoével (tabula), e que leva a conclusdo de que nao € necessario exigir
a anulagdo do ato para o reconhecimento da usucapiao ordindria.

Ela atua de forma a convalidar a publicidade existente na matricula do imoével,
estabilizando, portanto, o direito inscrito em razdo do tempo e da posse de boa-fé** — que ja é
presumida, haja vista o justo titulo que adentrou no félio imobilidrio.

Mello explica que:

E 6bvio que a hipotese em testilha, transposta para a esfera jurisdicional, abrange
todos os demais casos de cancelamento, pois nao haveria sentido algum cancelar-se o
registro de uma venda anulada, desfeita ou rescindida, se o terceiro de boa-fé que
houver adquirido o imdvel a titulo oneroso, ja tiver usucapido o bem, Seria algo tao

80 SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. A usucapido tabular. Revista de Direito Imobilidrio, v.
78, ano 38, p. 105-123. Sao Paulo: Ed. RT, jan.-jun. 2015. p. 116-117.

81 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 02 out. 2018

82 Para um estudado aprofundado do tema, recomenda-se a leitura do artigo de: SARMENTO FILHO, Eduardo
Socrates Castanheira. A usucapido tabular. Revista de Direito Imobiliario, v. 78, ano 38, p. 105-123. Sao Paulo:
Ed. RT, jan.-jun. 2015.

8Cf. COUTO, 2018, p. 91
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inutil quanto desnecessario cancelar-se a venda de imovel em dado momento, para
depois restaurar-se o registro, com a usucapifo [...]

[...] Nao ha motivos para se cancelar o registro da propriedade e, detrimento do
adquirente se, diante do preenchimento dos requisitos legais, inevitavelmente

. , . .~ . 4
recuperaria o dominio por usucapiao apos o cancelamentos .

Percebe-se, portanto, a ineficacia de se realizar um cancelamento de registro, quando
provada sua aquisi¢do em razao do cumprimento dos pressupostos para alcance da propriedade

pela usucapido.

2.5.3 Usucapiiao Constitucional Urbana

A usucapido constitucional urbana ¢ a espécie de usucapido também conhecida como
usucapido urbana individual, ou “pro misero” ou “pro moradia”.

Positivada inicialmente no ordenamento juridico brasileiro pela Constituigdo Federal de

1988, em seu artigo 183, ao dispor que:

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

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os iméveis publicos nfo serdo adquiridos por usucapido®.

Nessa seara, em 2001, o Estatuto da Cidade®¢, em seu art. 9°, disciplinou sobre o assunto,
ampliando para além de “area”, incluiu a expressao “edificagdo”.
Finalmente, em 2002, o Cédigo Civil Brasileiro recepcionou a redacdo da norma

constitucional, de maneira analoga, em seu artigo 1.240:

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente € sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével
urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a
ambos, independentemente do estado civil.

8 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapio Extrajudicial. 1 ed. Sdo Paulo: YK Editora, 2016. p. 155.

8 BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil: promulgada em 05 de
outubro de 1988. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicaocompilado.htm.
Acesso em: 05 out. 2018.

8Art. 92 Aquele que possuir como sua drea ou edificacdo urbana de até duzentos e cinqiienta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio serd conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
§ 22 O direito de que trata este artigo ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde
que ja resida no imdvel por ocasido da abertura da sucessdo.

BRASIL. Lein. 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e dé outras providéncias. Diario Oficial da Unido. Brasilia, 11, jul. 2001, e
retificado em 17 jul. 2001.Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm.
Acesso em: 05 out. 2018.
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§ 2° O direito previsto no pardgrafo antecedente nao serd reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.®’

Isto ¢, trata-se da mesma modalidade, prevista em diplomas legais distintos, mas com
teor quase que idénticos.

Analisando os requisitos existentes nas legislagdes, extraem-se: 1) Area ou edificagdo
urbana de até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados); 2) Prazo prescricional de 5
(cinco) anos; 3) Destinagdo do imovel para fins de moradia; 4) Nao ser proprietario de outro
imodvel; e 5) Nunca ter sido beneficiado com o respectivo direito.

De forma similar a usucapido extraordinaria, nesta modalidade ndo se faz necessaria a
existéncia do justo titulo e nem da boa-fé.

O primeiro critério a ser estudado concerne a area ou edificacdo do imovel urbanas —
com até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados). Isso porqué, diferentemente do
critério adotado para definir se um imovel € rural ou urbano — no caso o da finalidade —, para
fins de usucapido constitucional urbana, o critério a ser usado ¢ o da localizagao do imovel.

Sendo assim, sera considerado imovel urbano, aquele localizado em zona urbana do
municipio ou zona de expansdo urbana®®.

Alimitago da area, de no maximo 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) deve
ser respeitada para quem pretende enquadrar-se nesta forma. Contudo, cabe destacar que a
metragem limite diz respeito a area do lote ou unidade autdbnoma, sem somar a edificagdo
existente, nos casos de terrenos com benfeitoria®.

A destinacdo do imovel, por sua vez, deve ser impreterivelmente para moradia,
extraindo-se desse quesito a ideia de “usucapido pro moradia”, podendo a habitagdo ser tanto
do usucapiente quanto de sua familia.

Uma vez que a espécie constitucional visou assegurar a moradia ao possuidor despido
de outro teto®, de modo que a fungiio social da propriedade seja atendida e contemplada a
pessoas menos privilegiadas na vida ou de baixa renda, contra os proprietario negligentes®!, s6
¢ possivel a concessdo aqueles que ndo forem proprietdrios de outro imoével (tanto urbano

quanto rural) e nem terem sido beneficiados neste mesmo instituto em momento anterior.

87 BRASIL, Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unido. Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 05 out. 2018.
8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v. 5. (Colegdo direito civil).
p. 200; e COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifio Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia.
Salvador: Editora JusPodivm, 2018. p. 65.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: Reais. 8 ed. Salvador:
JusPodivm, 2012. p. 380.

% BORGES, Antonino Moura. Usucapifo. 3. ed. Campo Grande: Contemplar, 2013. p 139.

1 Ibidem, p. 140.
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Pelas palavras de Coelho: “Como se destina o instituto a amparar interesses da
populagdo de baixa renda, tanto a norma constitucional como as ordindrias limitaram o
reconhecimento do direito a usucapido especial de imdvel urbano a certo possuidor por uma
s6 vez””? (grifo nosso).

Aqui, a pessoalidade inerente ao possuidor ¢ fundamental (intuitu personae), pois
ninguém podera adquirir a propriedade pela moradia de outrem, sob pena de infragdo a norma
constitucional. Destarte, a habitacdo pode ser tanto individual quanto de sua entidade familiar.

Nesse diapasdo, o acessio possessionis nao podera ser aplicado para completar os 05
(cinco) anos exigidos para a presente modalidade de usucapido, haja vista a posse intuitu
personae imposta pelos diplomas legais®.

Igualmente, ensina Henrique Ferraz Corréa de Mello, ao dispor que

E inadmissivel a acessio possessionis, isto é, a somatéria de periodos de posse
exercida por precedentes possuidores (sucessdo a titulo singular). Admite-se, porém,
como ndo poderia deixar de ser, a sucessdo a titulo universal, a cargo dos herdeiros,
em substituicdo do autor da heranga, outrora possuidor trabalhando no cultivo da
terra®.

2.5.4 Usucapiao Constitucional Rural
A Usucapiao Constitucional Rural, por seu turno, também ¢ conhecida como usucapido
pro labore, devido a destinagdo que devera ser dada ao imodvel rural.

Atualmente, esta disciplinada no artigo 191 da Constituicao Federal de 1988:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua como
seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, drea de terra, em zona rural, ndo
superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a propriedade.

Paragrafo unico. Os iméveis ptiblicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

De igual modo, no artigo 1.239 do Cddigo Civil:

Art. 1.239 Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como
sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra em zona rural nio
superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

Destarte, nesta espécie encontramos os seguintes requisitos: 1) Area rural de até 50ha
(cinquenta hectares); 2) Prazo prescricional de 5 (cinco) anos; 3) Destinagdo do imével para

fins de moradia e tornado a area produtiva; e 4) Nao ser proprietario de outro imével.

92 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. p. 87.
9 ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3 ed. Rio de Janeiro: Impetus, 2004. p 83.
9% MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed. Sdo Paulo: YK Editora, 2016. p. 159.
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De forma similar a usucapido extraordinaria e a constitucional urbana, nesta modalidade
também ndo se faz necessdria a existéncia do justo titulo e nem da boa-fé.

Ao analisar as condigOes existentes desta forma, comeca-se com a limitagao de area,
que nao pode ser superior a S0ha (cinquenta hectares), equivalentes a 50.000m? (cinquenta mil
metros quadrados).

Mais uma vez, o conceito de imovel rural ou urbano a ser utilizado ¢ o da localizagao,
pois a Constitui¢do assim o definiu, ao tratar como “area de terra em zona rural”. Assim, o que
ird aferir tal condigdo serd o Plano Diretor do municipio em que esté localizado o imdvel — ou
outra lei municipal que delimite a extensdo das 4reas rurais e urbanas®. Desta maneira, aquele
que possui um imdvel rural (por finalidade’®) em perimetro urbano, nio terd jus a usucapido
constitucional rural.

Tendo em vista que o intuito do legislador ¢ “assegurar a fixagdo do homem no campo,

incentivando o assentamento do trabalhador rural”®’

, a referida area deverd ser ocupada
diretamente pelo individuo e sua familia, sendo a posse personalissima, de forma idéntica a
vista na usucapidio constitucional urbana®®.

Comumente conhecida de usucapido pro labore, ¢ assim identificada devido a
destinagdo que tem que ser atribuida a terra. Segundo Coelho, é assim denominada “porque
pressupoe que o possuidor tenha com o seu esfor¢o pessoal e de seus familiares dado a terra
rural alguma destinagdo econdmica (explorando nela agricultura, pecudria, granja, fruticultura
etc)”’. Conforme teor da norma, ele deverd tornar a terra produtiva'® por seu trabalho ou de
sua familia.

Igualmente a usucapido constitucional urbana, faz-se necessario que o usucapiente nao

seja proprietario de outro imdvel (urbano ou rural) e atenda ao prazo prescricional de 5 (cinco)

anos de posse ad usucapionem.

% ROSENVALD, op. cit., p. 89.

% Conforme o artigo 4°, inciso I, do Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/64), define-se como Imdvel Rural: O prédio
rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizag@o que se destina a exploragao extrativa agricola, pecudria
ou agro-industrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada.

°7 BORGES, Antonino Moura. Usucapiio. 3. ed. Campo Grande: Contemplar, 2013. p 138.

%8 Jgualmente, o prazo prescricional nio podera ser somado a posse de antecessor a titulo singular — acessio
possessione — consoante estudado anteriormente.

% COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. p. 87.

190 Segundo o artigo 6° da Lei n. 8.629/93 (dispde sobre a reforma agraria): Considera-se propriedade produtiva
aquela que, explorada econdmica e racionalmente, atinge, simultaneamente, graus de utilizagdo da terra e de
eficacia na exploragdo, segundo indices fixados pelo 6rgdo federal competente.
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Por fim, na contramao da espécie estudada anteriormente, o usucapiente podera utilizar-
se desse instituto para usucapir novamente outro imoével, haja vista a inexisténcia de vedagao

legal.

2.5.5 Usucapiiao Especial Urbana Coletiva

A usucapido especial coletiva urbana, ao contrario, ndo foi inserida no ordenamento
juridico pela Constitui¢ao Federal, mas somente em 2001, pelo artigo 10 do Estatuto da Cidade,
dispondo que:

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

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

§ 22 A usucapido especial coletiva de imdvel urbano serd declarada pelo juiz, mediante
sentencga, a qual servird de titulo para registro no cartério de registro de imoveis.

§ 32 Na sentenca, o juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensdo do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese de
acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fracdes ideais diferenciadas.

§ 42 O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extingdo,
salvo deliberacdo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no
caso de execugdo de urbanizagdo posterior a constitui¢do do condominio.

§ 52 As deliberagoes relativas a administragido do condominio especial serdo tomadas
por maioria de votos dos condOminos presentes, obrigando também os demais,
discordantes ou ausentes.!®!(grifo nosso)

Este tipo de usucapido ¢ destinado aos casos de pessoas de baixa renda, que ocupam
determinada area — maior que 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) — mas que, ndo
seja possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor isoladamente, e desde que ndo
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

Henrique Ferraz Corréa de Mello, assim doutrina a respeito:

O objetivo da agdo ¢ formacdo de um condominio especial em fragdes ideais de
terreno — sem construg@o — geralmente precaria (palafitas, barracos etc., como ¢ o caso
das favelas), com atribuigdes independentemente da porgéo fisica do terreno ocupada

por cada um dos possuidores'®.

Ainda, consoante o §1° da norma supracitada, ¢ possivel a somatdria de posses de
antecessores — tanto a titulo singular quanto a titulo universal.
A partir do registro da usucapido, cria-se um condominio especial, que s6 podera ser

extinto por deliberacao de 2/3 (dois ter¢os) dos conddominos, no caso de urbanizagao posterior.

I0IBRASIL. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001.Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢io Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e d4 outras providéncias. Diario Oficial da Unifo. Brasilia, 11, jul.
2001, e retificado em 17 jul. 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L.10257.htm. Acesso em: 05 out. 2018.

122 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed. Sdo Paulo: YK Editora, 2016. p. 163.
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Concluindo, além das regras acima explicitada, também deverdo os possuidores

preencher o prazo prescricional de 5 (cinco) anos.

2.5.6. Usucapiiao Especial Urbana Familiar

Como ¢ cedico, a usucapido (urbana) familiar ¢ a espécie do ordenamento juridico
brasileiro que exige o menor prazo para seu reconhecimento.

Foi introduzida pela Lei n. 12.424 de 2011'%, a0 acrescentar o artigo 1.240-A no Codigo

Civil, com a seguinte redacao:

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

§ 12 0 direito previsto no caput ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

Também conhecida como usucapido conjugal ou “entre ex-cOnjuges ou ex-
companheiros”, ¢ assim identificada por decorrer do abandono do lar conjugal.
Segundo Borges, “A finalidade da lei ¢ privilegiar o conjuge ou companheiro que

permaneceu ocupando o imovel que era do casal com a moradia propria e de sua familia, contra

aquele que abandou o lar” 1%,

Com relagdo ao pressuposto do abandono do lar, trata-se de um critério subjetivo, que
deve ser avaliado pelo aplicador do direito no caso concreto, com a devida cautela. Isso porqué,
a simples retirada do lar conjugal ndo configura o abandono, pois, para tanto, devera ser
comprovado o descumprimento também de diversos deveres conjugais, como por exemplo, a
cessacao do sustento do lar e o auxilio para manutencao das despesas familiares e do imovel.

Para melhor compreensao do tema, destaca-se o Enunciado 499 da V Jornada de Direito Civil:

A aquisicao da propriedade na modalidade de usucapido prevista no art. 1.240-A do
Codigo Civil s6 pode ocorrer em virtude de implemento de seus pressupostos
anteriormente ao divorcio. O requisito "abandono do lar" deve ser interpretado de
maneira cautelosa, mediante a verificagdo de que o afastamento do lar conjugal
representa descumprimento simultaneo de outros deveres conjugais, tais como
assisténcia material e sustento do lar, onerando desigualmente aquele que se manteve
na residéncia familiar e que se responsabiliza unilateralmente pelas despesas oriundas
da manuteng¢do da familia e do proprio imével, o que justifica a perda da propriedade
e a alteracdo do regime de bens quanto ao imo6vel objeto de usucapido!®.

I3BRASIL. Lei n. 12.424 de 16 de junho de 2001.Diario Oficial da Unido. Brasilia, 17 jun. 2011, republicado
em 20 jun. 2011. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2011/1ei/112424.htm.
Acesso em: 07 out. 2018.

14 BORGES, Antonino Moura. Usucapifo. 3. ed. Campo Grande: Contemplar, 2013. p. 145.

195Conselho da Justica Federal, Centro de Estudos Judiciarios, V Jornada de Direito Civil (2012). Enunciado n.
499. Disponivel em: http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/568. Acesso em 18 nov. 2018.
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Por conseguinte, para ser reconhecida a aquisi¢ao da propriedade, devera o conjuge ou
companheiro(a) desprotegido(a) alcancar os seguintes requisitos: 1) comprovar o abandono
pelo ex-conjuge ou companheiro com o qual dividia a propriedade e permanecer no imével pelo
prazo de 2 (dois) anos ap6s a deser¢ao, devendo a posse ser ad usucapionem; 2) ser o imével
urbano, com até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados); 3) a posse tera que ser
exercida para fins de moradia sua ou de sua familia; 4) ndo ser proprietario de nenhum outro
imovel urbano ou rural; e, 5) nunca ter sido contemplado por esta espécie de usucapiao.

1'% em relacdo

Por fim, merece destaque o Enunciado 501 da V Jornada de Direito Civi
aos termos “ex-conjuge” e “ex-companheiro”, ao preceituar que corresponde a situacdo fatica
dos individuos, independente de divércio, tendo em vista que a separagao de corpos geralmente

antecede o ingresso em juizo e a decretagdo do fim do casamento ou unido estavel.

2.5.7. Usucapiao Especial Indigena

Por ultimo, passa-se ao estudo breve da usucapido especial indigena.

Diferentemente do que o nome conduz a interpretar, esta espécie ndo se destina a
usucapir terras de indigenas. De maneira oposta, o que esta modalidade visa ¢ beneficiar os
indios (integrados ou ndo), a usucapir terras particulares.

Encontra-se disciplinada no artigo 33 de Estatuto do indio e determina que:

Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinqiienta hectares, adquirir-lhe-4 a
propriedade plena.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo nio se aplica as terras do dominio da Unido,
ocupadas por grupos tribais, as dreas reservadas de que trata esta Lei, nem as terras de
propriedade coletiva de grupo tribal'?’.

Desta forma, precisa o indio deter a posse ad usucapionem do imével com area menor
de 50ha (cinquenta hectares) pelo prazo prescricional de 10 (dez) anos.

Entende-se por indio, “todo individuo de origem e ascendéncia pré-colombiana que se
identifica e ¢ identificado como pertencente a um grupo étnico cujas caracteristicas culturais o

distinguem da sociedade nacional” 1%,

10645 expressdes "ex-conjuge” e "ex-companheiro”, contidas no art. 1.240-A do Codigo Civil, correspondem 2
situacdo fatica da separagdo, independentemente de divorcio. (Conselho da Justica Federal, Centro de Estudos
Judiciarios, V Jornada de Direito Civil (2012). Enunciado n. 501. Disponivel em:
http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/570. Acesso em 18 nov. 2018.

107 BRASIL. Lei 6.001 de 10 de dezembro de 1973. Dispde sobre o Estatuto do {ndio. Diario Oficial da Unio.
Brasilia, 21 dez. 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L6001.htm. Acesso em: 10 out.
2018.

108 Art. 3°, inciso I, da Lei n. 6.001/73 — Estatuto do Indio.
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Além disso, diz-se que o indigena esta integrado, quando esta investido na plenitude de
sua capacidade civil, ao preencher os requisitos elencados no art. 9° do Estatuto do indio!%, e
ter requerido ao 6rgao de assisténcia o reconhecimento da condi¢ao de integrado (art. 10 do
referido diploma legal).

Finalmente, salienta-se que as areas ocupadas pelas tribos indigenas ndo podem ser
usucapidas por esta espécie, tampouco as terras de propriedade coletiva de grupo tribal e areas
da Unido ocupadas por grupos tribais. E o que traz a reda¢do do paragrafo tnico do artigo 33
citado anteriormente.

Assim, caberd ao indigena avaliar qual espécie melhor se adequa a sua realidade fatica,
uma vez que a existéncia de modalidade especifica a ele ndo invalida as demais espécies,

podendo ele se valer desta ou daquelas, desde que preenchidos os pressupostos legais.

2.6 EFEITOS

O principal efeito, pode-se dizer, ¢ a transferéncia da propriedade do imdvel e demais
direitos reais usucapiveis, ao possuidor.

Ap6s o registro da sentenga — nos casos de processos judiciais — no Registro de Imoével
competente, ou, do reconhecimento e registro pelo Oficial Registrador — para a usucapido
ocorrida na esfera extrajudicial —, o individuo a quem antes so detinha a posse, passara a ter a
propriedade do bem reconhecida.

Cumpre ressaltar, que apesar da titularidade se dar com o registro na matricula do imoével,
hé aqueles que defendam que a aquisigdo da propriedade se operara com efeitos ex tunc!’.

Contudo, em relagdo aos efeitos concernentes aos direitos sobre o imodvel anteriores a

usucapido, sera objeto de estudo no capitulo 4 deste trabalho, de forma a tratar do efeito

libertador da usucapido — a “usucapio libertatis”.

109Art. 9° Qualquer indio podera requerer ao Juiz competente a sua liberagio do regime tutelar previsto nesta Lei,
investindo-se na plenitude da capacidade civil, desde que preencha os requisitos seguintes:

I - idade minima de 21 anos;

II - conhecimento da lingua portuguesa;

III - habilitacdo para o exercicio de atividade qtil, na comunhdo nacional;

IV - razodvel compreensao dos usos e costumes da comunhao nacional.

Paragrafo tinico. O Juiz decidird apés instru¢do sumadria, ouvidos o 6rgdo de assisténcia ao indio e o Ministério
Publico, transcrita a sentenca concessiva no registro civil.

(BRASIL. Lei 6.001 de 10 de dezembro de 1973. Dispde sobre o Estatuto do Indio. Didrio Oficial da Unido.
Brasilia, 21 dez. 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6001.htm. Acesso em: 10 out.
2018)

110 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19 ed. atual. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 196.
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3. PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO PELA VIA EXTRAJUDICIAL
3.1 ASPECTOS INTRODUTORIOS

Com o advento do novo Codigo de Processo Civil, instituido pelo Lein. 13.105 de 2015,
a usucapido que antes s6 era possivel pela via jurisdicional '!!, passou a ser admitida
extrajudicialmente também.

Anteriormente, o reconhecimento da usucapido era disciplinado no Coédigo de Processo
Civil de 1973, em seus artigos 941 a 945'12, ¢ cabia somente ao juizo competente analisar o
preenchimento dos pressupostos formais, para entdo, a sentenga ser transcrita em mandado e
expedida ao Registro de Imoveis competente para seu devido registro.

Todavia, como forma de desjudicializagdo, inicialmente enfatizada desde a Emenda
Constitucional n°® 45/ 004, o artigo 1.071 do novo CPC/2015, acrescentou o artigo 216-A a Lei
de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73), que traz, no caput:

Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do
registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imoével usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com: [...]!"3

Constata-se entdo, que a via extrajudicial passou a ser uma op¢ao ao usucapiente, que,
pdde escolher entre o procedimento judicial ou o extrajudicial, sem prejuizo de ambos.
Por conseguinte, em seus incisos e paragrafos seguintes, o referido disciplinou os

documentos necessarios e as hipdteses de cabimento.

1 Cabe ressaltar, porém, que ja em 2009, por meio da Lei n. 11.977/2009 era possivel a concessdo da usucapido
pela via administrativa. Entretanto, s era cabivel nos casos de usucapido no contexto de projetos de regularizagdo
fundiaria de interesse social, que ndo sera explorado nesta monografia.

2Art. 941. Compete a ac¢do de usucapidio ao possuidor para que se The declare, nos termos da lei, o dominio do
imével ou a servidao predial.

Art. 942. O autor, expondo na petigdo inicial o fundamento do pedido e juntando planta do imével, requererd a
citacdo daquele em cujo nome estiver registrado o imével usucapiendo, bem como dos confinantes e, por edital,
dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados, observado quanto ao prazo o disposto no inciso IV do art.
232. (Redagdo dada pela Lei n® 8.951, de 13.12.1994)

Art. 943. Serdo intimados por via postal, para que manifestem interesse na causa, os representantes da Fazenda
Publica da Unido, dos Estados, do Distrito Federal, dos Territérios e dos Municipios. (Redacido dada pela Lei
n°8.951. de 13.12.1994)

Art. 944. Intervird obrigatoriamente em todos os atos do processo o Ministério Publico.

Art. 945. A sentenga, que julgar procedente a agdo, serd transcrita, mediante mandado, no registro de iméveis,
satisfeitas as obrigacdes fiscais.

(BRASIL. Lei n° 5.869/1973, de 11 de janeiro de 1973. Institui o Cédigo de Processo Civil. Brasilia, 11 jan. 1973.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 17 jan.1973, e republicado em 27. jul. 2006. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869impressao.htm. Acesso em: 10 out. 2018)

113 BRASIL. Emenda Constitucional n. 45, de 30 de dezembro de 2004. Altera dispositivos dos arts. 5°, 36, 52, 92,
93,95,98,99, 102, 103, 104, 105,107, 109, 111, 112, 114, 115, 125, 126, 127, 128, 129, 134 ¢ 168 da Constitui¢ao
Federal, e acrescenta os arts. 103-A, 103B, 111-A e 130-A, ¢ da outras providéncias.Diario Oficial da Unido.
Brasilia, 31 dez. 2004. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/emendas/emc/emc45.htm.
Acesso em: 10 out. 2018.
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Ocorre que, mesmo com a referida legislacdo, ainda restaram algumas lacunas e
incertezas a respeito do procedimento em sua pratica registral e notarial, as quais foram
elucidadas somente em dezembro de 2017, por meio do Provimento 65 do Conselho Nacional
de Justiga''*, que disciplinou as diretrizes a respeito do procedimento pela via administrativa.

Dessarte, no topicos que seguem, esse trabalho ird analisar o referido provimento, com

enfoque nos documentos necessarios para a concretizagdo pela via extrajudicial.

3.2 CABIMENTO

Em qualquer hipotese pode o usucapiente optar pela via jurisdicional, ndo sendo
necessario ingressar primeiramente com o pedido extrajudicial para depois ver reconhecida sua
propriedade judicialmente.

E, assim, o que disciplina o caput do art. 216-A da Lei n. 6.015/73, o Art. 2° do
Provimento n. 65 do Conselho Nacional de Justica e, pontualmente, o §2° deste mesmo artigo,in
verbis: “Sera facultada aos interessados a opcio pela via judicial ou pela extrajudicial;
podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensdo do procedimento pelo prazo de trinta
dias ou a desisténcia da via judicial para promogao da via extrajudicial”. (grifo nosso)

No entanto, salienta-se que nem toda wusucapido podera ser processada
administrativamente.

A via extrajudicial é cabivel somente no casos em que ndo houver lide. Isto €, no

contexto em que ndao houver impugnagdo (que nao pode ser elucidada) por parte do titular
registral ou de direito real sobre o imdvel, confinantes, entes plblicos ou terceiros interessados.
Havendo impugnacdo por qualquer uma das partes, o procedimento serd remetido para a via

judicial, consoante §10° do art. 216-A:

§10. Em caso de impugnaciao do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiiio, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais ¢ de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situacio do imével, cabendo ao requerente emendar a peti¢ao inicial
para adequa-la ao procedimento comum''®, (Grifo nosso)

Nao obstante, diferentemente do teor do diploma supracitado, o artigo 18 do Provimento

65 do CNJ deu ao Oficial Registrador a possibilidade de mediagdo e/ou conciliagdo nos casos

114 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais ¢ de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 10 out. 2018.

115 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros plblicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01 nov. 2018
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de impugnagdo, antes de remessa ao 6rgao jurisdicional:

Art. 18. Em caso de impugnagdo do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos
imdveis confinantes, por ente publico ou por terceiro interessado, o oficial de registro
de imoveis tentard promover a conciliacdo ou a mediacao entre as partes interessadas.

Igualmente, o teor do paragrafo unico do art. 14: “A impugnagao do titular do direito
previsto no caput podera ser objeto de conciliagdo ou mediagdo pelo registrador. Nao sendo
frutifera, a impugnagao impedira o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial.”

Primeiramente, cabera ao Oficial Registrar o papel de buscar e mediar uma solugdo para
o litigio apontado pelo impugnante, e, caso ndo seja possivel o consenso final, somente entao,
ele remetera o processo para a via judicial, apos relatério do ocorrido!!®.

Assim, caberd ao juiz competente da circunscrigdo do imdvel decidir sobre a lide. A
respeito do tema, dispde Mello que “[...] cumpre considerar que a ideia que se extrai da mens
legislatoris ¢ a de que, nesse caso, haveria um litigio. Por se tratar de litigio, ele devera ser
dirimido pelo juiz” ",

Outro ponto a ser levantado, é que para que o procedimento ocorra extrajudicialmente,
nao podera o imovel ser considerado bem publico: “§4° Nao se admitirda o reconhecimento
extrajudicial da usucapido de bens ptiblicos, nos termos da lei”!!8,

Deveras, ¢ o que dispde o artigo 102!'"° do Cédigo Civil, bem como os arts. 183 ¢ 191
da Constitui¢do Federal'?’.

Em regra, por nenhuma das vias — judicial e extrajudicial — seréd cabivel a usucapido de
bens publicos'?!.

Ademais, conforme ja explicitado, todas as espécies de usucapido poderdo ser

requeridas extrajudicialmente, com excecdo da modalidade de usucapido administrativa,

116 Art. 18. [...] §1° Sendo infrutifera a conciliagdo ou a mediagdo mencionada no caput deste artigo, persistindo a
impugnagdo, o oficial de registro de imoéveis lavrara relatorio circunstanciado de todo o processamento da
usucapiao.

§ 2° O oficial de registro de imoveis entregara os autos do pedido da usucapido ao requerente, acompanhados do
relatdrio circunstanciado, mediante recibo.

§ 3° A parte requerente podera emendar a petigdo inicial, adequando-a ao procedimento judicial e apresentd-la ao
juizo competente da comarca de localizacdo do imodvel usucapiendo.

(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017).

7 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido extrajudicial: fundamentos constitucionais para a
desjudicializagdo e o direito comparado. Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, Revista dos Tribunais, v. 82,
ano. 40, p.107-153, jan.-jun. 2017. p. 141.

118 84° do artigo 4° do Provimento 65/2017 do CNJ.

19Art. 102. Os bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapido. (BRASIL. Lei n® 10.406/2002, de 10 de janeiro de
2002. Institui o Codigo Civil)

120 Art. 183. [...] §3° Os iméveis puiblicos ndo serdo adquiridos por usucapido; e Art. 191 [...] Pardgrafo tinico. Os
imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. Constituiciao (1988).

121 A respeito do assunto, ja foi estudado no topico 2.4 deste trabalho.
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disciplinada e modificada recentemente pela Lei n. 13.465/2107 12

, uma vez que ¢
procedimento que decorre de ato da Administragdo Publica, que tem inicio perante o Poder
Publico responsavel pela regularizagdo fundiaria, e possui rito proprio estabelecido na

legislacdo supra'?.

3.3 PARTICULARIDADES DO PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL

3.3.1 O Papel do Tabelido

Antes da analise dos documentos necessarios ¢ do procedimento propriamente dito,
mister salientar o papel do Tabelido de Notas no processo da usucapido extrajudicial.

Dispoe o art. 6° incisos II e III, da Lei n. 8.935/94 que compete aos notarios “intervir
nos atos e negocios juridicos a que as partes devam ou queiram dar forma legal ou autenticidade,
autorizando a redagdo ou redigindo os instrumentos adequados]...]” e “autenticar fatos”!*,

Por conseguinte, dispde o inciso III do art. 7° do referido diploma legal, que ¢ de
incumbéncia dos tabelides de notas a lavratura de atas notarias.

A ata notarial, como sera visto a posteriori, sera um dos documentos que servira de
auxilio ao Registrador de Imdveis, e tera como intuito a atribuicdo da fé publica do notario para
a autenticacdo e narragdo de fatos, a prova, dedu¢io e representacdo'?, garantindo maior
seguranca juridica ao procedimento.

Segundo Rodrigues e Ferreira “o tabelido funciona como assessor, instruindo as partes
sobre as possibilidades legais, requisitos e consequéncias de seus atos, bem como sobre os
meios juridicos mais adequados para os fins licitos que se propdem a atingir”!26,

Por sua vez, Ricardo Dip classifica a ata notarial e o papel do tabelido como um
“requisito de instincia, ou seja, um suposto pré-processual”?’.

Deste modo, sua fungdo serd instrumental e preparatéria, a fim de produzir uma prova

veemente técnica e de qualidade para a instru¢do do processo, sem prejuizo da fungdo maior e

institucional de conselheiro e assessor juridico. Cabendo ao tabelido apenas narrar o que puder

122 BRASIL. Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017. Diario Oficial da Unido. Brasilia, 12 jul. 2017, consolidado
em 08 set. 2017. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm.
Acesso em: 01 out. 2018.

123Cf. COUTO, op cit., p. 86.

124 BRASIL. Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constitui¢do Federal, dispondo
sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Diario Oficial da Unido. Brasilia, 21 nov. 1994.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 16 out. 2018.

125 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed. Sdo Paulo: YK Editora, 2016. p. 294.
126 RODRIGUES, Felipe Leonardo; FERREIRA, Paulo Roberto. Tabelionato de notas. Sio Paulo: Saraiva, 2013.
p- 35 (Colegao cartorios / coordenador Christiano Cassettari).

127 DIP, Ricardo. Trés notas sobre a usucapifo extrajudicial. /n: Direito registral e o novo Codigo de Processo
Civil. Ricardo Dip ... [et. al]. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 136. (Coordenagao Ricardo Dip).
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verificar sobre a posse do usucapiente, enquanto que ao Oficial de Registro, competira julgar a
procedéncia do pedido, levando em conta a ata notarial do tabelido e demais quesitos

probatorios, conforme se vera a seguir.

3.3.2 O Papel do Registrador de Imdveis

O Registrador de Imoveis competente pelo processamento da usucapido extrajudicial é
0 que tem atribui¢ao territorial para isso, no caso, o Oficial de Registro da circunscricdo em que
se encontra o imoével (ou a maior parte dele!?®).

Ele sera responsavel por conduzir e presidir todo o processo na esfera administrativa,
analisando as provas e aplicando o direito ao caso concreto, €, ao final, a ele cabera decidir pela
procedéncia ou ndo do pedido.

Diferentemente dos demais processos registrais comuns, neste, incumbe ao registrador
fazer uma analise de mérito do pedido, analisando os quesitos formais e materiais, de modo

realizar uma cogni¢ao profunda, também do conteudo dos fatos alegados pelo(s) requerente(s).

Henrique Ferraz Corréa de Mello, sobre este papel do registrador, instrui que:

[...] a usucapido envolve matéria de fato alheia ao registro, desafiando o exercicio de
fungdes equiparadas as do juiz. Fundamentalmente, arrolamos os seguintes: a) poder
de direcdo do processo, incluindo ndo apenas os atos ordinatdrios, mas também
instrutdrios; b) cognigdo ampla do pedido, da causa de pedir ¢ da prova; e, ¢) prova
de decidir.

Cumpre frisar que o papel desempenhado pelo oficial registrador na usucapido se
equipara ao do juiz, como autoridade publica e imparcial que ira presidir o processo,
ndo ao de um funcionario publico do Estado, ou por este contratado, subordinado a

ordens superiores!'%.

Assim, seu papel equiparar-se-a4 ao do juiz, uma vez que cabera a ele realizar um juizo
do valor registral, além da analise profunda e minuciosa dos documentos técnicos, assegurando
o preenchimento dos requisitos indispensaveis a cada tipo de pedido. Cabera decidir se houve
ou nao efetivamente a aquisi¢ao da propriedade ou demais direitos reais pela usucapiao.

Finalmente, vale ressaltar que tanto o registrador quanto o notario serdo Orgaos
imparciais, exercendo suas fungdes decorrente do interesse publico, os quais atuardo de formas

complementares no procedimento.

128 Art. 2°, Provimento n. 65/2017 do CNJ; e art. 216-A, caput, da Lei n. 6.015/73.
129Cf. MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 297.
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3.3.3 Os Principios Registrais Norteadores na Analise Documental

Os principios registrais sdo os norteadores do Registrador de Imdveis, regulando as
atividades registrais e fazendo-se cumprir a seguranga juridica atribuida ao registro imobiliario.
Sao inimeros os principios existentes, mas que nao serdo abordados em sua totalidade neste
trabalho.

O intuito de elencar alguns dos principios a seguir, € para que se possa entender a

exigibilidade de determinados documentos no procedimento da usucapido extrajudicial.

3.3.3.1 Legalidade

O principio da legalidade vigente na esfera registral consiste no dever do Oficial em
seguir as legislacdes existentes, com o intuito de impedir o acesso ao folio real de titulos que
ndo satisfagam os requisitos previstos em lei. Além disso, ¢ necessario a existéncia de
embasamento legal ao solicitar o cumprimento e a apresentagdo de documentos, uma vez que a
atividade do Oficial de Registro € de cunho administrativa, sendo-lhe permitido fazer somente
o que a lei autoriza.

Luiz Guilherme Loureiro preleciona a respeito da qualificagcdo dos titulos, nos seguintes

termos:
De acordo com o principio da legalidade, ndo basta a inscri¢do para que o titulo tenha
acesso ao Registro de Iméveis. E preciso que o titulo seja valido e perfeito, de forma
que antes que se proceda ao registro, o documento deve passar por um exame de

qualificacdo por parte do registrador. Em outras palavras, a validade do registro

depende da validade do negécio juridico que lhe da suporte'*°.

Por este principio, o Registrador de Imdveis fica vinculado ao ordenamento juridico
brasileiro e lhe incumbe efetivar a fiscalizagdo dos titulos para que estejam em conformidade

com as normas vigentes, nao sendo possivel que registre titulos invalidos ou com vicios formais.

3.3.3.2 Seguranga Juridica

O principio da seguranga juridica estd diretamente ligado ao principio da legalidade
acima exposto, uma vez que cumprindo o que estd no ordenamento juridico brasileiro, de modo
que so estejam aptos a alcangar o folio real titulos efetivamente perfeitos, o Oficial de Registro

garante a seguranga juridica do ato registrado, produzindo seus efeitos erga omnes.

130 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Piblicos. Teoria e Pratica, 3.ed. Sdo Paulo: Método, 2012, p. 249.
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Esta descrito ja no primeiro artigo da Lei n. 8.935/94 — Lei dos Notérios e Registradores
— que dispde que “Servigos notariais e de registro sao os de organizagao técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos.”! (grifo nosso)

No mesmo sentido, Serra instrui que “a seguranca juridica garante a estabilidade das
relacdes elencadas dentro de sua esfera de atribuicdo, contribuindo para a pacificacdo social
por meio da prevencdo de litigios envolvendo estes atos”!32.

Esse principio ¢ tido como supranormativo'? do sistema registral, de modo que a fungfo

principal do Oficial de Registro ¢ garantir a seguranga juridica nas transagdes imobilidrias,

sendo este também o motivo de sua existéncia.

3.3.3.3 Especialidade Objetiva e Subjetiva

No que lhes concerne, os Principios das Especialidades — Objetiva e Subjetiva — estdo
ligados a qualificagdo das partes participantes do ato (subjetiva) e da perfeita caracterizagdo da
descri¢ao do imovel (objetiva).

A respeito desses principios, Augusto ensina que ‘“‘Caracteriza-se pela suficiente
identificacdo, qualificagdo, descricdo e especializacdo de todos os elementos integrantes do
registro imobilidrio, para que a situagdo juridica incidente sobre o imovel seja publicizada de
forma clara e precisa”!¥,

A especialidade objetiva do imovel permite sua identificagdo e localizagdo precisas,
tornando o imovel singular e inconfundivel. Est4 prevista no art. 176, §1°, 11, item 3, alinea “b”
e artigo 225 da Lei n. 6.015/73, que trazem como requisitos:

II - s@o requisitos da matricula:

[...]

3) a identificagdo do imével, que sera feita com indicacdo:

a - se rural, do c6digo do imével, dos dados constantes do CCIR, da denominagao e
de suas caracteristicas, confrontagdes, localizagao e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontag¢des, localizacao, area, logradouro,
nimero e de sua designagdo cadastral, se houver.

[...]

BIBRASIL. Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constitui¢do Federal, dispondo
sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Diario Oficial da Unifo. Brasilia, 21 nov. 1994.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 06 nov. 2018.

132 SERRA, Marcos Guerra. SERRA. Monete Hipdlito. Registro de iméveis I: parte geral. Sdo Paulo: Saraiva,
2013. — (Colecdo Cartorios / coordenador Christiano Cassettari). p. 154.

133 Para Eduardo Agostinho Arruda Augusto, as normas supranormativas sio equivalentes as clausulas pétreas da
Constituicdo Federal, mas, como as normas constitucionais para o legislador ordinario. Ele cita que “sua eventual
exclusdo derruba os sistema registral imobiliario, o que, por si s0, seria contrario a varias clausulas pétreas]...]”.
(Registro de Imoveis, retificacdo de registro e georreferenciamento: fundamento e pratica. Sdo Paulo: Saraiva.
2013. (Série direito registral e notarial). p. 218.)

B34bidem, p. 229..
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§ 32Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de
imdveis rurais, a identificacdo prevista na alinea a do item 3 do inciso Il do § 1° serd
obtida a partir de memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e com a
devida Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA,
garantida a isenc@o de custos financeiros aos proprietdrios de iméveis rurais cuja
somatdria da drea ndo exceda a quatro médulos fiscais.

§ 42 A identificacdo de que trata o § 32 tornar-se-a obrigatéria para efetivacdo de
registro, em qualquer situagdo de transferéncia de imdvel rural, nos prazos fixados
por ato do Poder Executivo.

§ 5° Nas hipéteses do § 39, caberd ao Incra certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro
georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas, conforme ato
normativo préprio.

Art. 225 - Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos
judiciais, as partes indiquem, com precisdo, os caracteristicos, as confrontacdes e as
localizac¢des dos imoveis, mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando
se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em
que quadra e a que distdncia métrica da edificacdo ou da esquina mais proxima,
exigindo dos interessados certiddo do registro imobiliario.

§ 1° As mesmas minticias, com relagdo a caracteriza¢do do imével, devem constar dos
instrumentos particulares apresentados em cartério para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a
caracteriza¢do do imével ndo coincida com a que consta do registro anterior.

§ 32 Nos autos judiciais que versem sobre iméveis rurais, a localizag@o, os limites e
as confrontagdes serdo obtidos a partir de memorial descritivo assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais, geo-
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada
pelo INCRA, garantida a iseng@o de custos financeiros aos proprietdrios de imdveis
rurais cuja somatéria da drea nio exceda a quatro médulos fiscais.'? (grifo nosso)

Em relagdo aos imdveis rurais, importante destacar que o prazo para certificagdo e
georreferenciamento obrigatérios, constantes no §4° do artigo 176 acima, devem obedecer as
datas estabelecidas no artigo 10 do Decreto n. 4.449, de outubro de 2002'%, com alteragdo
recente pelo Decreto n® 9.311, de 2018, sendo: obrigatoria para imdveis rurais com area igual
ou superior a 100ha (cem hectares); exigivel a partir de 20/11/2023, para imdveis com drea
igual ou superior a 25ha (vinte e cinco hectares); e exigivel para todas as areas a partir de
20/11/2025.

Por isso, convém destacar que os titulos apresentados ao Registrador de Imoveis devem

apresentar as especificidades do imével elencadas nos artigos supracitados.

135 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01 nov. 2018

136 BRASIL. Decreto n. 4.449, de 30 de outubro de 2002. Regulamenta a Lei n® 10.267, de 28 de agosto de 2001,
que altera dispositivos das Leis n%. 4.947, de 6 de abril de 1966; 5.868, de 12 de dezembro de 1972; 6.015, de 31
de dezembro de 1973; 6.739, de 5 de dezembro de 1979; e 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e da outras
providéncias.  Diario  Oficial da  Unido. Brasilia, 31 out. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/2002/D4449.htm. Acesso em: 20 nov. 2018.
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De igual modo, a qualificagio completa das partes integrantes do folio real e
participantes do negocio juridico, que faca com que ndo sejam confundidas com qualquer outra
pessoa, estd prevista na especialidade subjetiva, contida no artigo 176, § 1o, II, item 4, alinea
“a” da Lei n. 6.015/73, que determina que as pessoas estejam qualificadas nos atos registrais

com:

II - s@o requisitos da matricula:

[...]

4) o nome, domicilio e nacionalidade do proprietdrio, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o nimero de inscricao no
Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula
de identidade, ou a falta deste, sua filiagdo;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscri¢do no Cadastro
Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;'?’

Neste aspecto, importante frisar que o estado civil das partes, se casadas, consiste
também em determinar o regime de bens e identificar o pacto antenupcial, quando existente.

Isto posto, incumbe ao Oficial de Registro de Imoveis verificar a perfeita identificacao
do imével, encontrada no Principio da Especialidade Objetiva, e a perfeita qualificagdo de seu
titular, decorrente do Principio da Especialidade Subjetiva, visto que € por meio da qualificacdo

registral que ¢ conferida a seguranca juridica aos titulos apresentados.

3.4. DOCUMENTACAO NECESSARIA

Feitas tais consideracdes, partir-se-a para a analise da documentag@o necessaria para
efetivo registro da usucapido pela via extrajudicial, utilizando-se como suporte normativo o art.
216-A da Lei n. 6.015/73 e, principalmente, o Provimento n. 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica.

Nao obstante, impende ressaltar que eventuais legislacdes especificas estaduais
(Codigos de Normas de cada Estado) poderdo exigir outros documentos além dos que serdo

estudados a seguir.

3.4.1 Requerimento

Em primeiro momento, o artigo 216-A da Lei n. 6.015/73 ndo previu muitos requisitos
para o requerimento da usucapido extrajudicial, limitando-se apenas a exigir que fosse realizado
pelo requerente, “representado por advogado”.

Ja o Provimento 65/2017 do CNJ, de forma complementar, elencou diversos requisitos:

137 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unifo. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01 nov. 2018.



53

Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapido formulado pelo requerente — representado por advogado ou
por defensor publico, nos termos do disposto no art. 216-A da LRP —, que sera
processado diretamente no oficio de registro de iméveis da circunscricdo em que
estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a maior parte dele.

[...]

Art. 3° O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atenderd, no que
couber, aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos pelo art. 319 do Cédigo de
Processo Civil — CPC, bem como indicara:

I — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou constitucional;’

IT — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacdo, de benfeitoria
ou de qualquer acessao no imdvel usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas
de ocorréncia;

IIT — o0 nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse foi
somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV — o nimero da matricula ou transcri¢io da drea onde se encontra inserido o imével
usucapiendo ou a informagao de que ndo se encontra matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

Entdo, diante do exposto no caput do art. 3° supracitado, ele devera ser analisado

conjuntamente o artigo 319 do Codigo de Processo Civil, a respeito dos quesitos da peticdo

inicial;

Art. 319. A peti¢do inicial indicara:

I - 0 juizo a que € dirigida;

II - os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de unido estdvel, a profissao,
o nimero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica, o enderego eletrdnico, o domicilio e a residéncia do autor e do réu;
III - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV - o pedido com as suas especificacdes;

V - o valor da causa;

VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados;
VII - a opcdo do autor pela realizacdo ou ndo de audiéncia de conciliacdo ou de
mediagao.

Logo, o que ¢ de extrema importancia incialmente, ¢ conhecer que o usucapiente deve

fazer-se representar por advogado ou defensor publico, ndo podendo agir diretamente ao

Registrador.

Apresentadas as legislagdes norteadores do requerimento, passa-se a analise dos itens

necessarios propriamente ditos:

3.4.1.1 Enderecamento

O primeiro item necessario do requerimento, ¢ constar o “juizo a quem ¢ dirigido

2138

No presente caso, devera ser direcionado ao registrador de imdveis com atribui¢do para registrar

o imédvel, ou seja, o Oficial de Registro da comarca em que estd situado o imével usucapiendo,

38Art. 319. A petigdo inicial indicara:

I - 0 juizo a que ¢ dirigida;

(BRASIL. Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Diario Oficial da Unido. Brasilia,
17 mar. 2015. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm.

Acesso em: 20 nov. 2018)
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ou, tratando-se de imdvel localizado em éreas limitrofes, na comarca em que estd localizada a
maior parcela do imdvel.

Na hipdtese de existir mais de um Registro de Imdveis dentro de um mesmo
Municipio/Comarca, deverd ser verificada a competéncia territorial fixada para o registro, nos

termos da legislacao.

3.4.1.2 Qualificacdo das Partes

Conforme ji visto no Principio da Especialidade Subjetiva, € mister constar as
qualifica¢des das partes nos titulos que ingressem para registro no f6lio imobilidrio.

Com a usucapido, nao poderia ser diferente. Por isso, o inciso Il do art. 319 acima, dispds
igualmente a necessidade da qualificacao de “autor e réu”, que no processo de usucapido podera
ser lido como usucapiente, proprietario do imével e eventuais titulares de direitos registrados e
averbados na matricula do imodvel. Referido inciso, ainda, acrescenta a necessidade de constar
o endereco eletronico das partes e a declaragdo de unido estdvel, nos casos de pessoa fisica.

Além do mais, a necessidade de qualificacdo das partes estender-se-a aos possuidores
anteriores cujo tempo de posse foi usado para somar ao do requerente (inciso III, art. 3°do
provimento).

Acerca da unido estdvel, € de extrema importancia a referida declaracdo, tendo em vista
que demonstrard a legitimidade dos requerentes e a repercussdo patrimonial com o
reconhecimento e o registro da usucapido. De forma idéntica, aplica-se para o casamento.

Sendo assim, se o usucapiente for casado — com excecdo do regime da separagdo de
bens —, serd necessdria a assinatura e consentimento do(a) conjuge, bem como deveré constar
de forma expressa a comunicabilidade do bem entre os conjuges e/ou companheiros.

No tocante ao assunto, destaca-se a licdo de Marcelo de Rezende Campos Marinho

Couto:

[...] esses dados repercutem na legitimidade ativa do requerente, bem como nos efeitos
patrimoniais que o reconhecimento do pedido de usucapido ird produzir.

O Cédigo Civil e o CPC estabelecem que € necessdrio o consentimento do conjuge
para para propor acido que verse sobre direito real imobilidrio, salvo nos casos da
separagdo convencional (absoluta) de bens, devendo essa norma ser aplicada nos
casos de unido estavel'*.

E importante verificar a questdo da comunicabilidade do bem para saber em que

momento ocorreu a prescribilidade do lapso temporal e o preenchimento dos pressupostos

139COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifo Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 141
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necessdrios para a usucapido, tendo em vista que se a causa for anterior ao casamento, e,
dependendo do regime de bens pactuado entre os conjuges, 0 bem niio comunicara ',

Em sintese, sendo a usucapido pleiteada por pessoa(s) fisica(s), devera constar: nome
completo, nacionalidade, profissao, estado civil (e declaracdo de unido de estavel — positiva ou
negativa), regime de bens (se casado for) com indica¢@o se antes ou apds a vigéncia da Lei n.
6.515/77 e do nimero do registro do pacto antenupcial no Registro de Iméveis (quando existir),
RG (na auséncia de RG, deve-se constar a filiacao), CPF, e domicilio; com a observacgao de que
a qualificacdo é de ambos os conjuges/companheiros.

De outra forma, se pleiteado por pessoa juridica, sua qualificacdo torna-se um pouco
mais descomplicada, bastando: denominacdo de sua razao social, endereco completo da sede e
numero de inscri¢do no Cadastro Nacional das Pessoas Juridica (CNPJ) da empresa, endereco
eletronico da empresa, bem como a indicacao e qualificacio do representante legal desta.

Couto '*! acrescenta, ainda, que se o interessado for representado por terceiros no

procedimento — que ndo o advogado constituido — deverdao ser informados os dados da

procuracao no requerimento também.

3.4.1.3 Os Fatos e Seus Fundamentos Juridicos

Item essencial e principal do requerimento, os fatos e fundamentos juridicos do pedido
(e ele em si) como obrigacdo da peti¢do inicial, coadunam com os incisos I e II do art. 3° do
Provimento 65/2017 do CNJ, uma vez que estes estabelecem que o requerimento deve conter a
modalidade da usucapido requerida, sua base legal, bem como a descricdo da origem e
caracteristicas da posse e a existéncia de edificacdo e/ou benfeitoria, com indicagdo da data de
ocorréncia.

Nesse ponto, nada mais € do que efetivamente elencar a espécie pretendida da usucapiao
(as quais foram estudadas anteriormente), descrevendo como se deu a posse até entdo e 0 motivo
pelo qual o usucapiente encaixa-se na modalidade pleiteada. Consiste no detalhar minucioso
pelo advogado, do preenchimento dos pressupostos necessarios para a concessao da usucapiao.

Conforme Mello, consiste na:

[...] teoria da substanciacdo, por meio da qual devem os fatos ser exposto de maneira
minudente no processo civil, 0 que, em matéria de usucapifo, pressupde narrativa a
contemplar a origem da posse, o modo de seu exercicio, incluindo a descri¢ao dos atos
possessdrios praticados, a atualidade da posse, o historico de eventuais antecessores

. . 142
na posse, bem como os elementos que qualifiquem a posse ad usucapionem

140 Ibidem. p. 142.
141Tbidem, p. 146.
142 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed. S3o Paulo: YK Editora, 2016. p. 328.
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O papel do advogado ou defensor publico ao redigir o requerimento é fundamental,
tendo em vista que € o documento pelo qual eles convencerdo o Oficial de Registro — juntamente
com os comprovativos do arguido — da sua posse ad usucapionem e de como ela efetivou-se,
autorizando-o ao deferimento do pedido'*.

Quando existentes, o acessio possessionis e sucessio possessionis deverdo constar
também no titulo, com referéncia as suas datas de ocorréncia e a qualificagdo dos antigos
possuidores (conforme item anterior), para melhor compreensao e elucidagao dos fatos.

A exigéncia de mencionar eventuais benfeitorias, edificagdo, ou qualquer acessido no
imovel usucapiendo (indicando as datas das ocorréncias) € relevante para que, a depender do
tipo de usucapido pretendido, possa ser comprovada a satisfacdo da moradia habitual — como
no caso de usucapido constitucional urbana individual.

Impende destacar, que é demasiadamente imprescindivel a correlagdo entre o apontado
no requerimento € o que serd descrito na ata notarial que o acompanhard, uma vez que ela
servird como prova para ir ao encontro do que o possuidor alega. Ainda, frisa-se que a atribuicao
em apontar o direito e o tipo da usucapido é do advogado, ndo cabendo ao Oficial de Registro
fazer esse enquadramento.

Além disso, consoante o Principio da Especialidade Objetiva, deverd constar no
requerimento a descricdo do imével usucapiendo, com precisdo, caracteristicas, confrontagdes,
medidas e 4rea, as quais deverdo estar em conformidade também com a ata notarial e os
trabalhos técnicos apresentados'#.

A respeito disso, o inciso IV do art. 3° do Provimento 65/2017 do CNJ enfatiza também
que deverd constar o nimero em que encontra-se registrada ou transcrita a referida drea no
Registro de Imdveis, ou, caso ndo possua matricula/transcricdo pré-existente, que nao se
encontra matriculada ou transcrita.

Isto é, deverd conter as caracteristicas minuciosas do imével, a fim de que seja precisa

sua identificacdo e localizacao.

3.4.1.4 Valor Atribuido ao Imovel
De forma idéntica ao feito nas peti¢des iniciais, em que indica-se o valor da causa, no
requerimento inicial deverd conter o valor atribuido ao imével usucapiendo — que € o objeto do

pedido.

143 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiio Administrativa: De acordo com o novo codigo de processo civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016. p. 73.
14 MELLO, op. cit, p. 331.
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Em consonancia com esta disposicdo, o §8° do art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ!43

estabelece que o critério para designacdo do valor do bem serd o correspondente ao valor venal
relativo ao ultimo lancamento do IPTU ou ITR, ou, quando ndo especificado, o valor de
mercado aproximado do imével.

Referido valor servird de base de cdlculo de emolumentos tanto para o Tabelionato de
Notas, ao lavrar a ata notarial, quanto no Registro de Imdveis, para o registro do reconhecimento
da usucapido, consoante art. 26 do referido Provimento. Sendo assim, o valor devera ser

coincidente com o constante na ata notarial, conforme sera visto a posteriori.

3.4.1.5 Documentos Que Serdo Acostados ao Requerimento

Dispde o art. 319, inciso VI do CPC/2015, que devera constar na peticao inicial “as
provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados”.

De igual modo, deverd ser procedido com o requerimento inicial da usucapido, devendo
o advogado do usucapiente elencar os documentos que o seguirdo, os quais servirdo como prova

para comprovar o aduzido nos fatos e fundamentos juridicos.

3.4.1.6 Os Pedidos e Suas Especificacoes

Ao final do requerimento, deverd conter o pedido de reconhecimento da usucapido,
indicando por qual modalidade, e todos os demais pedidos incluidos para que resulte no
deferimento do pedido, como autuag¢do dos documentos, notificacdo dos interessados certos e
das Fazendas Publicas, etc.

Couto aborda que por ser documento elaborado por advogado, a “técnica juridica”

devera ser seguida, e, elenca como pedidos:

a) processamento do pedido;

b) notificacdo dos interessados que ndo anuiram expressamente a usucapiao (se
houver);

c) notificagdo para que as Fazendas Publicas (da Unido, Estado e Municipio) se
manifestem sobre o pedido;

d) publicagdo de edital para a ciéncia de terceiros interessados;

e) deferimento do pedido, com o consequente reconhecimento da usucapido;

f) registro da usucapido na matricula do imével ou naquela que serd aberta, no

caso de ela ainda ndo existir'4°.

145§ 8° O valor do imével declarado pelo requerente serd seu valor venal relativo ao dltimo langamento do imposto
predial e territorial urbano ou do imposto territorial rural incidente ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado
aproximado.

(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 21 nov. 2018.)
146COUTO. op. cit., p. 162.
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Referidos pedidos ndo sdo taxativos, apenas exemplificativos, de forma que poderdo
existir quantos forem necessdrios para aprovacao do pedido. Ademais, as invocag¢des acima
citadas, que tem previsdo legal para sua prética, ndo poderdo deixar de serem praticadas mesmo
que nao constem de forma expressa na inicial, uma vez que decorrem de determinacdo da
propria lei, e, o Registrador estd adstrito ao Principio da Legalidade.

Ressalta-se, porém, que ante a auséncia da concordancia dos interessados certos, é
fundamental que conste no requerimento a identificacdo desses e seus dados para futuras
notificagdes.

Tal como na peti¢cdo inicial, poderd existir cumulacdo de pedidos e também pedidos
subsididrios e alternativos, consoante dispositivo do §11° do art. 4° do Provimento 65/2017 do

CNJ, e art. 326 do Cddigo de Processo Civil:

Art. 4°[...] § 11. Se o pedido da usucapido extrajudicial abranger mais de um imovel,
ainda que de titularidade diversa, o procedimento podera ser realizado por meio de
Unico requerimento e ata notarial, se contiguas as areas.

Art. 326. E licito formular mais de um pedido em ordem subsididria, a fim de que o
juiz conheca do posterior, quando nio acolher o anterior.

Parigrafo dnico. E licito formular mais de um pedido, alternativamente, para que o
juiz acolha um deles.

Contudo, para que haja a cumulacdo de pedidos, devera ter como objeto vérias dreas

contiguas, ainda que de titularidades diferentes.

3.4.1.7 Identificacdo do Advogado e Assinatura com Reconhecimento de Firma

Por dltimo, o requerimento deve ser assinado por advogado ou defensor publico
devidamente constituido — conforme art. 4°, caput, do Provimento 65/2017 do CNJ,
identificando-o com nome, ndmero de inscricdo na OAB competente, telefone para contato e
endereco eletronico, em decorréncia do art. 287 do CPC/2015.

Referidos dados servirdo para a notificagdo de eventuais exigéncias e/ou intimagdes por
parte do Registrador, as quais serdo encaminhadas para o e-mail do procurador.

Finalmente, a lei ndo prevé o reconhecimento de firma no requerimento. De forma

contréria, prevé somente no instrumento de mandato — que serd estudado a seguir.

3.4.2 Instrumento de Mandato
Disciplina o art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ, que o requerimento sera instruido
com o instrumento de mandato que outorgou poderes ao advogado ou defensor publico para

pleitear a usucapido pelo(s) possuidor(es).
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Desta maneira, entende-se por instrumento de mandato, a procuragdo publica ou
particular, que contenha poderes expressos e especiais designados a outrem, para representar o
mandante nos atos ali contido. Deverd ser outorgada por todos os usucapientes, € com
reconhecimento de firma (por semelhanca ou autenticidade) dos mandantes, conforme artigo
supracitado: “VI - instrumento de mandato, ptblico ou particular, com poderes especiais e com
firma reconhecida, por semelhanga ou autenticidade, outorgado ao advogado pelo requerente e
por seu conjuge ou companheiro”.

Os poderes especiais devem abranger o pedido ad judicia e et extra, contendo também
a descrico da 4rea — de forma que seja possivel a identificagio do imovel'4’.

O reconhecimento de firma, por sua vez, serd solicitado apenas quando a procuragao for
por instrumento particular, haja vista a fé ptblica atinente ao Tabelides e Oficiais.

Em relacdo a identificagdo das partes e quesitos da procuracao, resolve o art. 654 do
Codigo Civil de 2002, que deverd o instrumento indicar o “lugar onde foi passado, a
qualificacdo do outorgante e do outorgado, a data e o objetivo da outorga com a designagdo e a
extensdo dos poderes conferidos”!%.

Deste modo, a procuragdo devera conter o nome do advogado, nimero de inscri¢do na

149

OAB e endereco completo ™, e, dos mandantes, a qualificagdo completo consoante Principio

da Especialidade Subjetiva.
A vista do exposto, a nio apresentagio da procuracio invalida o ato e o torna ineficaz,

nos termos do §2° do art. 104 do Cdédigo de Processo Civil:

Art. 104. O advogado ndo serd admitido a postular em juizo sem procuragao, salvo
para evitar preclusdo, decadéncia ou prescrigdo, ou para praticar ato considerado
urgente.

[...]

§ 22 O ato ndo ratificado sera considerado ineficaz relativamente aquele em cujo nome
foi praticado, respondendo o advogado pelas despesas e por perdas e danos. (grifo
nosso)

Acarretara, portanto, na finalizagdo e arquivamento do procedimento de usucapido
extrajudicial pleiteado.

Na hipdtese de representagdo por defensor publico, igualmente, devera ser juntada a
“declaracao do(s) requerente(s), que outorgue ao defensor publico a capacidade postulatéria da

usucapido” 1°°,

147.COUTO. op. cit., p. 169.

148 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unio. Brasilia,
11 jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 21 nov. 2018.
149 Utilizando-se do artigo 105, §2° do CPC/2015: § 2° A procuragido devera conter o nome do advogado, seu
numero de inscri¢do na Ordem dos Advogados do Brasil e endereco completo.

150 Art. 4°, VII, do Provimento 65/2017 do CNJ.
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3.4.3 Ata Notarial
Seguindo os dispositivos do Provimento 65 do Conselho Nacional de Justica e do art.
216-Ada Lein. 6.015/73, o requerimento deverd instruido com ata notarial lavrada por tabelido,

nos seguinte termos:

Art. 4° O requerimento sera assinado por advogado ou por defensor publico
constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos:

I — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletronico, domicilio e residéncia do
requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e do titular do imével
langado na matricula objeto da usucapido que ateste:

a) a descri¢do do imdvel conforme consta na matricula do registro em caso
de bem individualizado ou a descricdo da drea em caso de ndo individualizagdo,
devendo ainda constar as caracteristicas do imdvel, tais como a existéncia de
edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessdo no imdvel usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus
antecessores;

c) a forma de aquisicdo da posse do imdvel usucapiendo pela parte
requerente;

d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou constitucional;
e) o nimero de imdveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizacao:
se estdo situados em uma ou em mais circunscri¢des;

f) o valor do imével;

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessdrias a
instrucdo do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes
confrontantes;

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que serd processado diretamente perante o cartério do
registro de imoveis 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)

I - ata notarial lavrada pelo tabelidio, atestando o tempo de posse do requerente e de
seus antecessores, conforme o caso e suas circunstincias, aplicando-se o disposto no
art. 384 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cédigo de Processo Civil); %!

A ata notarial é o documento pelo qual o notario certifica e testemunha determinado
fato, diante da fé publica lhe outorgada, através do que capta por seus sentidos: visdo, audi¢do,

tato, paladar e olfato. Esta prevista no art. 384 do CPC/2015, como: “A existéncia e o modo de

existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado,
mediante ata lavrada por tabelido™! 2.

Outrossim, quanto aos itens obrigatorios da ata notarial em sentido amplo, ndo ha
previsao legal para ser seguida, devendo dessa forma, seguir os requisitos da escritura publica,

no que couber:

IS5 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros ptiblicos, e d4 outras providéncias.

Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01 nov. 2018.

152 BRASIL. Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia,
17 mar. 2015. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm.
Acesso em: 20 nov. 2018.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm#art1071
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm#art1071
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm#art1045
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Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, € documento dotado de fé
publica, fazendo prova plena.

§ 12 Salvo quando exigidos por lei outros requisitos, a escritura piblica deve conter:
I - data e local de sua realizacio;

IT - reconhecimento da identidade e capacidade das partes e de quantos hajam
comparecido ao ato, por si, como representantes, intervenientes ou testemunhas;

IIT - nome, nacionalidade, estado civil, profissdo, domicilio e residéncia das partes e
demais comparecentes, com a indicagdo, quando necessario, do regime de bens do
casamento, nome do outro conjuge e filiacdo;

IV - manifestagdo clara da vontade das partes e dos intervenientes;

V - referéncia ao cumprimento das exigéncias legais e fiscais inerentes a legitimidade
do ato;

VI - declaracdo de ter sido lida na presenca das partes e demais comparecentes, ou de
que todos a leram;

VII - assinatura das partes e dos demais comparecentes, bem como a do tabelido ou
seu substituto legal, encerrando o ato'>3.

Portanto, sdo requisitos gerais de toda ata notarial: identificacdo do ato, serventia e
tabelido responsavel; data e local da lavratura da ata e em que os fatos foram presenciados ou
verificados; reconhecimento da identidade e capacidade de todas as partes; nome e qualificacdo
completa das partes; assinatura dos participantes da ata, inclusive das testemunhas que por
ventura comparecem ao tabelionato; e, assinatura do tabelido ou escrevente responsavel por sua
lavratura, encerrando o ato.

No caso da ata notarial para fins de usucapido, determina o art. 5° do Provimento
nacional, que a competéncia para a lavratura é do tabelido de notas do municipio em que estiver
localizado o imdvel usucapiente, ou, a maior parte dele. Isso decorre, do dispositivo do art. 9°
da Lei dos Notdarios e Registradores, pois “O tabelido de notas ndo podera praticar atos de seu
oficio fora do Municipio para o qual recebeu delegagdo”!>*. Tendo em vista a necessidade de
diligéncias ao local do imével, a ata principal devera ser elaborada pelo tabelido do local do
imovel.

O art. 216-A da Lein. 6.015/73 e os arts. 4° e 5° do Provimento 65 do Conselho Nacional
de Justica estabeleceram outros critérios, especificos, de tudo aquilo que o tabelido devera
captar através de seus sentidos, e consignar para atestar a existéncia e o modo de existir da posse

ad usucapionem, conforme serd visto a seguir.

153 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia,
11 jan. 2002. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/2002/110406.htm. Acesso em: 21 nov. 2018
ISBRASIL. Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigdo Federal, dispondo
sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 21 nov. 1994.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 21 nov. 2018.
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3.4.3.1 Qualificacdo das Partes

De forma idéntica a qualificagdo necessdria no requerimento e visto na secao 3.4.1.2, a
ata notarial deverd informar a qualificagao do usucapiente, do proprietario do imével e outros
titulares de direitos registrados e averbados na matricula do imével. Também, serd necessdria a
qualificacdo dos possuidores anteriores cujo tempo de posse foi usado para somar ao do
requerente, em caso de aquisicao derivada.

Sao as informagdes requeridas na ata notarial: se pessoa(s) fisica(s), consiste no nome
completo, nacionalidade, profissao, estado civil (e declaracdo de unido de estavel — positiva ou
negativa), regime de bens (se casado for) com indicagd@o se antes ou apds a vigéncia da Lei n.
6.515/77 e do nimero do registro do pacto antenupcial no Registro de Iméveis (quando existir),
RG, CPF, domicilio (na auséncia de RG, deve-se mencionar a filiacdo) e endereco eletronico;
com a observagdo de que a qualificacdo é de ambos os cOnjuges ou companheiros.

Por outro lado, se pleiteado por alguma das partes que seja pessoa juridica, sua
qualificacdo consistird em denominag¢do de sua razdo social, endereco completo da sede e
numero de inscri¢do no Cadastro Nacional das Pessoas Juridica (CNPJ) da empresa, endereco

eletronico da empresa, bem como a indicacao e qualificacio do representante legal desta.

3.4.3.2 Descrigcdo do Imovel

Existindo matricula origindria do imoével individualizado, a descricdo serd em
conformidade com a sua identificagdo no registro de iméveis competente.

Ao contrério, se 0 bem ndo possuir individualizacdo no registro imobilidrio, ou, nao
possuir matricula pré-existente, a ata notarial consubstanciard a descricao precisa do imovel
usucapiendo, com caracteristicas, destinacdo, confrontacdes, medidas e drea, e consoante os
requisitos do Principio da Especialidade Objetiva (estudado na secao 3.3.3.3), ressaltando-se
que ela deveré estar em conformidade com o requerimento e com os trabalhos técnicos que o
acompanhardo.

Incumbe destacar que a ata deverd trazer também a existéncia de edificacdo, de
benfeitoria ou de qualquer acessao no imével usucapiendo, que o Tabelido poderd extrair de
documentos da Prefeitura Municipal competente, bem como o que capta através de diligéncia
ao imoével e declaracdes de pessoas. Igualmente, inexistindo qualquer benfeitora ou acessao,

essa informacgdo devera ser evidenciada na ata.
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Ainda, compete ao tabelido constar, quando for o caso, a forma de utilizacdo da
benfeitoria, o preenchimento dos requisitos das modalidades para esta benfeitoria, como por
exemplo, sua designacdo para fins de moradia, ou, a condi¢do de produtividade do imével'*.

Acrescenta-se por fim, a necessidade de conter a informagao sobre nimero de iméveis
atingidos pela pretensdo aquisitiva e se estdo situados em uma ou em mais circunscricoes

imobilidrias (identificando os Registros de Imdveis competentes).

3.4.3.3 O Tempo e as Caracteristicas da Posse

A alinea “b” do Art. 4° do Provimento 65/2017 do CNIJ dispde que o tabelido devera
atestar o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus antecessores. Atestar
efetivamente o tempo da posse — certificar a sua existéncia retroativa —, € algo de impossivel
trabalho para o tabelido, uma vez que para verdadeiramente realizar tal ato, ele deveria
acompanhar a posse desde o momento de sua instauracio, até o tempo necessirio para a
aquisicdo da propriedade pela usucapido.

Deste modo, competird ao notério emitir um juizo de valor a respeito do tempo da posse,
conforme o que assimilou pelos seus sentidos e que lhe foram evidenciados, tratando-se de ata
de presenca e notoriedade.

Essa questdo da ata notarial exigir um juizo de valor do tabelido, tem-se questionado, e
merecerd um capitulo préprio para estudo, uma vez que € um dos pontos incontroversos trazidos
pelo Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica.

Nesse diapasao, corrobora Henrique Ferraz Corréa de Mello:

A existéncia da posse com animus domini envolve um juizo de valoracio, ¢ dizer, o
modo dela existir (art. 384 do CPC/2015), norma que se concilia inteiramente com o
artigo 216-A, I, da Lei n. 6.015/73, no que se refere a atestacdo do tempo de posse. O
tempo integra o modus, a forma pela qual a posse tem-se desenvolvido. H4, sem
ddvida alguma, total interpretagdo das duas normas. De fato. Nada impede possa o
notdrio emitir juizo de valor diante do resultado das diligéncias perpetradas|...], nos
moldes da ata de notoriedade'®.

As caracteristicas da posse poderdo ser evidenciadas através do depoimento de
testemunhas, de vizinhos, mediante diligé€ncias ao imdvel usupiendo, cabendo ao tabelido narrar
os fatos conforme levantamentos obtidos, a fim de verificar se a posse é ad usucapionem ou ad

interdicta, de boa ou ma-fé, dentre outras.

155 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifio extrajudicial: de acordo com a Lei n° 13.465/2017,
incluindo comentarios ao Provimento n° 65/2017 do CNJ. 1 ed. Ananindeua: Itacaiunas, 2018. p. 162.
16 MELLO, op. cit., p. 340.
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3.4.3.4 A Forma de Aquisi¢cdo da Posse do Imovel Usucapiendo e as Circunstdncias

Como jé fora estudado, a posse pode se dar originariamente, ou por acessio € sucessio
possionis, sendo que tal informacdo devera constar na ata, para melhor compreensao e
elucidacdo dos fatos, consoante o que foi percebido pelo notiario e das declaracdes do
requerente.

Tera de descrever como aconteceu sua aquisi¢do, as caracteristicas e circunstancias que
a fizeram, bem como a de todos que forem utilizados para somar o tempo de posse e completar
0 prazo prescricional.

Segundo Nobre, “a ata deverd, de acordo com o convencimento do tabelido com base
em documentos e declaracdes do requerente e de terceiros, descrever a forma de aquisicdo da
posse, ndo s6 pelo requerente, como também por seus antecessores” 17,

Lembrando que, impde-se como requisito a correlacdo entre o que serd apontado na ata

notarial e no requerimento.

3.4.3.5 A Modalidade de Usucapido e sua Base Legal ou Constitucional

Igualmente ao requerimento, tem-se como requisito da ata notarial que esteja
especificada a espécie da usucapido pretendida pelo usucapiente, e sua base legal no
ordenamento juridico, detalhando de forma explicita onde se baseiam suas premissas para o

enquadramento da modalidade pretendida.

3.4.3.6 Valor do Imovel

Devera constar na ata o valor atribuido ao imdvel usucapiendo — que € o objeto do
pedido. Consoante o §8° do art. 4° do Provimento 65 do CNJ'%, o critério para designacio do
valor do imével serd o correspondente ao valor venal relativo ao dltimo lancamento do IPTU
ou ITR, ou, quando ndo especificado, o valor de mercado aproximado do imével, que devera

coincidir com o valor declarado no requerimento inicial.

3.4.3.7. Outras Declaragoes
Além de todo o j& exposto, dispde o art. 5°, caput, do Provimento 65/2017 do CNJ, que

cabera ao Tabelido de Notas certificar as partes de que a prestagao de declaragdo falsa no

STNOBRE, op. cit., p. 165.

158§ 8° O valor do imével declarado pelo requerente serd seu valor venal relativo ao dltimo langamento do imposto
predial e territorial urbano ou do imposto territorial rural incidente ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado
aproximado.

(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 21 nov. 2018.)
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referido instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei. Deste modo,
recomenda-se a inser¢ao dessa informagdo na ata notarial, para fins de publicizar a ciéncia dos
participantes.

De forma continua, o §3° deste artigo !, atribui ao notario a obrigatoriedade de
cientificar o requerente que a ata notarial ndo exerce a fungdo de confirmacdo ou
estabelecimento de propriedade, sendo apenas um dos documentos que acompanhardo o
requerimento na instru¢do do pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido, que sera
processado perante o Oficio de Registro de Imoveis competente, sendo que a confirmagado e
reconhecimento de tal direito real caberd entdo ao registrador. Referida informacdo devera

consignar na ata também.

3.4.3.8 Informagoes que o Tabelido de Notas Considere Necessdrias

Tendo em vista o carater da fé publica do Tabelido, e a importancia da ata notarial no
processamento da usucapido, o notdrio podera acrescentar outras informacgdes que ache
pertinente para melhor esclarecimento do que estd consubstanciado em seu teor, como por
exemplo: imagens, documentos, sons gravados em arquivos eletronicos, além também das
declaracdes de testemunhas'®.

Quanto ao dever do tabelido na lavratura da ata, Luiz Gustavo Montemor ensina que
“Nao obstante o §1° do artigo 5° do Provimento nacional afirmar que o tabelido de notas podera
comparecer pessoalmente ao imével usucapiendo para realizar diligéncias, dando uma ideia de
facultatividade, cremos que o tabelido devera comparecer ao local[...]”.'®! (grifo nosso)

De igual modo, Couto:

[...] o Tabelido ndo pode basear-se apenas em declaracdes do requerente, uma vez que
a ata exige a constatacdo pelo delegatario dos fatos. Se a inten¢d@o do legislador fosse
obter apenas a declaragc@o do interessado, ndo se exigiria uma ata notarial, mas, sim
uma escritura declaratéria'.

159 §3°, art. 5° do Provimento 65/2017 do CNJ: 3° Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelidio deve cientificar
0 requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor como confirmac¢do ou estabelecimento de
propriedade, servindo apenas para a instru¢do de requerimento extrajudicial de usucapido para processamento
perante o registrador de imoveis.

160 Dispde o0 §2°, do art. 5° do Provimento 65/2017 do CNJ que: “Podem constar da ata notarial imagens,
documentos, sons gravados em arquivos eletronicos, além do depoimento de testemunhas, ndo podendo basear-se
apenas em declaragdes do requerente”.

Corroborando com o entendimento, ¢ o dispositivo do CPC/2015: “Art. 384 [...] Paragrafo unico. Dados
representados por imagem ou som gravados em arquivos eletronicos poderdo constar da ata notarial”.

16l MONTEMOR, Luiz Gustavo. A usucapido extrajudicial e o provimento 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica. Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, v.41, n.84, jan./jun. 2018, p. 208.

12COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifo Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 193.
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Por isso, 0 §2° do art. 5° do provimento nacional, advertiu que ata notarial ndo podera
basear-se apenas em declaracdes do requerente, tendo em vista que ndo serd possivel o tabelido
atestar tantos fatos e atos juridicos, sem realizacao de diligéncias, captacdo de declaragdes de
testemunhas e averiguacao de documentos.

Finalizando, convém destacar que o provimento'®?

previu a possibilidade de existir mais
de uma ata notarial para fins de auxilio na comprovacao da posse pelo usucapiente. Isso porqué,
ap6s confeccionada a primeira ata notarial — que devera ser a completa e principal, com a
realizacdo de diligéncias no bem e lavrada pelo tabelido do municipio do imével — poderd o
requerente querer aprimorar e anexar outros documentos e declaracdes de testemunhas que
entenda pertinente, podendo valer-se de mais uma ata notarial para tal fim, a qual ndo serd
necessariamente emitida pelo tabelido do municipio do imovel.

Conclui-se, portanto, que a atividade do tabelido na ata de usucapido, ¢ de analise ¢
qualificacdo de determinada situagdo que vai além de somente sua percep¢do. Deverdo ser
examinados documentos e colhidas declaragdes, formando um convencimento (ou nao) ao
tabelidio, para que possa atestar o tempo de posse'®*. Por isso, diferentes espécies de usucapidio
requerem conteudos de atas diferente, com questionamentos variados, j& que os requisitos sao
distintos, adequando a ata para cada situagao.

Assim, quanto mais completa a ata notarial, mais simples e célere sera o procedimento

no Registro de Imoveis.

3.4.4 Planta, Memorial Descritivo e ART ou RRT

Como regra, exigem os incisos II’s dos art. 216-A da Lei n. 6.015/73 e art. 4° do
Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica, que o requerimento inicial necessitard
que seja acompanhado de Planta, Memorial Descritivo e Anotacdo da Responsabilidade
Técnica (ART/CREA — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT/CAU — Conselho de Arquitetura e Urbanismo), devidamente

recolhida:

Art. 216-A [...]
II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com
prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacao

163 Art. 4°, §7°: O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata notarial, por ata notarial complementar
ou por escrituras declaratorias lavradas pelo mesmo ou por diversos notarios, ainda que de diferentes municipios,
as quais descreverao os fatos conforme sucederem no tempo.

INOBRE, op. cit., p. 130.
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profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes;'%

Art. 4°[...]

II — planta ¢ 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 fiscalizagao profissional
e pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imodvel
usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer
titulo; %

Ressalta-se também, a necessidade do reconhecimento de firma (por autenticidade ou
semelhanga) na planta e memorial descritivo mencionados acima'®’, dos requerentes, do
responsavel técnico, dos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos imoveis confinante, ou pelos ocupantes a qualquer titulo.

A exigéncia da apresentacao desses documentos, decorre do Principio da Especialidade
Objetiva — estudado na se¢do 3.3.3.3 —, em que o imovel deve ser devidamente caracterizado e
descrito para que nao existam duvidas em relagdo a sua localizacdo e identificacao.

No tocante a descrigdo georreferenciada de imdveis urbanos, cabe a li¢do de Francisco
José Barbosa Nobre: “E util, mesmo que nio haja obrigatoriedade de georreferenciamento, que
contenha alguma amarra¢do geodésica, como forma de elucidar qualquer duvida a respeito da
localizagdo da 4area usuapienda”!®3,

Desta forma, sugere-se que contenha nos trabalhos técnicos, no minimo, 4 (quatro)
pontos com coordenadas georreferenciadas, para fins de precisdo de localizacdo do imovel. E,
tratando-se de imovel rural, a certificagdo no INCRA e a descri¢ao georreferenciada no Sistema
Geodésico Brasileiro deverd obedecer aos prazos fixados na Lei n. 10.267/2001 e decretos
regulamentadores.

Ademais, a planta e o memorial descritivo devem ser elaborados por profissional
legalmente habilitado, o qual se responsabilizara pelo contetido dos trabalhos técnicos, através
da apresentacdo da Anotacdo da Responsabilidade Técnica — ART (quando o responsavel tiver
cadastro no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia) ou do Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT (quando estiver cadastrado no Conselho de Arquitetura e

Urbanismo), documentos criados a partir das Leis ns. 6.496/1977 e 12.378/2010.

165 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01 nov. 2018.

166 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, € da outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01 nov. 2018.

167 Art. 4°, §6°, do Provimento 65/2017 do CNJ.

18 NOBRE, op. cit., p. 133
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A documentagdo aqui exigida, muito se assemelha a demandada no art. 213, inciso 1I,
da Lei n. 6.015/73, para a Retificacdo Extrajudicial de Area. De igual modo, deverdo também
indicar nos trabalhos técnicos o nimero das matriculas ou transcricao do imével usucapiendo e
dos imoéveis confinantes, bem como a qualificagio minima (nome e CPF) do requerente,
confrontantes e titulares de direitos sobre os iméveis, e responsdvel técnico (este com nome e
niimero de inscri¢io no érgdo competente'®®), para que seja possivel o Registrador fazer a
identificagdio das partes envolvidas no processo'’’.

Caso ndo contenha a assinatura com reconhecimento de firma de algum confrontante ou
titular de direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo, estes deverdo
ser notificados para manifestacdo no prazo de 15 (quinze) dias, observado o procedimento que
serd estudado na secdo 4.1.5 deste trabalho.

Por fim, frisa-se que ha excecdo para a apresentacio da planta e memorial descritivo,
nas hipéteses de o imével ser proveniente de unidade autdonoma de condominio edilicio ou
loteamento regularmente instituido, desde que o requerimento e ata notarial facam mencgao a

descricdo constante na matricula imobilidria, e que sejam correspondentes!’!. Nesse caso, as

anuéncias devem se dar no requerimento, na ata notarial ou em documento autdonomo.

3.4.5 Certidoes dos Distribuidores

O artigo 216-A, III da Lei n. 6.015/73 e o Provimento do CNJ trazem a necessidade de
apresentacao das certidoes negativas dos distribuidores da Justiga Estadual e da Justi¢a Federal
do local da situagdo do imovel usucapiendo e do domicilio do requerente.

Acrescentam também, que devem ser expedidas nos ultimos 30 (trinta) dias da data de
prenotagdo, demonstrando a inexisténcia de agdes que caracterizem oposi¢ao a posse do imovel
e tem de ser emitidas em nome do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;
do proprietario do imovel usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se houver; e de
todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou companheiros, se houver, em caso de
sucessao de posse, que ¢ somada a do requerente para completar o periodo aquisitivo da

usucapido!’?,

16 De acordo com art. 14, da Lei n. 5.194/66, que Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro-Agronomo, e da outras providéncias: Art. 14. Nos trabalhos graficos, especificagdes, or¢amentos,
pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativos, é obrigatéria além da assinatura, precedida do nome da
emprésa, sociedade, instituicdo ou firma a que interessarem, a mencao explicita do titulo do profissional que os
subscrever e do nimero da carteira referida no art. 56.

170 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiio Administrativa: De acordo com o novo codigo de processo civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016. p. 79

171 §5°, art. 4°, do Provimento 65/2017 do CNJ.

172 Art. 216-A, 111, da Lei n. 6.015/73 e art. 4°, IV, do Provimento 65/2017 do CNJ.
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Apesar do texto legal afirmar que as certiddes tém de ser “negativas”, o que se faz
necessario € que inexistam agdes possessorias que envolvam o imdvel em questdo, como por
exemplo, acdo reivindicatéria da Unido contra o requerente da usucapido, declarando o imovel
como bem publico!'”3, tendo em vista que ndio é uma aciio envolvendo objeto distinto da questio
pleiteada que impediria a aquisi¢cdo por usucapido.

O autor Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto, expde que o que deve o

Registrador observar, sdo acdes que possam:

a) ter produzido efeito de impedir a contagem do prazo prescricional, em razdo
das situagdes descritas nos arts. 197 a 200 do Cddigo Civil,

b) que tenha interrompido o prazo ja iniciado, nas hipoteses dos arts. 202 a 204
do Cadigo Civil; ou

c) que tenha tornado a posse litigiosa'”™.

Destaca-se que, sendo alguma das certiddes positiva, cabera ao Oficial exigir a
apresentacao de certiddo elucidativa da vara onde corre a acdo, contendo a identificacao do
objeto, para sanar quaisquer duvidas a respeito do litigio do processo, consoante Montemor:
“Cabera ao oficial de registro iméveis solicitar certiddes esclarecedoras de objeto e pé, a fim de
decidir se a demanda em curso compromete o pedido do requerente”!”>.

O objetivo primordial da apresentacdo de tais certiddes, consiste em comprovar a
mansidao, pacificidade e prazo prescricional da posse, bem como a possivel demanda em
relagdo aos requerentes, que possam desqualifica-los no tocante a espécie de usucapido
pretendida (como exemplo, cita-se a existéncia de inventirio em que o requerente estd
adquirindo imdvel em detrimento de heranca, configurando portanto, como proprietario de um
imovel em virtude do principio da saisine, e entdo, desabilitando-o a adquirir imével pela
modalidade da usucapido especial constitucional urbana). Deste modo, caso existam agdes
pendentes e a presenga de litigio, devera o Oficial de Registro deslocar a competéncia para o
processamento da usucapido para o foro qualificado.

Por isso, como j& abordado, faz-se necessario que sejam expedidas em nome dos
requerentes, dos proprietarios e de todos aqueles possuidores anteriores que forem utilizados

seu tempo de posse para somar a dos requerentes, durante o prazo prescricional necessario.

173 BRANDELLI, op. cit., p. 81.
174 COUTO, op. cit., p. 213.
175 MONTEMOR, op. cit., p. 214.
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3.4.6 Certidoes do Registro de Imoveis Competente
3.4.6.1 Imovel Matriculado

No caso de imdvel originariamente transcrito ou matriculado, insere-se no quesito
apresentacao de certidoes negativas, as certidoes de inteiro teor, 6nus e acdes expedidas pelo
registro de imdveis competente, apesar de ndo ter sido listada de forma expressa.

A apresentacdo de tais certiddes ¢ substancial para indicar quem ¢ o proprietario do
imovel, bem como identificar eventuais titulares de direitos sobre ele, uma vez que podem
existir protocolos em andamento no registro imobilidrio, mas que ainda nao foram lancados na
matricula do imovel.

Doutrina Lamana Paiva que:

Além das informagdes sobre o imodvel objeto da usucapido, é necessdrio que o
interessado busque constatar quem sdo os titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados/averbados nas matriculas dos imdveis lindeiros. Para tanto, o requerente
podera solicitar as certiddes de Onus reais e acdes reais e pessoais reipersecutdrias do
imével objeto da usucapido e dos imdveis confinantes, caso estes possuam
matricula/transcri¢ao!’®.

Igualmente, Benedito Silvério Ribeiro:

Embora ndo exista uma previsdo legal incisiva, extrai-se da norma do art. 942 do
Codigo de Processo Civil que ndo sera possivel atender a “citag@o pessoal daquele em
cujo nome esteja registrado o imdvel usucapiendo” se ndo for juntada com a inicial
certiddo do registro imobilidrio competente, isto €, do local onde se situe o imovel 77,

Assim, com a apresenta¢ao de tais certidoes também verificar-se-4 a existéncia de 6nus

e acoes que ja foram inscritos no folio real.

3.4.6.2 Imovel sem Matricula Originaria

Por outro lado, ndo estando o imdvel usucapiendo transcrito ou matriculado, cabera ao
requerente solicitar a apresentacdo da Certiddo de Usucapido no Registro de Imoveis da
circunscri¢ao do imdvel, para juntar ao pedido inicial, comprovando que o imovel em questdao
nao possui identificagcdo propria e se pertence (ou nao) a uma area maior, de forma idéntica ao

que ja ocorre nos processos judiciais.

3.4.7 Certidao Relativa a Natureza do Imodvel
Documento arrolado exclusivamente no Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de

Justica, ¢ a certiddo que demonstre a natureza do imével:

I76PAIVA, Jodo Pedro Lamana. A usucapido extrajudicial e o novo CPC. Boletim do Irib em Revista, Sdo Paulo,
v. 1, n. 354, p.62-71, mar. 2016. p. 67.
177 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapifo. v. 2. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2012. p. 1264.
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Art. 4°[...]

VIII — certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais que demonstre a natureza urbana
ou rural do imo6vel usucapiendo, nos termos da Instru¢do Normativa Incra n. 82/2015
e da Nota Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta dias antes do
requerimento.

O objetivo desta certidao estd atrelado a correta identificacdo do imovel, para fins de
cumprimento do Principio da Especialidade Objetiva do imovel, conforme o caso.
Identicamente as demais certiddes, também devera ser expedida em 30 (trinta) dias, a

contar da prenotacdo do requerimento inicial.

3.4.8 Documentos de Qualificacao
Apesar de ndo alistados no Provimento e nem no art. 216-A da Lei n. 6.015/73, os

documentos de qualificagdo dos requerentes encontram respaldo no Principio da Especialidade
Subjetiva, de modo que € preciso a apresentacao da certidao de estado civil dos requerentes, e
copias auténticas do Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF), a fim de confrontar as informacdes
trazidas nos documentos apresentados ao oficial de registro.

Corroborando com o exposto, orienta Henrique Ferraz Corréa de Mello:

Devem ser trazidas copias auténticas do Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF), bem como
o Registro Geral de identificagdo civil, se o requerente for pessoa fisica. Na hipotese
de pedido formulado por pessoas juridicas, devem ser observadas as condi¢des de
representacdo legal, conforme seus atos constitutivos, com indicagdo do Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ), ressalvados regimes especiais previstos em
lei!?8,

Em consonancia com o abordado no capitulo especifico do Principio da Especialidade
Subjetiva e no tocante a necessidade de comprovacao de representa¢do, quando o requerente
for pessoa juridica, deverdo ser acostados os documentos de representagao do administrador
e/ou procurador, em aten¢ado ao que dispde o art. 46, inciso 111, art. 118 e arts. 653 e seguintes,

todos do Cédigo Civil Brasileiro!”.

3.4.9 Justo Titulo e Demais Documentos Comprobatérios da Posse
Finalmente, fixa o inciso III, do art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ e do art. 216-A
da Lei n. 6.015/73, que deverdo acompanhar o requerimento: justo titulo ou quaisquer outros

documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza, cadeia possessoria e o tempo

178 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed.S3o Paulo: YK Editora, 2016. p. 327.
IArt. 46. O registro declarara:[...]

IIT - 0o modo por que se administra e representa, ativa e passivamente, judicial e extrajudicialmente;

Art. 118. O representante ¢ obrigado a provar as pessoas, com quem tratar em nome do representado, a sua
qualidade e a extensao de seus poderes, sob pena de, ndo o fazendo, responder pelos atos que a estes excederem.
Art. 653. Opera-se o mandato quando alguém recebe de outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou
administrar interesses. A procuragdo € o instrumento do mandato.
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de posse, exemplificando, como o pagamento dos impostos e das taxas que incidiram sobre o
imovel.

Em relacdo ao justo titulo, s6 serd necessario quando a modalidade requerida o exigir —
como ¢ o caso da usucapiao ordinaria —, e, cujo tema fora estudado em capitulo especifico deste
trabalho monografico, devendo enquadrar-se como documento habil para transferéncia do
dominio.

Para as demais hipoteses, em que ele nao for necessario, deverao ser apresentados outros
documentos que demonstrem, as caracteristicas e tempo da posse, para que possa o registrador
de imoveis deferir o pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido.

A exposicdo de tais documentos € de essencial e extrema importancia, haja vista que
serdo através deles que os requerentes comprovarao o animus domini sobre o imoével e a posse
ad usucapionem, e que deverao ser analisados conjuntamente com o requerimento inicial e com
o conteudo declarado na ata notarial. Alguns exemplos de documentos sdo: IPTU’s, taxas de
agua e luz; condominio, correspondéncias; fatura do cartdo de crédito, fotos antigas, recibos,
dentro outros.

Mello elenca que “essa prova nao pode ser dispensada, salvo em casos excepcionais,
devidamente justificados”!®°.

Na auséncia ou insuficiéncia de tais documentos, o requerente podera se valer da

Justificacdo administrativa, prevista no § 5°do art. 381 e nos arts. 382 e 383, todos do

CPC/2015"8!,
Por ultimo, sublinha-se os §§1° e 3° do art. 4° do Provimento 65/2017, que devem ser

lidos conjuntamente:

§1° Os documentos a que se refere o caput deste artigo serdo apresentados no original.

[..]

§3° O documento oferecido em cdpia poderd, no requerimento, ser declarado auténtico
pelo advogado ou pelo defensor publico, sob sua responsabilidade pessoal, sendo
dispensada a apresentacdo de cOpias autenticadas'®?.

No tocante ao assunto, bem esclarece Nobre que “a documentacao deve, em principio,

ser apresentada em original, salvo quando este nao estiver disponivel ou houver justificativa

180 MELLO, op. cit., p. 351.

181 Art. 17, §1°, do Provimento 65/2017 do CNJ: § 1° No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que
trata o inciso I'V do caput do art. 216-A da LRP, a posse e os demais dados necessarios poderdo ser comprovados
em procedimento de justificacdo administrativa perante o oficial de registro do imodvel, que obedecera, no que
couber, ao disposto no § 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383, todos do CPC.

182 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 27 nov. 2018.
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para sua retencdo pelo requerente, como pode acontecer com alguns documentos
comprobatérios da posse” 83,

Depreende-se que, via de regra os documentos serao sempre apresentados na via original,
contudo, nao sendo possivel, alguns poderdao ser apresentados em copia simples, cabendo ao
advogado justificar e declara-los auténticos no requerimento, respondendo civil e

criminalmente em caso de falsificacdo.

3.4.10. Documentos do Imével Rural
O imovel rural carece de particularidades para ver reconhecida sua propriedade pela
usucapido extrajudicial. Assim, além dos documentos acima elencados, deverdo ser

apresentados também:

Art. 19. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de imével rural
somente serd realizado apds a apresentagao:

I — do recibo de inscri¢do do imével rural no Cadastro Ambiental Rural — CAR, de
que trata o art. 29 da Lei n. 12.651, de 25 de maio de 2012, emitido por 6rgio
ambiental competente, esteja ou ndo a reserva legal averbada na matricula imobilidria,
fazendo-se expressa referéncia, na matricula, ao nimero de registro e a data de
cadastro constantes daquele documento;

II — do Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR mais recente, emitido pelo
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria — Incra, devidamente quitado;
IIT — de certificag¢@o do Incra que ateste que o poligonal objeto do memorial descritivo
ndo se sobrepde a nenhum outro constante do seu cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as dreas e 0s prazos previstos na
Lei n. 10.267/2001 e nos decretos regulamentadores. '3+

Portanto, necessario apresentar o recibo de inscrigdo do imovel rural no CAR e o
Certificado de Cadastro do Imével Rural — CCIR, sendo que este referir-se-a ao tltimo ano em
exercicio, a contar da data de prenotag¢do do requerimento inicial.

Em relagdo a certificacdo do INCRA, ja& fora visto em capitulo anterior, referente a
Especialidade Objetiva do Imdvel Rural, uma vez que seguird os prazos seguidos fixados na

Lein. 10.267/2001 e decretos regulamentadores.

I83NOBRE, op. cit., p. 172.

188 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 27 nov. 2018.
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4 PROCEDIMENTO E PONTOS CONTROVERTIDOS

Neste capitulo, serd primeiramente feita uma analise breve do procedimento realizado
perante o Oficial de Registro de Imoveis, para entdo, estudar alguns aspectos polémicos trazidos
pelo Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justiga, em face do estabelecido atualmente
no ordenamento juridico brasileiro, como o contetido da ata notarial para fins de usucapido, a
questdo da usucapido como forma de aquisi¢do originaria de propriedade, a aplicacdo da
notificacao por edital para interessados certos, as formas de comunicagao aos confrontantes e
procedimento simplificado, o prazo da publicagdo do edital terminativo, e, por fim, a

necessidade de assinatura tanto na planta quanto no memorial descritivo apresentados.

4.1 ETAPAS DO PROCEDIMENTO

4.1.1 Ingresso do Titulo e Prenotacio

A primeira etapa, evidentemente, consiste na apresentagcao do requerimento inicial e dos
demais documentos estudados anteriormente, ante o Registro de Imoveis da circunscri¢iao
imobilidria do imoével, e decorre do Principio da Instancia, exarado no art. 13 da Lei n.
6.015/73%% 0 qual estabelece que os atos praticados dependem de rogagio da parte interessada,
do Ministério Publico ou em detrimento de ordem judicial.

Por conseguinte, quando ha ingresso de titulo para ser registrado, o titulo deve ser
imediatamente protocolizado, ganhando um niimero de ordem de protocolo no Livro 01, na
forma como determina o art. 182 da LRP'86. Neste momento, ndo ha analise formal dos
documentos ou do pedido, a qual so serd realizada em momento posterior — na qualificagao
registraria.

Referido protocolo garantira a ordem de preferéncia para registro do titulo, impedindo
que outros titulos ingressem no fo6lio real, antes do registro ou indeferimento da usucapido,
consoante artigo 186 da Lei n. 6.015/73: “O niimero de ordem determinaré a prioridade do titulo,
e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um

titulo simultaneamente”'?’.

185Art. 13. Salvo as anotacdes € as averbagdes obrigatdrias, os atos do registro serdo praticados:

I - por ordem judicial;

II - a requerimento verbal ou escrito dos interessados;

III - a requerimento do Ministério Piblico, quando a lei autorizar.

18 Art. 182 - Todos os titulos tomardo, no Protocolo, o nimero de ordem que lhes competir em razio da seqiiéncia
rigorosa de sua apresentagao.

187 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros pliblicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 28 nov. 2018.
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Deste modo, caso outro titulo seja prenotado subsequentemente, sua analise ndo seré feita,
até o acolhimento ou rejeicdo do pedido de usucapido, em consondncia também com o art. 17,
§4°, do Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justi¢a: “Com a rejei¢ao do pedido
extrajudicial e a devolucdo de nota fundamentada, cessardo os efeitos da prenotagdo e da

preferéncia dos direitos reais determinada pela prioridade, salvo suscitagio de duvida”!%8.

4.1.2 Autuacao

8 ou seja, nada mais ¢ do

Autuar, na linguagem juridica, consiste em colocar em processo’
que lavrar um ato.
Assim, protocolado o requerimento inicial, devera o Registrador proceder a autuagdo do

processo, de forma semelhante a realizada judicialmente.

Art. 9° O requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem, sera
autuado pelo oficial do registro de imdveis competente]...]'*°

Desde entdo, todas as ocorréncias acontecidas no processo deverdo ser juntados aos autos
em andamento, como peti¢des, oficios, notificagdes, dentre outras.

191 "a Serventia devera adotar um nimero de referéncia de processo, para

Segundo Couto
que os interessados possam identifica-lo e menciona-lo nas peti¢cdes e requerimentos. Este
numero sera a identificagao do processo no Cartorio competente, podendo, inclusive, utilizar-

se do numero do protocolo para tal fim.

4.1.3 Prazo de Prenotacio do Protocolo e Desidia do Requerente

E cedigo que a validade do protocolo no Registro de Iméveis, via de regra, é de 30 (trinta)
dias'?, periodo este que, apos finda-lo, os efeitos do protocolo serdo cessados. Ou seja, ndo
cumprindo as exigéncias no tempo habil imposto pela legislacdo, a parte interessada perde a
eficdcia gerada pela primeira prenotacao.

Entretanto, referida validade ndo se aplica nos casos da usucapido extrajudicial. Tendo

em vista o teor do §1° do Art. 216-A da Lei n. 6.015/73, o prazo da prenotagdo sera prorrogado

188 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 28 nov. 2018.
AUTUAR. In: DICIO, Diciondrio Online de Portugués. Porto: 7Graus, 2018. Disponivel em:
https://www.dicio.com.br/autuar/. Acesso em: 28 nov. 2018.

190 Provimento 65/2017 do CNJ.

191 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifio Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 130.

192 Art. 188, da Lei n. 6.015/73: Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao registro, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, salvo nos casos previstos nos artigos seguintes.
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até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido, em virtude da profunda analise probatoria e dos
procedimentos a serem adotados no processamento administrativo.

Para Brandelli,

[...] o prazo da prenotagdo ficarad prorrogado até que haja, por parte do Oficial, a
andlise do pedido, acolhendo-o ou rejeitando-o; até que haja a qualificacdo juridica
do pedido, registrando-se a usucapido, em caso de qualifica¢do positiva, devolvendo-
se a documentagdo com nota de exigéncia fundamentada, em caso de qualificacdo
negativa, ou encaminhando-se o processo ao Juizo competente, em caso de
impugnacio do pedido!®*.

Mas, com o intuito de ndo deixar o processo tramitando ad eternum, o Provimento
65/2017 do CNIJ estabeleceu que a “desidia do requerente podera acarretar o arquivamento do
pedido com base no art. 205 da LRP, como o cancelamento da prenotacdo”!'**.

Desta forma, devera ser aplicado o prazo de 30 (trinta) dias, consoante o art. 205 da LRP,
extinto o qual, sem nova manifestacdo, poderd o processo ser arquivado por inércia do
interessado e a prenotacdo cancelada.'®>

Por fim, compete destacar que nos casos de arquivamento do processo por omissao do

requerente, a documentagdo serd arquivada no Registro de Imoveis.

4.1.4 Parecer — Analise da Admissibilidade do Pedido
Apbs protocolado e autuado o pedido, o Registrador passara a qualificagdo registraria

do titulo.

Conforme ja visto anteriormente, compete ao Oficial de Registro impedir que titulos
que nao tenham cumpridos os requisitos legalmente previstos, ingresse no folio imobiliario,
tendo em vista sua vinculacdo ao Principio da Legalidade. Brandelli o qualifica como
“gatekeeper dos direitos reais ou obrigacionais com eficicia real, imobiliarios™'*®.

Desta forma, ele verificara se foram apresentados todos os documentos necessarios para
o reconhecimento da usucapido extrajudicial, bem como analisara se estdo em conformidade
com a legislagcdo pertinente. Serd em primeiro momento, uma andlise formal dos requisitos,
devendo ser completa, de modo a averiguar somente a documentacdo apresentada e se ele tem

convic¢ao da posse ad usucapionem diante das provas evidenciadas. Como por exemplo, cabera

observar se o requerimento inicial foi efetivamente exibido e se constam todos os pedidos

193 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiio Administrativa: De acordo com o novo cddigo de processo civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016. p. 87.

194 Art. 9°, §2°, Provimento 65/2017 do CNJ.

195 Nesse sentido: MONTEMOR, Luiz Gustavo. A usucapido extrajudicial e o provimento 65/2017 do Conselho
Nacional de Justica. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo Paulo, v.41, n.84, jan./jun. 2018, p. 222; e NOBRE,
Francisco José Barbosa. Manual da usucapido extrajudicial: de acordo com a Lei n° 13.465/2017, incluindo
comentarios ao Provimento n° 65/2017 do CNJ. 1 ed. Ananindeua: Itacaiunas, 2018. p.190.

19 BRANDELLI, op. cit., p. 89.
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necessario — elencados no art. 2°, caput e art. 3° do Provimento 65/2017 do CNJ —, se ele fora
instruido de todos os demais documentos imprescindiveis, e se esses englobam todos itens
solicitados no art. 216-A da Lei n. 6.015/73 e no provimento nacional.

Caso o processo carega de alguma documentacdo, ou, o Oficial de Registro ndo esteja
convicto da aquisi¢do da propriedade pela posse ad usucapionem, com base nas provas
apresentadas, deverd formular nota devolutiva fundamentada ao requerente, a fim de que ele
possa satisfazer as exigéncias apontadas, sob pena de arquivamento do procedimento, em
virtude da inércia do interessado.

Fundamental salientar, que diante da juntada de um documento novo aos autos, podera
o Oficial solicitar diferentes diligéncias ou exigéncias, em virtude do referido documento nao

197

ter sido analisado em momento anterior ”’.

Brandelli explana de forma assertiva que:

Entendendo o Registrador ndo estar em ordem formalmente o pedido, ou tendo
formado convicgdo de que ndo houve aquisicdo pela usucapido, qualificara
negativamente, negando o pedido e exarando nota devolutiva, contra a qual cabera
suscitagdo de davida para o Juizo competente 'S,

De igual modo, Mello: “Nao cumpridas as exigéncias deve ser indeferida a inicial. Da
decisdo cabe recurso de davida com efeito suspensivo [...], afastando a impetracao de mandado
de seguranga”™!®’.

A partir da referida nota devolutiva, em todo caso, cabera ao requerente o pedido de

suscitacdo de duvidas, conforme disposto no §5° do art; 17 do Provimento 65/2017 do CN1J:

§5° A rejeigdo do requerimento 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 rejei¢do no mesmo prazo ou suscitarad duvida registral nos
moldes dos art. 198 e seguintes da LRP.

Por outro lado, encontrando-se a documentacdo regularizada, o Registrador de Imoveis
dard prosseguimento ao procedimento, passando para fase posterior, de notificagdo de

interessados certos, entes publicos e publicagdo de Edital.

4.1.5 Anuéncia e Notificacao de Interessados Certos
Em conformidade com o apreciado na se¢ao 3.4.1 deste trabalho, o requerimento inicial
devera ser instruido com planta e memorial descritivo assinados pelos requerentes, responsavel

técnico, pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imovel

17 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed. S3o Paulo: YK Editora, 2016. p. 362.
19 BRANDELLL, op. cit., p. 91.
199 MELLO, loc. cit.
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usucapiendo e também na matricula dos imoéveis confinantes, ou pelos ocupantes a qualquer
titulo.

Assim, entende-se como interessados certos: os titulares dos direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo e também na matricula dos iméveis confinantes,
bem como os proprios confrontantes.

Caso a planta ou memorial descritivo ndo contenham a anuéncia dos interessados certos
ou nao seja apresentado documento apartado assentindo com o processo, cabera ao Registrador
notifica-los, a pedido e expensas do interessado, que deve informar o enderego para notificagao.

Eo que dispoe o §2° do art. 216-A da LRP, combinado com o art. 10 e §§ seguintes, do
Provimento 65/2017 do CNIJ:

Art. 216-A. [...] § 22 Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares
de direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na
matricula dos imoéveis confinantes, o titular sera notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar
consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como
concordancia®®,

Art. 10. Se a planta mencionada no inciso II do caput do art. 4° deste provimento nao
estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes ou ocupantes a qualquer
titulo e nao for apresentado documento autdbnomo de anuéncia expressa, eles serdo
notificados pelo oficial de registro de iméveis ou por intermédio do oficial de registro
de titulos e documentos para que manifestem consentimento no prazo de quinze dias,
considerando-se sua inércia como concordancia.

§ 1° A notificagdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de registro de imdveis ou
por escrevente habilitado se a parte notificanda comparecer em cartorio.

§2° Se o notificando residir em outra comarca ou circunscrigdo, a notificagdo devera
ser realizada pelo oficial de registro de titulos e documentos da outra comarca ou
circunscricdo, adiantando o requerente as despesas.

§ 3° A notificag@o podera ser realizada por carta com aviso de recebimento, devendo
vir acompanhada de cépia do requerimento inicial e da ata notarial, bem como de
copia da planta e do memorial descritivo e dos demais documentos que a instruiram.
§ 4° Se os notificandos forem casados ou conviverem em unido estavel, também serdo
notificados, em ato separado, os respectivos conjuges ou companheiros.

§ 5° Devera constar expressamente na notificacdo a informacdo de que o transcurso
do prazo previsto no caput sem manifestagdo do titular do direito sobre o imdvel
consistira em anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido do
bem imovel.

§ 6° Se a planta ndo estiver assinada por algum confrontante, este serd notificado pelo
oficial de registro de imdveis mediante carta com aviso de recebimento, para
manifestar-se no prazo de quinze dias, aplicando-se ao que couber o disposto nos §§
2° e seguintes do art. 213 e seguintes da LRP.

§ 7° O consentimento expresso podera ser manifestado pelos confrontantes e titulares
de direitos reais a qualquer momento, por documento particular com firma
reconhecida ou por instrumento publico, sendo prescindivel a assisténcia de advogado
ou defensor publico.

200 BRASIL. Lein. 6.015 , de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 20 nov. 2018.
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§ 8° A concordancia podera ser manifestada ao escrevente encarregado da intimagdo
mediante assinatura de certiddo especifica de concordancia lavrada no ato pelo
preposto.

§ 9° Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo devera ser entregue a pessoa com
poderes de representagdo legal®”!.

Desta forma, incumbe ao possuidor declarar no requerimento os confinantes que deseja
que sejam notificados, com nome completo e endereco de destinacdo da notificacdo (inclusive
com CEP).

Como se dard a notificacdo, ficard a critério do préprio Oficial de Registro, que podera
notifica-los pessoalmente ou por escrevente habilitado; por correios, com aviso de recebimento
(AR), em maos proprias, uma vez que a notificacdo serd sempre pessoal; por intermédio do
Oficial de Registro de Titulos e Documentos; ou, ainda, por documento assinado pelos
confinantes comparecentes no préprio balcao da Serventia Imobilidria.

Para Brandelli, “a forma que o Oficial do Registro de Iméveis utilizard para efetuar a
notificacdo € escolha sua, com vistas a organizagdo do servico e a efetividade das
notificacdes”?2.

Todavia, se o notificando residir em outra comarca ou circunscri¢cdo, a notificacio
deverd obrigatoriamente ser realizada pelo oficial de registro de titulos e documentos daquele
local.

Sendo a notificacdo escrita, deverd constar de forma expressa a informacdo de que o
transcurso do prazo de 15 (quinze) dias, sem manifestacdo do titular do direito sobre o imdvel
consistird em anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapiao do bem imével,
e devera ser acompanhada de “copia do requerimento inicial e da ata notarial, bem como de
copia da planta e do memorial descritivo e dos demais documentos que a instruiram’?%,

Apo6s recebida a notificacdo, os interessados terdo 15 (quinze) dias, a contar do
recebimento, para se manifestarem de acordo ou contrariamente ao pedido, de modo que nao o
fazendo, estdo anuindo implicitamente com o procedimento pleiteado.

Contudo, em que pese o teor dos diplomas legais acima, além das formas de anuéncias
citadas, sera considerado como assentimento do proprietario do imoével registral ao pedido da

usucapido, quando o usucapiente demonstrar a existéncia de relacao juridica com este, devendo

o documento vir acompanhado de prova da quitagdo das obrigagdes. Este tipo de concordancia

201 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 28 nov. 2018.

202 BRANDELLI, op. cit., p. 96.

203 §3°, art. 10, do Provimento 65/2017 do CNJ.
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esta respaldada no caput do art. 13 do Provimento 65/2017 do CNJ?*, que, além disso, também
explanou alguns documentos que possam comprovar tal relagdo juridica (justo titulo), como:
compromisso ou recibo de compra e venda; cessao de direitos e promessa de cessao; procuragao
publica com poderes de alienagdo para si ou para outrem, especificando o imével, dentre outros.

Os titulos ali elencados sdao apenas exemplificativos, uma vez que o interessado podera
comprovar o encadeamento juridico por meio de outros contratos, desde que sejam suficientes
e comprovem a quita¢do do encargo atribuido.

Para Montemor, “esse dispositivo tem razdo de existir e contribui deveras com o
processo extrajudicial, pois se o titular j4 demonstrou anteriormente a intencdo clara e
inequivoca de transmitir o imével, € um contrassenso exigir nova anuéncia para a declaracao
de dominio™?%.

Estando a documentacdo em ordem, dar-se-4 continuidade ao procedimento, mediante
a notificacdo dos entes publicos.

Outrossim, também conclui-se que pode acontecer dessa fase ser dispensdvel, se todos

os interessados ja tiverem anuido no procedimento, pulando esta etapa e passando-se

diretamente para a proxima fase.

4.1.6 Intimacao dos Entes Publicos
Apo6s findado o prazo para manifestagdo dos interessados certos, €, sem impugnacao,

passar-se-a para a notificagdo dos entes publicos.
Consoante procedimento do §3° do art. 216-A da LRP, replicado para o art. 15 do
Provimento 65/2017 do CNI:

§ 320 oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos
e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se manifestem, em

15 (quinze) dias, sobre o pedido.

De forma idéntica a notificagdo vista anteriormente, a intimacao dos entes publicos
podera ser feita por intermédio do Oficial de Registro de Titulos e Documentos, ou por correio,
desde que feito por carta com aviso de recebimento (AR), com a ressalva de que ndo € preciso
que seja recebida pelo representante do referido ente, bastando apenas que seja enviada para os

orgdos responsaveis pelo recebimento. Também, deverd ser instruida com cdpia do

204Art. 13. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no caput do art. 10 deste provimento, dispensada
a notificagdo, quando for apresentado pelo requerente justo titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de
relagdo juridica com o titular registral, acompanhado de prova da quitagdo das obrigagdes e de certiddo do
distribuidor civel expedida até trinta dias antes do requerimento que demonstre a inexisténcia de agdo judicial
contra o requerente ou contra seus cessionarios envolvendo o imével usucapiendo.

205 MONTEMOR, Luiz Gustavo. A usucapido extrajudicial e o provimento 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica. Revista de Direito Imobilidario, Sao Paulo, v.41, n.84, jan./jun. 2018, p. 216.
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requerimento inicial, ata notarial, memorial descritivo e planta do imével, para melhor andlise
e compreensio pelos entes?%.

O prazo para notificacao ¢ igualmente de 15 (quinze) dias, ndo podendo se aplicar o
prazo em dobro neste caso, tendo em vista a fixagao propria estabelecida pela lei, e tendo em
vista o dispositivo do §2° do art. 183 do CPC/2015: “Nao se aplica o beneficio da contagem em
dobro quando a lei estabelecer, de forma expressa, prazo proprio para o ente publico”2"’.

Apo6s o decurso do prazo estabelecido, sem a manifestacao por parte de algum dos entes
publicos, o Oficial de Registro dara prosseguimento ao processo de registro. Suas anuéncias,
nesse caso, serdo de forma implicita, nos termos do §1° do art. 15 do Provimento 65/2017 do
Conselho Nacional de Justica®®.

Apesar do prazo de 15 (quinze) dias atribuido aos entes publicos, eles podem

manifestar-se em relagdo ao pedido em qualquer fase do procedimento, ndo havendo preclusao

para tal ato:

Art. 15[...]
§ 2° Sera admitida a manifestagdo do Poder Publico em qualquer fase do
procedimento®®,

Contudo, a manifestacdo devera ocorrer antes da efetivacdo do registro no félio
imobilidrio, uma vez que depois de registrado, ele produzira todos seus efeitos enquanto ndo
cancelado?!?.

Neste sentido, ¢ o que ensina Nobre: “Uma vez lavrado o registro da usucapido, porém,
a impugnag¢do ndo terd mais acolhida no procedimento, e eventual pretensdo de desconstituir o
registro por alegacdo de nulidade deverd seguir o disposto no art. 214 da Lei de Registros

Publicos™?!!.

26COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador:
Editora JusPodivm, 2018. p. 249.

207 BRASIL. Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Didrio Oficial da Unido. Brasilia,
17 mar. 2015. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm.
Acesso em: 15 nov. 2018.

208 Art. 15. [...]§ 1° A inércia dos 6rgdos publicos diante da notificagdo de que trata este artigo ndo impedird o
regular andamento do procedimento nem o eventual reconhecimento extrajudicial da usucapido.

209 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servi¢os notariais e de registro de imdveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 15 nov. 2018.

210 Art. 252 - O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido.

(BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros ptblicos, e da outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 28 nov. 2018)

2IINOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifo extrajudicial: de acordo com a Lei n° 13.465/2017,
incluindo comentarios ao Provimento n° 65/2017 do CNJ. 1 ed. Ananindeua: Itacaiunas, 2018. p. 84.
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Destarte, apos registrado, somente podera o registro ser desfeito/cancelado por
determinagdo judicial.
Por conseguinte, o paragrafo §3° do mesmo artigo, dispds que apresentada qualquer
ressalva, Obice ou oposi¢ao dos entes publicos, devera o procedimento extrajudicial ser
. ., . . . . ~ 212
encerrado e enviado ao juizo competente para o rito judicial da usucapido”'“.
Neste diapasdo, cumpre esclarecer que os termos “ressalva, dbice ou oposicao” deverao
ser lidos como efetiva impugnacao dos entes publicos, a qual ndo poderd ser objeto de

elucidacao e complementagado pelo usucapiente, para s6 entao o processo ser encaminhado para

a esfera judicial®"®.

Superadas tais consideragdes e ndo havendo impugnagdo também por parte dos entes

publicos, o procedimento continuara para sua fase final de publicagcdo de Edital.

4.1.7 Edital
A publicagdo do Edital para notificacdao de terceiros interessados, consiste na ultima

etapa antes do deferimento do pedido de reconhecimento da usucapido, e, s6 podera ser feita
ap6s notificados os interessados determinados (quando necessario) e os entes publicos,
resultando sem impugnacao por nenhum deles.

O procedimento esta assegurado no art. 16 do Provimento 65/2017 do CNJ:

Art. 16. Apds a notificagdo prevista no caput do art. 15 deste provimento, o oficial de
registro de iméveis expedird edital, que serd publicado pelo requerente e as expensas
dele, na forma do art. 257, III, do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao da

publicacdo.
§ 1° O edital de que trata o caput contera:

I - o nome e a qualificacdo completa do requerente;

IT — a identificacdo do imével usucapiendo com o nimero da matricula, quando
houver, sua drea superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias nele existentes;

IIT — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados e
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes
ou confrontantes de fato com expectativa de dominio;

IV — a modalidade de usucapido e o tempo de posse alegado pelo requerente;

V — aadverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnagdo no prazo previsto neste
artigo implicard anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido®'.(grifo nosso)

22Art. 15. [...]§ 3° Apresentada qualquer ressalva, dbice ou oposi¢io dos entes publicos mencionados, o
procedimento extrajudicial deverd ser encerrado e enviado ao juizo competente para o rito judicial da usucapido.
23COUTO, op. cit., p. 252.

214 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 18 nov. 2018.
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O objetivo desta fase, € dar ci€ncia a terceiros interessados sobre o pedido formulado?®",

possibilitando aqueles que ndo foram identificados no processo como interessados certos, que
tenham a possibilidade de tomar conhecimento do pedido, e, achando necessario,exercer seu
direito de impugnacao.

A norma anteriormente citada, trouxe uma inovacao nos prazos para os procedimentos
extrajudiciais. Ao determinar que o edital deva seguir a forma do art. 257 do CPC/2015,
possibilitou um lapso temporal maior para manifesta¢do de terceiros.

Isso porqué, dispde o inciso III do referido artigo, que:

Art. 257. Sdo requisitos da citagdo por edital:
[...]
IIT - a determinagdo, pelo juiz, do prazo, que variard entre 20 (vinte) e 60 (sessenta)

dias, fluindo da data da publicagio tnica ou, havendo mais de uma, da primeira;
(grifo nosso)

O §2° do artigo 15 do provimento nacional, por sua vez: “§ 2° Os terceiros

eventualmente interessados poderdo manifestar-se no prazo de quinze dias apds o decurso do

prazo do edital publicado.” (grifo nosso)

A vista disso, ao publicar o edital para ciéncia de terceiros, o Registrador estabelecerd
um prazo entre 20 (vinte) e 60 (sessenta) dias para que eles possam apresentar impugnacao, e,
apos a cessagdo deste periodo, eles ainda terdo mais 15 (quinze) dias para manifestacao.

Ou seja, na fase de publicacdo de edital, o processo ficara parado, por pelo menos, 35
(trinta e cinco) dias.

Por fim, transcorrido o prazo sem que ocorra 6bice por nenhuma das partes e por
terceiros, o oficial do Registro de Imdveis elaborard nota fundamentada de deferimento do
pedido, e efetuard o registro da aquisi¢do da propriedade imobilidria em nome do possuidor

requerente, nos moldes do artigo 22 do Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justi¢a?'®.

4.2 ASPECTOS POLEMICOS E PONTOS CONTROVERTIDOS

Todo o estudo sobre o tema desencadeou-se, para chegar ao ponto deste trabalho
monografico — a existéncia de pontos controvertidos do procedimento extrajudicial, mesmo
apos as diretrizes estabelecidas pelo Provimento 65 de 14 de dezembro de 2017, do Conselho

Nacional de Justica.

215 Art. 216-A, §4°, da Lei n. 6.015/73: § 42 O oficial de registro de imoveis promovera a publicagdo de edital em
jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdo se
manifestar em 15 (quinze) dias.

216 Art. 22. Estando em ordem a documentagdo e ndo havendo impugnagio, o oficial de registro de imdveis emitird
nota fundamentada de deferimento e efetuara o registro da usucapido.
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Passaremos ao estudo de alguns dos pontos polémicos abordados pelo referido

provimento, em consonancia com o estabelecido atualmente no ordenamento juridico brasileiro.

4.2.1 Conteudo da Ata Notarial

A ata notarial consiste em elemento obrigatdrio para o procedimento da usucapido
extrajudicial e seus requisitos ja foram elucidados ponto a ponto na sec¢do 3.4.3 deste trabalho.

Entretanto, cabera estudo especial neste capitulo, tendo em vista que o art. 216-A da Lei
n. 6.015/73 e o Provimento 65/2017 do CNJ propiciaram a ela uma diferenciagdo do que era
cedi¢o no ordenamento juridico até o momento, desenvolvendo um carater sui generis para tal
documento.

2173 ata notarial é documento dotado de

Haja vista ser lavrada pelos tabelides de notas
fé publica, e que ganhou destaque no CPC de 2015, incluindo-a no capitulo de “PROVAS” do
referido c6digo e conceituando-a como o documento que atesta ou documenta “a existéncia e o
modo de existir de algum fato, a requerimento do interessado”, nos termos do art. 384 do
Cddigo Processual Civil patrio.

E o documento pelo qual o notdrio certifica e testemunha determinado fato, diante da fé
publica que lhe € outorgada, através do que capta por seus sentidos: visdo, audicao, tato, paladar

e olfato.

Segundo Vasconcelos e Cruz, a ata notarial em sua esséncia,

[...] trata-se daquela em que o notario se limita a expressar o seu pensamento que haja
adquirido por sua propria percepcdo sensorial. Tem que se abster de formular juizos
pessoais em atas de mera percepgdo de fatos [...]. Por ser missdo do notario a de dar
fé em fatos, atos e manifestacdes de vontade, que em sua presenga ocorrem ¢ se
realizam, ndo deve este emitir um juizo de valor?'8,

Como sabido, ha diversas espécies de ata notarial segundo a doutrina brasileira. Todavia,
convém destacar apenas 3 (trés) modalidades neste trabalho: a ata de presenca, a ata de

declaragao testemunhal ¢ a ata de notoriedade.

217 Art. 7° Aos tabelides de notas compete com exclusividade:

[...]

III - lavrar atas notariais;

(BRASIL. Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constitui¢do Federal, dispondo
sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Didrio Oficial da Unido. Brasilia, 21 nov. 1994.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 28 nov. 2018.)

218 VASCONCELOS, Julenildo Nunes; CRUZ, Ant6nio Augusto Rodrigues. Direito Notarial: Teoria e Pratica.
atual. pelo Desembargador Walter Cruz Swensson. Sao Paulo: Editora Juarez de Oliveira, 2000. p. 82.
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A ata de presenca tem por objetivo fazer constar fato natural ou voluntario, a ser
verificado mediante diligéncia do tabelido de notas, saindo de sua serventia para se fazer
presente onde lhe seja requerido, respeito o limite de sua competéncia territorial®'’.

A ata de declaragao testemunhal, a seu turno, “tem por escopo acolher declaragdes de
pessoas sobre fato que se pretenda perpetuar”??. E basicamente a ata que tem o objetivo de
colher os depoimentos de testemunhas sobre determinado acontecimento.

Ja a ata de notoriedade, ¢ aquela que tem por finalidade constatar a notoriedade do fato,
como tal entendido aquele que ¢ sabido pelas pessoas de um lugar, que tenham relacdo de
proximidade com o fato. A notoriedade ndo ¢ aquela do direito processual (absoluta e universal),
mas sim uma notoriedade relativa, referindo-se a fatos tidos como certos por todos ou pela
maioria das pessoas de um lugar?*!. Cabendo ao notario captar as informacdes dos depoentes e
extrair o relato dos fatos conforme sua percepgao.

Diante da demasiada importancia deste documento, o inciso primeiro do art. 216-A da
Lei n. 6.015/73 ¢ o inciso primeiro do art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ, fixaram como
requisito para usucapido extrajudicial, que o requerimento fosse instruido com uma “ata notarial
lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente ¢ de seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias”.

Da leitura do artigo acima, j& se vé a problematica trazida para esta nova espécie de ata
notarial: a atestacdo de posse pretérita, com suas “eficacias sintética e analitica, a fim de

demarcar o campo e incidéncia da fé publica notarial” ?*>

, uma vez que o tempo de posse ¢
acidental, estando fora dos sentidos do tabelido que nao poderia atesta-la.
Nao obstante, o que a legislacdo novica fez, foi criar uma nova espécie de instrumento

notarial, que ¢ a ata notarial para fins de usucapido. Trata-se de uma ata complexa, que

compreende varios elementos e aspectos distintos dos fatos ligados a posse, para poder atestar
os elementos a ela inerentes. Pode-se dizer que € uma ata de carater sui generis, que agrega
todas as trés modalidades citadas anteriormente.

Por isso, sendo também uma ata de notoriedade, o que o tabelido fard ndo ¢ uma simples
constatagdo dos fatos (ata de presenga), por meio da qual ndo seria possivel atestar o tempo de

posse do usucapiente somente pelos seus sentidos.

219 SILVA, Jodo Teodoro. Ata notarial. In: Ata notarial / Amaro Moraes e Silva Neto ... [ef. al.]; coord. Leonardo
Brandelli. Porto Alegre: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil S.A. Fabris, 2004. p. 30

220 Ibidem, p. 30.

22! Ibidem, p. 62.

222 DIP, Ricardo. Trés notas sobre a usucapido extrajudicial. In: Direito registral e 0 novo Codigo de Processo Civil.
Ricardo Dip ... [et. al]. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 139. (Coordenagao Ricardo Dip).
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Conforme Mello, “sera uma verdadeira aferi¢do quanto a notoriedade de fato, ou seja,

se o requerente ¢ conhecido na vizinhanga como possuidor do imével, de que modo exerce a

posse, se a titulo animus domini ou nio, em suma, o estado de fato”?%3,

Diferindo das demais atas, principalmente porque implicara um juizo de valor do
tabelido no tocante a dar fé a notoriedade do fato, ela também exigira diligéncias ao local (ata
de presenca), oitiva de testemunhas (ata de declaracdo testemunhal) e atestacdo de posse
pretérita.

Novamente, entende Mello que

Essa atestacdo podera ser feita ndo apenas sob a oOtica dos elementos de prova
existentes narrados pelo tabelido, mas também conforme aquilo que interpretou,
valorando a prova encontrada [....]. A existéncia da posse com animus domini
envolve um juizo de valoracdo, ¢ dizer, o modo dela existir. [...] De fato. Nada impede
possa o notario emitir juizo de valor diante do resultado das diligéncias perpetradas
[...]. (grifo nosso)?**

Logo, incumbe ao tabelido também verificar se o requisito temporal para a modalidade
que se requer esta preenchido, dotando o procedimento de um mecanismo de dupla seguranca,
de modo que so serd possivel a usucapido extrajudicial se dois delegatarios a considerarem
admissiveis. %%

Diante do exposto, entende-se que a ata de usucapiao ¢ um instrumento notarial com
finalidades e caracteristicas unicas, que, além do mais, a depender de seu contetido e a solidez
das provas contida na ata notarial, podera fazer com que o processamento do pedido perante o
Oficial de Registro de Imoveis seja mais célere. A atividade do tabelido ao lavrar a ata notarial
para fins de usucapido, portanto, sera de analise e qualificagdo de determinada situagdo que vai
além de somente sua percep¢ao, caracterizando-se pela introdugdo de uma natureza sui generis
para o respectivo instrumento no ordenamento juridico atual, no qual o notario consignara um

juizo de valor sobre o fato juridico vinculado a ele.

4.2.2 Aquisicao Originaria pela Usucapiio

Como ¢ cedico, a usucapido consiste no modo de aquisi¢do origindria da propriedade. E

assim classificada, por ndo possuir relagado juridica de continuidade com o proprietario anterior

do direito. Gomes estabelece que se a propriedade for adquirida por modo originario,

22 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Usucapido Extrajudicial. 1 ed. S3o Paulo: YK Editora, 2016. p. 343.
224Tbidem, p. 340.

22NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifio extrajudicial: de acordo com a Lei n® 13.465/2017,
incluindo comentarios ao Provimento n° 65/2017 do CNJ. 1 ed. Ananindeua: Itacaitinas, 2018. p. 66.
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“incorpora-se ao patrimoénio do adquirente em toda a sua plenitude, tal como estabelece a
vontade do adquirente”?%6. Também, Rosenvald a classifica como modo aquisitivo originario??’.

Silvio de Salvo Venosa analisa o modo origindrio da aquisi¢ao, ilustrando que:

[...] é origindria toda aquisi¢do que ndo guarda qualquer relacdo com titulares
precedentes, ainda que estes possam ter efetivamente existido.

Caso tipico de aquisi¢do origindria € o usucapido. O bem usucapido pode ter
pertencido a outrem, mas o usucapiente dele ndo recebe a coisa. Seu direito de
aquisicdo ndo decorre do antigo proprietario. Na aquisi¢do origindria, o tnico
elemento que para ela concorre € o préprio fato ou ato juridico que lhe da
nascimento®?,

No entanto, a reflexdo que merece consideragao, ¢ de que se em virtude dessa aquisi¢ao
origindria, estardo os direitos constituidos anteriormente sobre o imovel determinados a serem
cancelados?

A questdo polémica reside em saber quais os efeitos que decorrem do registro da
usucapido extrajudicial, indagando-se se ha realmente um efeito libertador (usucapio libertatis)
no reconhecimento de dominio pela via extrajudicial?

O efeito libertador da usucapiao ¢ caracterizado por ser aquele que transmite o direito
real usucapido livre de quaisquer outros onus pré-existentes, fundamentando-se na aquisi¢ao
originaria do instituto, conforme disposto anteriormente.

Destaca-se que ndo ha um consenso doutrinario a respeito da matéria, de modo que
Lenine Nequete??® defende que sempre existira a usucapio libertatis, enquanto Penteado® diz
que nunca sera possivel, e, por fim, Brandelli**! que preleciona que tal efeito dependera de
diversos fatores.

Este ultimo, dispde que:

[...] o efeito libertador nada tem a ver com a aquisi¢@o originaria ou derivada. A
aquisicdo pode ser originaria, por ndo estabelecer qualquer relacdo juridica de
continuidade com o titular anterior do direito, mas ndo extinguir os demais direitos
que porventura existam?>*2,

Em que pese o tema controvertido pela doutrina, o que se tem servido de apoio aos

juristas e tem sido replicado no meio juridico, ¢ a decisdo proferida pela quarta turma do STJ,

226 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19 ed. atual. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 161.

2ZIROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3. ed. Rio de Janeiro: Impetus, 2004. p. 80.

228 VENOSA Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v. 5. (Colegdo direito civil).
p. 172.

229 Conforme defendido em sua obra: Da prescri¢io aquisitiva (usucapido). Porto Alegre: Livraria Sulina Editora,
1954.

230 Cf. PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014.
1 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiio Administrativa: De acordo com o novo codigo de processo civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016.

232 Ibidem, p. 54.
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no julgamento do Recurso Especial 941.464-SC, cujo seguimento do acérdao possui o seguinte
conteudo:

[...]

4. A declaracio de usucapido é forma de aquisicio originaria da propriedade ou
de outros direitos reais, modo que se opde a aquisi¢do derivada, a qual se opera
mediante a sucessdo da propriedade, seja de forma singular, seja de forma universal.
Vale dizer que, na usucapido, a propricdade nio é adquirida do anterior
proprietario, mas, em boa verdade, contra ele. A propriedade é absolutamente
nova e niio nasce da antiga. E adquirida a partir da objetiva situagdo de fato
consubstanciada na posse ad usucapionem pelo interregno temporal exigido por lei.
Alids, ¢ até mesmo desimportante que existisse antigo proprietario.

5. Os direitos reais de garantia ndo subsistem se desaparecer o "direito principal" que
lhe da suporte, como no caso de perecimento da propriedade por qualquer motivo.
Com a usucapifio, a propriedade anterior, gravada pela hipoteca, extingue-se e
da lugar a uma outra, ab novo, que nao decorre da antiga, porquanto nao ha
transferéncia de direitos, mas aquisicio originaria. Se a prépria propriedade
anterior se extingue, dando lugar a uma nova, originaria, tudo o que gravava a
antiga propriedade - e lhe era acessorio - também se extinguira.

6. Assim, com a declaracdo de aquisicio de dominio por usucapiio, deve
desaparecer o gravame real hipotecario constituido pelo antigo proprietario,
antes ou depois do inicio da posse ad usucapionem, seja porque a sentenca apenas
declara a usucapido com efeitos ex tunc, seja porque a usucapido ¢ forma originaria
de aquisicdo de propriedade, ndo decorrente da antiga e ndo guardando com ela
relacio de continuidade [...]*%.

Como verifica-se, a decisao utilizou-se do posicionamento adotado por Nequete, de que
o reconhecimento da usucapido ensejaria o reconhecimento de um “novo” imdvel, livre de
qualquer gravame ou 6nus.

No entanto, para fins especifico da usucapido extrajudicial, o Conselho Nacional de
Justiga, por meio do art. 21 do Provimento 65/2017, veio de encontro a tal posicionamento,

esclarecendo que ndo se aplica a usucapio libertatis neste procedimento:

Art. 21. O reconhecimento extrajudicial da usucapiao de imével matriculado nao
extinguira eventuais restricbes administrativas nem gravames judiciais
regularmente inscritos.

§ 1° A parte requerente deverd formular pedido de cancelamento dos gravames e
restricdes diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

§ 2° Os entes puiblicos ou credores podem anuir expressamente a extin¢do dos
gravames no procedimento da usucapido®*. (grifo nosso)

Tendo como embasamento o principio da protecdo da aparéncia juridica existente no
ordenamento juridico, o dispositivo visa defender aqueles que ja legitimaram suas situacdes

com efeito erga omnes na matricula imobilidria, uma vez que com o titulo devidamente

233 BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. Recurso Especial 941.464/SC. Recurso Especial 2007/0078158-8,
Relator: Ministro Luis Felipe Salom3o — Quarta Turma. Diério de Justica Eletronico, Brasilia, 29 jun. 2012.
Disponivel em:
https://ww?2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequencial=22219613&num re

gistro=200700781588&data=20120629&tipo=5&formato=PDF. Acesso em: 28 nov. 2018.

234 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoéveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 28 nov. 2018.
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registrado, o direito dele decorrente serd oponivel contra terceiros, em decorréncia dos art.
1.227 e 1.245 do Cédigo Civil?*>. Igualmente defende Pontes de Miranda, ao lecionar que “os

direitos reais [...] ndo se extinguem com a transferéncia ou com a aquisicdo a titulo

originario”?.

Em vista disso, conclui-se que competira ao Oficial de Registro, ao registrar a usucapiao
de imovel matriculado ou transcrito, manter os 6nus administrativos e judiciais vigentes, €, ao
abrir matricula para o imével usucapiendo, transporta-los através de averbagdes de publicidade,
nos termo do art. 230 da Lein. 6.015/73%7, de forma contraria ao que estava sendo processando-

se no mundo juridico e na esfera judicial.

4.2.3 Formas de Comunicacio aos Confrontantes e a Concordancia Implicita

Ja fora visto no item 4.1.5 deste trabalho, que caso o interessado ndo apresente a
concordancia dos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula dos imdveis
confinantes ou pelos ocupantes a qualquer titulo, tera de seguir o rito do art. 10 do Provimento

65/2017 do CNJ, in verbis:

Art. 10. Se a planta mencionada no inciso II do caput do art. 4° deste provimento ndo
estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes ou ocupantes a qualquer
titulo e ndo for apresentado documento autdbnomo de anuéncia expressa, eles serdao
notificados pelo oficial de registro de imdveis ou por intermédio do oficial de registro
de titulos e documentos para que manifestem consentimento no prazo de quinze dias,
considerando-se sua inércia como concordancia.

§ 1° A notificacdo poder4 ser feita pessoalmente pelo oficial de registro de iméveis ou
por escrevente habilitado se a parte notificanda comparecer em cartério.

[...]

§ 3° A notificagdo podera ser realizada por carta com aviso de recebimento, devendo
vir acompanhada de cépia do requerimento inicial e da ata notarial, bem como de
copia da planta e do memorial descritivo e dos demais documentos que a instruiram.
[...]

§ 6° Se a planta ndo estiver assinada por algum confrontante, este serd notificado pelo
oficial de registro de iméveis mediante carta com aviso de recebimento, para
manifestar-se no prazo de quinze dias, aplicando-se ao que couber o disposto nos §§
2° e seguintes do art. 213 e seguintes da LRP>%8,

25 Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem
com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos
expressos neste Codigo.

[...]

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis.
236 Apud BRANDELLLI, 2016, p. 65.

27Art. 230 - Se na certiddo constar 6nus, o oficial fard a matricula, €, logo em seguida ao registro, averbara a
existéncia do 6nus, sua natureza e valor, certificando o fato no titulo que devolver a parte, o que ocorrera, também,
quando o 6nus estiver langado no proprio cartdrio.

238 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imoveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 28 nov. 2018.
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Desta forma, a notificacdo podera ser feita pessoalmente ou por escrevente habilitado;
por correios, com aviso de recebimento e em carater pessoal; por intermédio do Oficial de
Registro de Titulos e Documentos; ou, ainda, por documento assinado pelos confinantes
comparecentes no préprio balcao da Serventia Imobilidria. Sendo que a escolha competird ao
Registrador de Iméveis.

Porém, ha uma excecdo para a apresentacdo da anuéncia dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula dos imoveis confinantes e para suas notificacdes: trata-

se da hipétese do §10 do art. 10 supracitado:

§ 10. Se o imével usucapiendo for matriculado com descri¢ao precisa e houver perfeita
identidade entre a descrigd@o tabular e a drea objeto do requerimento da usucapido
extrajudicial, fica dispensada a intimacdo dos confrontantes do imével, devendo o
registro da aquisicdo origindria ser realizado na matricula existente.

E o caso do procedimento simplificado, referente & aquisi¢do de imével ja matriculado
ou transcrito no félio real, desde que perfeitamente discriminado, com perimetrais estipuladas
e confrontantes identificados, uma vez que sera reconhecido o direito com o mesmo conteudo
do anteriormente publicizado no sistema registral imobiliario, motivo pelo qual o registro se
fard na propria matricula do imével, a qual ja contera a descri¢do do imdvel conforme descrito
no requerimento inicial.

Couto aborda que ‘“a usucapido de matricula, portanto, imprime um procedimento
simplificado ao pedido, haja vista que dispensa a participa¢io dos confinantes”*°.

Assim sendo, bastara a anuéncia do titular registral, dos entes publicos e da publicacdo

de edital para ciéncia de terceiros.

4.2.4 Notificaciao por Edital Quando niao Localizados os Titulares de Direitos Registrados
ou Averbados na Matricula do Imével Usucapiendo ou na Matricula dos Imdveis
Confinantes

No procedimento extrajudicial, tem-se previsdo para a publicacdo de 03 (trés) editais:
1 (um) para os terceiros interessados, conforme ja visto em momento anterior, e, também, a
publicacdo de 2 (dois) editais para notificacio dos legitimados certos.

Consiste na hipdtese trazida somente pelo Provimento 65/2017 do CNJ, que constituiu

em seu artigo 11:

Art. 11. Infrutiferas as notificacbes mencionadas neste provimento, estando o
notificando em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o oficial de registro de
imoéveis certificard o ocorrido e promoverd a notificacdo por edital publicado, por duas
vezes, em jornal local de grande circulacdo, pelo prazo de quinze dias cada um,
interpretando o siléncio do notificando como concordancia.

2COUTO, op. cit. p. 242.
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Parédgrafo tnico. A notificacdo por edital poderd ser publicada em meio eletronico,
desde que o procedimento esteja regulamentado pelo tribunal?*. (grifo nosso)

Trata-se dos casos de notificagdo por edital dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confrontantes,
quando o processo ndo tiver suas anuéncias explicitas, ou, quando notificados nos termo do art.
10 do Provimento 65/2017 do CNIJ, eles encontrarem-se em lugar incerto, ndo sabido ou
inacessivel.

Deste modo, quando infrutiferas as notificacdes pessoais, ou o possuidor desconheca o
paradeiro deles, hd a possibilidade que sua notificacdo seja editalicia.

O ponto polémico, consiste em definir quais as circunstincias que habilitardo, na préatica,
a notificagdo ficta. Poderd o requerente, desde o primeiro momento de ingresso do titulo no
Registro de Imdveis, requerer a notificacao por edital?

Nobre sustenta que:

O advogado deve envidar todos os esforgos possiveis na localizagdo do enderego do
proprietario tabular.

[...]

Esgotadas as possibilidades de localiza¢do do notificando, o oficial, certificando tal
fato, expedird o edital de notificagdo, a ser publicado por duas vezes, pelo prazo de
quinze dias em cada oportunidade*.

Nesse mesmo sentido, Couto:

[...] é a solucdo ndo apenas quando o notificando ndo for encontrado nos enderegos
conhecidos, como também na hipétese de nao se saber seu paradeiro.

O Oficial deve buscar, sempre que possivel, a intimagdo pessoal, tentando identificar
a existéncia de outros enderecos em seus cadastros>#,

Destarte, a notificacdo por edital ndo deve ser a primeira op¢ao das partes, € sim seu
ultimo recurso, podendo inclusive o Oficial se valer de seu indicador pessoal e os enderecos
constantes em seus cadastros para buscar os enderecos para notificagdes.

Como exemplo, nos casos de notificacdo dos confinantes, mesmo que o usucapiente nao
apresente um endereco para notificacdo desses, alegando nio saber sua localizacio, devera
primeiramente o Registrador enviar a notificagdo para o endereco constante do imoével

confrontante, para posterior publicacao de edital.

240 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de iméveis. Brasilia: CNJ, 14
dez. 2017. Disponivel em: http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394. Acesso em: 28 nov. 2018.

241 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifio extrajudicial: de acordo com a Lei n® 13.465/2017,
incluindo comentarios ao Provimento n° 65/2017 do CNJ. 1 ed. Ananindeua: Itacaiunas, 2018. p. 204-205.
2#2COUTO, op. cit. p. 244.
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Deste modo, somente depois de esgotadas todas as op¢des possiveis, € que se passard
para esta modalidade de notificacdo, tendo em vista que a publicacdo de edital quando nao
plausivel, poderd acarretar em posterior impugnacao por parte do interessado prejudicado.

Serdo entdo publicados dois editais em jornal de grande circulacdo, por duas vezes (uma
vez cada), pelo prazo de 15 (quinze) dias cada um, interpretando o siléncio como concordancia.
Devera aguardar os 15 (quinze) dias entre a publicacdo de um edital e outro, e, ndo havendo
impugnacio, estard o titulo apto ao prosseguimento para a proxima etapa — admissibilidade e

registro do pedido de reconhecimento da usucapido.

4.2.5. Assinatura na Planta e Memorial Descritivo

Apesar do artigo trazer em seu teor a necessidade da assinatura tanto na planta quanto
no memorial descritivo dos interessados identificados, entende-se demasiadamente burocratica
tal exigéncia, tendo em vista que o contetdo dos dois documentos € o0 mesmo, estando apenas
descritos de formas diferentes.

E o que defende a doutrina a respeito do assunto também, consoante Mello:

Errou o legislador na concordancia nominal, atrelando a assinatura dos interessados
ao masculino “memorial”. Memorial, é, muitas vezes, de dificil intelecgdo, sem a
planta. [...] Claro esta, porém, que se houver assinatura no memorial e ndo na planta,
¢ por demasiado o formalismo desnecessario exigir que planta seja também assinada,
se houver coincidéncia nas descri¢des®*.

Brandelli, por sua vez, defende que a anuéncia deva se dar somente na planta: “Desta
forma, parece que a anuéncia deva ser dada na planta, a fim de garantir melhor compreensao
do que se estd anuindo, e ndo no memorial, em nada obstando — e até sendo preferivel — que se
anua em ambos”**,

Isto posto, conclui-se que a anuéncia dar-se-4 por cumprida, quando contiver a
assinatura com reconhecimento de firma (por semelhanca ou autenticidade) em quaisquer dos

documentos, podendo ser tanto no memorial descritivo quanto na planta, ou, em documento

apartado.

4.2.6 Edital e Prazo Para Impugnacio de Terceiros
A publicacao do Edital para notificacdo de terceiros interessados € a ultima etapa antes
do deferimento do pedido de reconhecimento da usucapido, e ja fora estudada na segdo 4.1.7

deste trabalho.

23 MELLO, op. cit., p. 347.
24 BRANDELLL, op. cit., p. 0.
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J4

Contudo, o que pretende-se destacar nesta parte, ¢ a contrariedade da norma do
Conselho Nacional de Justiga, com a previsao do art. 216-A da Lei n. 6.105/73 e com o instituto
da usucapido na esfera administrativa.

Foi visto que, com o escopo de tornar o reconhecimento da usucapido um processo mais
célere, indo ao encontro da desjudicializacdo, o Legislador afastou do Judiciario os casos em
que ndo ha lide ou em que o objeto em debate seja um direito disponivel, por meio da inser¢ao
do artigo 216-A a Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73), transportando o processo da
usucapido para a esfera extrajudicial.

Esse artigo, no que concerne a publicacdo de edital para manifestacdo de terceiros

interessados, trouxe que:

Art. 216-A. [...]

§ 42 O oficial de registro de imoéveis promovera a publicacdo de edital em jornal de
grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados,
que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias*®. (grifo nosso)

Isto ¢, publicado o edital uma unica vez, em jornal de grande circulagao, bastaria o prazo
de 15 (quinze) dias para que desse prosseguimento ao registro do reconhecimento da usucapido.
Por outro lado, as diretrizes trazidas pelo CNJ através do Provimento 65/2017 vao na
contramao da celeridade e do dispositivo federal, impondo uma paralisacao do feito de 35 (trinta
e cinco) a 75 (setenta e cinco) dias®*®, por forca do inciso III do art. 257 do CPC/2015,

combinado com o §2° do art. 16 do provimento nacional:

Art. 257. Sio requisitos da citagdo por edital:

[...]

IIT - a determinacao, pelo juiz, do prazo, que variard entre 20 (vinte) e 60 (sessenta)
dias, fluindo da data da publicacao unica ou, havendo mais de uma, da primeira;

Art. 16 [...] § 2° Os terceiros eventualmente interessados poderdo manifestar-se no
prazo de quinze dias ap6s o decurso do prazo do edital publicado?¥. (grifo nosso)

Desta forma, o Oficial podera estabelecer o prazo minimo de 20 (vinte) e o prazo
maximo de 60 (sessenta) dias no edital, findo o qual, o usucapiente deverd aguardar mais 15
(quinze) dias, periodo em que o titulo ficard paralisado aguardando eventual impugnagdo ou
manifestagdo de interessados, para s6 posteriormente prosseguir com o deferimento e registro

da usucapido.

245 BRASIL. Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros puiblicos, e d4 outras providéncias.
Diario Oficial da Unido. Brasilia, 31 dez. 1973, retificado em 30 out. 1975. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 28 nov. 2018.

246 COUTO, op. cit., p. 265.

247 BRASIL. Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil. Diario Oficial da Unifo. Brasilia,
17 mar. 2015. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm. Acesso
em: 28 nov. 2018.
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Concluindo, recomenda-se que o Oficial estabeleca o menor prazo previsto na legislacao,
para imprimir maior celeridade ao processo, bem como, espera-se uma revisao do Provimento
do CNJ, de forma a ocultar esse prazo extra (de 20 a 60 dias) e efetivamente usar-se deste

instrumento de forma adequada.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho monografico teve como objetivo o estudo sobre o instituto da
usucapido existente no ordenamento juridico brasileiro, com enfoque no procedimento
extrajudicial introduzido pelo Novo Cddigo de Processo Civil, através de seu artigo 1.071 e,
principalmente, nas diretrizes estabelecidas pelo Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica defronte a legislacdo brasileira. Por outro lado, ndo teve a pretensdo de esgotar todo o
estudo sobre o tema e todas as controvérsias originadas pelo referido provimento.

Neste contexto, observa-se que a desjudicializacdo ¢ um fendmeno cada vez mais
recorrente, tendo sido enfatizado desde a Emenda Constitucional n® 45/04, ganhando forca
através do deslocamento da retificagdo de area e inventarios e divorcios do judicidrio, para a
esfera administrativa, em virtude de a atividade notarial e registral ser responsavel e
reconhecida pela analise célere de seus processos e, caracterizada pelo baixo rol de conflitos.

Igualmente, ocorreu com a usucapido em 2015, sendo executada somente em 2016.
Tendo como local de processamento do procedimento de reconhecimento da usucapido o
Registro de Imdveis em que se localiza o imével — ou a maior parte dele —, atuard o Oficial
como um verdadeiro “juiz” na andlise do mérito. Responsavel por conduzir e deferir ou
indeferir o pedido, ele deverd caminhar juntamente com o Tabelido de Notas — responsavel pela
lavratura da Ata Notarial —, estabelecendo ao procedimento um mecanismo de dupla seguranca,
uma vez que passard pelo rigor de dois delegatéarios que atuardo de forma complementar um ao
outro.

Isto posto, no primeiro capitulo, foi feita uma pequena analise dos conceitos basicos
necessarios que envolvem o tema, o estudo das espécies passiveis de usucapido extrajudicial:
Usucapidao Extraordindria, Ordindria e suas modalidades com prazo reduzido, a Usucapido
Constitucional Urbana e Rural, Usucapido Especial Urbana Coletiva, Usucapido Especial
Urbana Familiar e a Usucapido Especial Indigena. Por tltimo, viu-se os efeitos decorrentes da
usucapido, cujo exame detalhado foi efetuado somente no capitulo 4.

A partir de entdo, buscou-se introduzir o estudo sobre o tema da usucapiao extrajudicial
especificamente, verificando que as hipdteses de cabimento se restringem aos casos em que nao
houver lide e que o imdvel ndo seja considerado bem publico. Analisou-se também o papel do
Tabelido e do Oficial de Registro no procedimento, que atuardo em momentos distintos:
enquanto um ¢ responsavel por lavrar a Ata Notarial em momento antecedente ao pedido no
Registro de Imdveis, este ultimo ¢ o responsavel por conduzir todo o procedimento e deferir ou

indeferir o pedido, com base na anélise probatéria do que lhe foi apresentado.
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Na parte central e no desfecho do segundo capitulo verificou-se os documentos
necessarios para ingresso do pedido no Registro de Iméveis competente, consoante o que fora
apresentado no provimento nacional, e, procedeu-se a analise dos quesitos de cada item, para
elucidacao dos questionamentos que norteavam a documentacao exigida.

Por fim, no terceiro capitulo foi abordado o procedimento substancialmente, dividindo-
0 em etapas para melhor compreensdo do processo, as quais serdo necessarias até a fase final,
de deferimento do pedido.

Nesse diapasdo, ainda, foram escolhidas seis controvérsias a respeito do tema, trazidas
pelo Provimento 65/2017 do CNJ, que possuem relacdo e embate com disposi¢des e principios
normativos do ordenamento juridico atual: a ata notarial para fins de usucapido como
documento com natureza diversa da conhecida até o momento; a questdo do registro da
usucapido extrajudicial sem os cancelamentos dos 6nus devidos nas matriculas; a notificagdo
por edital para interessados certos somente nos casos em que se encontrarem em lugar incerto,
nao sabido ou inacessivel, como ultima ratio; as formas de comunicagdo aos confrontantes e a
dispensabilidade de tal comunicagdo quando existir descri¢do precisa do imdvel em matricula
existente; o prazo exacerbado da publicacdo do edital terminativo; ¢ a desnecessidade de
anuéncia tanto na planta quanto no memorial descritivo.

Mister salientar que um dos pontos controvertidos estudados foi a questdo do contetdo
da ata notarial para fins de usucapido. O Provimento 65/2017 do CNJ, subvertendo o que era
cedico até o momento, trouxe para o instrumento de carater sui generis, que contard com
finalidades e caracteristicas Unicas, dependendo da analise e juizo de valor do Tabelido sobre
determinado fato juridico, € que, serd responsavel por dar celeridade (ou tardar) o processo
perante o Oficial de Registro de Imoveis. Deste modo, quanto mais completa a ata notarial,
melhor sera o procedimento, uma vez que servira como a prova substancial do pedido, devido
a fé publica do notario.

De igual modo se deu a questdo da usucapio libertatis para a usucapiao extrajudicial.
Questao polémica no mundo juridico, no qual existem posicionamentos doutrinarios distintos
a respeito do assunto, o provimento nacional findou com as dividas para o procedimento
extrajudicial, de modo que todo e qualquer O6nus incidente sobre o imével permanecerd na
matricula, caso ndo seja cancelado pela autoridade judiciaria competente ou pelo(s) credor(es).

Contudo, na contramao, também existem situacdes que merecem uma melhor analise
do provimento, e, até, possivel alteracdo deste, como ¢ o caso do prazo para a impugnacao de
terceiros, apos publica¢do de Edital. Ao invés de estabelecer apenas um prazo, o provimento

tratou de dois prazos a serem seguidos, que deverdo ser somados e aguardados para ulterior
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registro do reconhecimento da usucapido. Deste modo, ainda haverd tardia no processo, o qual
ficara parado por — pelo menos — 35 (trinta e cinco) dias, aguardando manifestacdes, consoante
§2°do art. 16 do Provimento 65/2017 do CNJ.

Diante do exposto, conclui-se que a usucapido extrajudicial ¢ o meio habil mais
adequado para ver reconhecida a propriedade e outros direitos reais usucapiveis de bens imdveis
pela posse ad usucapionem. Sendo o processamento livre de litigios e abrangendo bens
disponiveis, este devera ser o instrumento utilizado pelos brasileiros para adquirir sua
propriedade e demais direitos, objetivando desobstruir o judicidrio, deixando para aquela seara
apenas casos de verdadeiros litigios, em que merecera analise de direitos sobrepostos e por parte
do juizo qualificado.

Nao obstante, para que se torne um instrumento efetivo de reconhecimento da
propriedade, serd necessario o conhecimento de todas as partes envolvidas — principalmente
advogados, notarios e registradores —, os quais precisardo alcangar os novos entendimentos
trazidos em decorréncia da recente legislagdo, que tornaram o processo demasiadamente célere,
eficiente e seguro.

Ademais, mesmo apds as diretrizes do Provimento 65 de 14 de dezembro de 2017 do
Conselho Nacional de Justica, ainda ha alguns pontos polémicos que vao de encontro ao atual
ordenamento juridico brasileiro, que precisardo ser revistos pelo CNJ, pois paralisam e atrasam
o procedimento — como o caso do prazo para manifesta¢do de terceiro na publicacao de edital
e a necessidade de assinatura tanto na planta quanto no memorial descritivo dos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos

imoveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer titulo.
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