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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo a analise do instituto da usucapido no ambito
administrativo e sua relagdo com o movimento de desjudicializa¢do, demonstrando as razdes
que permitem que o processo extrajudicial ocorra de forma mais rapida, eficaz e com seguranga
juridica, garantindo a tutela solicitada. O procedimento que serd investigado sofreu algumas
modificagdes pelo novo Cdodigo de Processo Civil, o qual determinou o acréscimo do artigo
216-A na Lei de Registros Publicos. Dessa maneira, serdo analisados os dispositivos
supramencionados juntamente com outros, como o Provimento 65/2017 do Conselho Nacional
de Justica, com a finalidade de delimitar os principais requisitos e os elementos essenciais para
a configuracdo do direito real de propriedade em face do usucapiente. Em razdo da referida
pesquisa, foi possivel depreender que o procedimento da usucapido na via extrajudicial ¢
extremamente benéfico ao possuidor, na medida em que reconhece o seu direito subjetivo e

constitui titulo habil para a formalizagao deste por meio do registro.

Palavras-chaves: Usucapido. Direito Real. Propriedade. Possuidor. Usucapiente.

Desjudicializa¢ao. Procedimento. Extrajudicial. Registro de Imoveis.
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1. INTRODUCAO:

J4

E inegavel que o Magistrado brasileiro ¢ marcado por uma imensa quantidade de
demandas, as quais afogam o sistema judiciario — ente fundamental para a resolugdo de conflitos
no territorio nacional —, impedindo o exercicio de uma prestacao jurisdicional célere e eficaz,
uma vez que, as decisoes sdo proferidas apds decorrido um periodo de tempo exorbitante em
face do momento em que ocorreu a violagao do direito tutelado.

Em andlise a esta problematica, enxerga-se o procedimento de usucapido na via
extrajudicial, delimitado na Lei de Registros Publicos, como uma forma de auxiliar a combater
a sobrecarga do Poder Judiciario. Essa possibilidade, contribui para um movimento pos-
moderno, denominado “desjudicializagdo”, momento em que as serventias notarias e registrais
passaram a ter mais competéncia, tendo como finalidade principal a garantia do acesso a justica
de forma mais simples e eficiente pelo meio extrajudicial, ndo havendo a necessidade de
ingressar judicialmente para a resolucao de alguma inconformidade.

A usucapido ¢ uma maneira que o possuidor munido das condi¢des necessarias, ou seja,
posse mansa, pacifica e ininterrupta, juntamente coma verificagao do prazo legal estabelecido,
encontra de garantir e formalizar seu direito, uma vez que este instituto possui natureza
declaratéria e constitutiva, isto €, sera ratificada a propriedade informal no plano extra tabular,
enquanto a formal sé se concretizard por meio do registro no Cartorio de Registro de Iméveis
competente.

Destarte, o instituto da usucapido extrajudicial ¢ posto como uma alternativa para que
aqueles que querem conquistar o seu direito subjetivo de maneira mais célere e eficaz, em
consonancia com valores e principios constitucionais, tendo em vista que o procedimento
possibilita que o possuidor ingresse com a demanda no ambito administrativo, arcando com
menos gastos e escapando da necessidade de adentrar com um processo judicial para ter sua
requisi¢do atendida. Posto isto, adiante sera feita uma detalhada explicagdo do procedimento

em pauta, explicitando os elementos essenciais para sua caracterizagao.



2. CONCEITO E PRINCIPAIS ASPECTOS DA USUCAPIAO:

O capitulo em questdo ird elucidar os conceitos fundamentais para o devido
entendimento da usucapido, abrangendo todos aspectos indispenséaveis para a caracterizagao do

instituto.

2.1. A USUCAPIAO:

De forma sintetizada, pode-se caracterizar a usucapido como sendo a transformacgao da
posse em dominio, em virtude da passagem de um lapso legal pré-determinado. Historicamente,
esta pratica tinha como objetivo principal o saneamento de vicios que porventura vieram a
acometer certo titulo aquisitivo, contudo, com o surgimento de novas demandas, ocasionadas
pelo desenvolvimento social e juridico, da sociedade e do seu ordenamento respectivamente, o
procedimento em pauta passou a ser empregado como forma de atribui¢do do direito real de
propriedade para o individuo que residisse num imovel com animus domini, por um periodo
duradouro.

De acordo com Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto, Oficial de Registro de

Iméveis em Minas Gerais, o instituto da usucapiao pode ser definido como:

Assim, a melhor forma de ser vista a usucapido ¢ como o instrumento que visa ao
reconhecimento da titularidade dominial e a atribuicdo de titulo apto a modificar a
propriedade formal para quem possua o dominio, incontestadamente, por certo lapso

temporal.

Com base nisso, entende-se que o instituto apresenta efeito declaratério no plano extra
tabular, uma vez que certifica a situacdo juridica em pauta, consolidando a propriedade
informal. Além disso, o mesmo também gera efeito constitutivo, em outras palavras, ¢
responsavel pela concepgao de documento habil a modificar a titularidade formal do bem, que
se efetiva a partir do momento em que o titulo for inscrito na matricula do f6lio real competente.

Portanto, € possivel depreender que a usucapido possui um efeito de reconhecimento diplice.

' COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapiio como forma derivada de aquisi¢io da
propriedade imobiliaria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, p. 79.
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Ademais, ¢ sabido que a usucapido ¢ um dos principais instrumentos utilizados para a
promocao da regularizagdo fundidria no territorio nacional brasileiro, visto que, possibilita a
garantia do direito de propriedade e de um titulo formal aos ocupantes de assentamentos
irregulares, os quais muitas vezes estdo localizados em areas de risco, preservacdo permanente,
dentre outras, na medida em que ratifica na esfera legal uma situacdo fatica consolidada pelo
tempo. Visto isso, ¢ interessante evidenciar a Lei 13.465/2017, a qual dispde sobre a
regulariza¢do fundiaria urbana, especificamente em seu artigo 9°, posto que nele encontra-se

previsao referente ao conceito dessa forma de regulagdo, preceituando que:

Art. 9°. Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

Todavia, ¢ de suma importancia perceber que a maior parte dos casos de individuos que
se encontram em situagdo de informalidade, ou seja, com imoéveis irregulares, decorre de
embaragos juridicos e da auséncia de documentos adequados. Por conseguinte, entende-se pela
viabilidade da aplicagdo da usucapido para oportuno saneamento da situagdo, atestando a
titulagdo compativel com o ordenamento legal e permitindo a inscri¢ao do direito formal no
folio real. Além disso, deve o usucapiente ter ciéncia que o fato de se tornar proprietario
titulado, ndo inferi na regularizagao total do imovel usucapido, uma vez que, a localizagao da
propriedade, as edificagdes efetuadas no terreno, entre outros aspectos, podem estar em
desacordo com as normas vigentes instituidas pelo Poder Publico.

E interessante ressaltar que o reconhecimento do direito real de propriedade em virtude
do procedimento de usucapido ndo dispensa o dever de Regularizagdo Fundidria, sendo de
extrema importancia a implementacao de projetos urbanisticos, ambientais e sociais na intengdo
de incorporar esses nucleos informais na estrutura territorial congruente. Ademais, o
usucapiente precisa estar ciente que a titulagdo ndo impede a sua responsabilizagdo civil,
criminal e administrativa por contribuir com a formagdo de assentamentos irregulares, como

estatuido pelo artigo 14, §3°, da Lei 13.465/2017, explicitado abaixo:

Art. 14, § 3°. O requerimento de instauragdo da Reurb por proprietarios de terreno,
loteadores e incorporadores que tenham dado causa a formag@o de nucleos urbanos
informais, ou os seus sucessores, ndo os eximira de responsabilidades administrativa,

civil ou criminal.

11



Visto isso, em complemento do que foi aludido anteriormente, presente todos os
requisitos necessarios, o instituto da usucapido merece ser apreciado e deferido, a fim de que
seja concedido o reconhecimento da propriedade formal ao possuidor, para que em casos de
desapropriacdo este possa ser indenizado de maneira apropriada, ao passo que em um processo
desapropriatorio a posse e a propriedade sdo convertidas em valores pecuniarios distintos.?
Independente da escolha do procedimento extrajudicial ou judicial, a negatéria do pedido sem
coerente fundamentacdo, poderia entrar diretamente em confronto com o direito
constitucionalmente estipulado da justa indenizagdo.’

Em suma, na busca de melhores beneficios sociais € de um maior desenvolvimento
econdmico da nagdo, depreende-se que a existéncia de diversas propriedades em carater de
informalidade obsta a consecugdo desses objetivos. Dessa forma, Daniela Rosario Rodrigues
preceitua que:

[...] em virtude da fungdo econdmica atribuida constitucionalmente ao direito de
propriedade, € essencial que o seu titular tenha em suas maos um titulo habil a registro.

Enquanto ndo houver o registro do titulo aquisitivo, o aparente titular ndo € titular
juridico, ndo € titular de direito, razio pela qual seu patrimonio estara fora de

circulagdo de riquezas.4
Outrossim, Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald ressaltam que:

Os registros s2o representacdes econdmicas das coisas que possuimos. A coisa em si
€ o corpo; o registro ¢ a alma que simboliza. A complexidade das sociedades pos-
modernas nos ensina que o registro ndo se trata apenas de um documento, mas de uma
linguagem que representa os ativos, facultando a seu titular o conhecimento de seu

valor e a célere circulagdo do capital.5

Portanto, a sociedade pds-moderna deve-se empenhar no proposito de tornar efetivos os

direitos, inclusive o direito de propriedade, por meio da inclusdo destes no sistema formal.

2 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. Salvador: Editora JusPodivm, 2021,
p-46.

3 Art. 5°, inc. XXIV da CF: “XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indeniza¢do em dinheiro, ressalvados os casos
previstos nesta Constituigdo”.

4 RODRIGUES, Daniela Rosario. O direito & propriedade titulada por meio da regularizagdo fundiaria. In:
NALINI, José Renato; LEVY, Wilson. (Coord.). Regularizagdo Fundiaria. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 35.

> FARIAS, Cristiano Chaves de; Rosenvald, Nelson. Curso de Direito Civil. Salvador: Juspodivm, 2014, p. 320.
V. 5.
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3. REQUISITOS DA USUCAPIAO:

Para a configuragdo da usucapido ¢ indispensavel que determinados requisitos sejam
satisfeitos, dessa maneira, adiante serdo explicitados os elementos essenciais para a efetivagdo

do instituto em estudo.

3.1. POSSE AD USUCAPIONEM:

Para a caracterizagdo da usucapiao € substancial que o possuidor do imovel usucapiendo
exer¢a a posse de forma mansa, pacifica e com animus domini, ou seja, o dominio sobre a coisa
deve ser exercido pelo usucapiente exclusivamente em virtude de sua vontade, no qual este
passara a agir como se dono fosse.

Com base na Teoria Subjetiva de Savigny, a posse seria o poder que a pessoa tem de
dispor materialmente de uma coisa, com inten¢ao de té-la para si e defende-la contra a
interven¢do de outrem.® Ela apresentaria dois componentes, sendo eles: corpus, caracterizado
como o controle material que o individuo possui sobre a coisa, € animus, que ¢ posto como o
exercicio do corpus, unicamente por forca de seu empenho, passando-se este a agir como
proprietario.

Desse modo, depreende-se que que a situagdo juridica possessoria € constituida por
esses dois elementos e que, por conseguinte, caracterizado o integrante subjetivo (animus)

havera a posse ad usucapionem.

3.2. LAPSO LEGAL.:

O decurso do tempo ¢ um requisito essencial para a devida efetivacdo da usucapido, a

medida que cada modalidade estabelece um prazo em especifico que deve ser completado. Sem

® FARIAS, Cristiano Chaves de; Rosenvald, Nelson. Curso de Direito Civil. Salvador: Juspodivm, 2020, p. 62.
V..
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o alcance do periodo minimo estipulado, ¢ incabivel a aquisicdo do direito real que decorre

deste instituto.

3.3. COISA HABIL:

Entende-se pelos objetos que serdo passiveis de usucapido. A legislagdao vigente no
territorio nacional ndo estabelece quais imoveis poderao ser usucapidos, entretanto, ela estipula
previsao referente aqueles que nao podem ser adquiridos por meio do procedimento em questao.
Um exemplo disso, sdo as propriedades de dominio publico que sdo insuscetiveis de usucapiao,

ponto que serd abordado adiante, juntamente com outros temas que sofrem da mesma proibigao.

4. CLASSIFICACAO QUANTO A CATEGORIA DOS REQUISITOS:

O capitulo em questao sera destinado a elucidacdo dos requisitos da usucapido quanto a

sua categoria.

4.1. REQUISITOS PESSOAIS:

Refere-se a legitimidade que o individuo ir4 dispor para usucapir determinado imovel
em face de outros sujeitos. Com base nisso, ¢ essencial a andlise da previsdo abarcada pelo

artigo 1.244 do Caodigo Civil brasileiro, o qual estabelece que:

Art. 1.244 CC. Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das
causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢do, as quais também se
aplicam a usucapido.

Consoante com o dispositivo mencionado acima, entende-se por causas que obstam,
suspendem ou interrompem a prescri¢ao aquelas que estdo agrupadas entre os arts. 197 a 201
da codificacdo civil — excluindo apenas o artigo 199 e seus respectivos incisos —
complementadas pelo artigo 202 do mesmo regimento. No entanto, antes de iniciar a elucidacao

14



do conteudo exposto por cada instrumento, faz-se fundamental a diferenciacdo entre a
prescri¢ao aquisitiva e o instituto da usucapido, visto que, esses termos sao frequentemente
colocados de maneira erronea como sinénimos.

Percebe-se por prescricdo aquisitiva aquela que tem como finalidade neutralizar
determinada pretensdo, podendo esta ser de carater obrigacional ou real, em virtude da inagao
do titular do direito subjetivo durante um lapso pré-designado. E caracterizada por uma forca
extintora (negativa), ao passo que provoca a perda da possibilidade da apreciagdo em juizo de
direito decorrente de certo desacordo. Ja a usucapido, em contrapartida, ¢ um modo originario
de aquisicao da propriedade, em razao de uma posse mansa, ininterrupta e pacifica, na qual o
usucapiente exerce poder sobre o corpus por meio de uma vontade exclusiva, por periodo de
tempo deliberado, como ja foi devidamente explicado em momento anterior.

Haja vista o esclarecimento referente a conceituagao dos termos abordados no paragrafo
antecedente, pode-se delimitar que a Unica correspondéncia entre eles ¢ derivada do artigo
1.244, com a disposicao atinente a aplicacdo das formas de suspensdo e interrupgao de prazos.
Isto posto, faz-se necessaria a evidenciacdo do teor das principais normas — remetidas pelo
artigo explicitado acima — que versem sobre as razdes impeditivas e suspensivas do decurso do

tempo, as quais estdo abrangidas pelos dispositivos seguintes:

Art. 197 CC. Nio corre a prescrigao:

I - entre os conjuges, na constancia da sociedade conjugal;

II - entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar;

III - entre tutelados ou curatelados e seus tutores ou curadores, durante a tutela ou
curatela.

Art. 198 CC. Também nio corre a prescri¢ao:

I - contra os incapazes de que trata o art. 3°%

IT - contra os ausentes do Pais em servigo publico da Unido, dos Estados ou dos

Municipios;

IIT - contra os que se acharem servindo nas Forgas Armadas, em tempo de guerra.

Destarte, havendo alegacdo com o intuito de interromper o prazo de prescricao,

apreende-se que nos casos em que ainda ndo se iniciou a contagem do periodo estipulado, se
estara diante de uma causa impeditiva na medida em que esta obsta o transcurso do tempo. De
outro lado, sendo verificado a abertura da dilagao prescricional, ha o entendimento da presenga
de uma causa suspensiva, a qual impedird o prosseguimento do codmputo do lapso temporal.

Ademais, constatada a existéncia de elementos que suscitam a suspensdo do decurso da

usucapido, ¢ notdrio o conhecimento de que cessados os motivos causadores da paralisacdo, o

15



prazo voltara a seguir do momento em que foi represado. Por fim, ¢ crucial explicitar que a
modalidade compreendida pelo art. 1.240 -A, a qual serd tratada a posteriori, ndo sofre a
aplicagio dos dispositivos supra-analisados.’

Outrossim, o artigo 201 do Cdédigo Civil, englobado pela mesma se¢do dos anteriores,
estabelece que na hipdtese de constatada indivisibilidade da obrigagdo, a suspensdo do prazo
beneficiara todos condominos, ou seja, no caso da usucapido a paralisagdo do decurso do tempo
sera estendida a todos comproprietarios.® Do mesmo modo, no que tange as causas interruptivas
do periodo para usucapir, a atuacdo isolada de qualquer coproprietario favorecera o restante.
Por conseguinte, no artigo 202 do mesmo dispositivo, o legislador estipulou que o lapso
prescricional somente podera ser interrompido por um Unico momento, posto que, o instituto
da usucapido tutela o direito fundamental de moradia garantido constitucionalmente e a
frequente estagnagdo da contagem afrontaria diretamente este preceito constitucional. Para
mais, ¢ sabido que a referida imobilizagdao ndo ocorrera em virtude de qualquer ato judicial ou
extrajudicial.

Portanto, quando se fala de requisito pessoal, ¢ imprescindivel a analise da presenca ou
ndo de legitimagao para usucapir certo imével, na medida em que qualquer individuo tem
capacidade para possuir, entretanto, nao sdo todos que possuem a aptiddo necessaria para
realizar a conversao da posse em propriedade em desfavor de determinadas pessoas, diante da

posic¢ao juridica que estas ocupam.

4.2. REQUISITOS REAIS:

Traz a tona a analise do bem para que se possa verificar se este sera suscetivel ou nao
de ser adquirido por meio do instituto da usucapido. Diante disso, faz-se necessaria uma breve
explicitacdo dos bens que ndo podem ser usucapidos de acordo com legislacdo vigente no

territorio brasileiro.

7 Apesar do siléncio do art. 197 do CC, extensivamente ndo havera usucapido entre companheiros na constincia
daunido estavel, pois a tutela constitucional das entidades familiares ndo permite que a lei ordinaria insira qualquer
forma de discriminagdo entre as diversas formas de vinculagdo afetiva. O principio da solidariedade (art. 3°, I, CF)
ndo pode sofrer restri¢cao pelo legislador subalterno.
8 Art. 201 do CC: “Suspensa a prescri¢do em favor de um dos credores solidarios, s6 aproveitam os outros se a
obrigagdo for indivisivel”.
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Com base nisso, a explanagdo sera iniciada com a ponderacao de que bens publicos de
qualquer natureza sdo insuscetiveis de usucapido, conforme preceituado nos artigos 183, §3° e
191, paragrafo unico, da Carta Maior e, também, por meio de dispositivos compreendidos pelo
regimento civil brasileiro’. Entende-se por bens publicos: “sdo piblicos os bens do dominio
nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno; todos os outros sio
particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem”'’. Ademais, de acordo com entendimento
do Supremo Tribunal Federal, ¢ certo que desde o momento em que o Codigo Civil brasileiro
passou a ser vigente no territdrio nacional, os bens classificados como dominicais ou publicos

nio poderiam ser obtidos por meio da usucapido.'!

Art. 183, § 3° CF. Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Art. 191, paragrafo unico, CF. Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por
usucapiao.

Por outro lado, ha a apreensdo de que os bens pertencentes as empresas publicas tal
como os das sociedades de economia mista podem ser usucapiveis, desde que ndo guardem
relagdo com a fungdo publica exercida pela pessoa juridica em questdo. J& em analise dos
imoveis vinculados as entidades paraestatais que realizam atribui¢des econdmicas, entende-se
que ¢ vedada a usucapido nos casos em que ocorre o emprego da propriedade para a efetivagao
de atividade de interesse publico mesmo que esta ndo seja caracterizada como tipicamente
estatal.

Seguindo com os esclarecimentos, compreende-se que os imdveis sujeito aos SFH
(Sistema Financeiro de Habitacdo) que se encontram sobre a titularidade da Caixa Econdmica
Federal, ndo sdo suscetiveis de aquisicao por meio deste modo originario que confere o direito
real de propriedade, visto que, os bens estdo relacionados a um servico publico de significativa
funcdo social, que tem como objetivo a garantia e o fomento do direito de moradia, previsto

constitucionalmente, devendo ser tratados como bens publicos.!? Essa concepgio é consagrada

? Art. 102 do CC: “Os bens plblicos ndo estdo sujeitos a usucapido”.
19 Art. 98 do Cédigo Civil brasileiro de 2002.
1 Stimula 340 STF - Desde a vigéncia do codigo civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos, nio
podem ser adquiridos por usucapido.
12 Art. 6° da CF: “Sio direitos sociais a educagdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o
lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protegdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constitui¢ao”.
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pelo Superior Tribunal de Justica, por meio do Agint no AResp. 1669338/SP, o qual ratifica

que:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA DO STJ. SUMULA N. 182 DO
STJ. RECONSIDERACAO. ACAO DE USUCAPIAO. IMOVEL DA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL VINCULADO AO SFH.
IMPRESCRITIBILIDADE. SUMULA N. 83 DO STJ. REQUISITOS LEGALIS.
AUSENCIA DE PREENCHIMENTO. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO. 1. Nio ¢
possivel a aquisicdo por usucapido de imdvel vinculado ao Sistema Financeiro da
Habitagdo - SFH e de titularidade da Caixa Econdémica Federal, em virtude do
carater publico dos servigos prestados por essa empresa publica na implementagao
da politica nacional de habitagdo. Precedentes. Aplicacdo da Simula n. 83 do STJ.
2. Ademais, o recurso ndo comporta o exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatdrio dos autos (Simula n. 7 do STJ). O
Tribunal de origem, com base na interpretagdo dos elementos de convicgdo
anexados aos autos, concluiu pela inexisténcia dos requisitos para a usucapido
extraordinaria. A alteragdo das conclusdes do julgado demandaria o reexame da
matéria fatica, o que € vedado no especial. 3. Agravo interno a que se da provimento
para reconsiderar a decisdo da Presidéncia desta Corte e negar provimento ao agravo
nos proprios autos. (STJ - Agint no AREsp: 1669338 SP 2020/0043894-6, Relator:
Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, Data de Julgamento: 24/08/2020, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 28/08/2020).

Outro ponto interessante de ser abordado, ¢ referente a usucapido dos imodveis
denominados como “res nullius”, isto €, aqueles que ndo possuem registro no folio real em
nome de algum proprietario. Assim sendo, o Superior Tribunal de Justica por meio do REsp.

952.125-MG deliberou que:

PROCESSO CIVIL - PRESCRICAO AQUISITIVA - CONFIGURACAO -
REQUISITOSDO ART. 942 DO CPC PREENCHIDOS - JUNTADA DA
CERTIDAO DO CARTORIO DE IMOVEIS DE CADA UM DOS
CONFRONTANTES DESNECESSARIA - RECURSO ESPECIAL
PROVIDO. 1.- A usucapido, forma de aquisicdo originaria da propriedade,
caracterizada, entre outros requisitos, pelo exercicio inconteste e ininterrupto da
posse, prevalece sobre o registro imobilidrio, ndo obstante os atributos de
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obrigatoriedade ¢ perpetuidade deste, em razdo da inércia prolongada do
proprietario em exercer os poderes decorrentes do dominio. 2.- A determinagdo do
art. 942 do CPC, diz respeito a citagdo daquele em cujo nome estiver registrado o
imével usucapiendo, bem como dos confinantes, ndo se exigindo a juntada de
certiddo do Cartério de Registros de Imoéveis relativamente a cada um dos
confrontantes, até porque as confrontacdes, como parte da descricio do bem,
incluem-se no registro do imovel usucapiendo. 3.- Provido o recurso especial, com
o afastamento do requisito da juntada de certiddes imobilidrias atinentes aos
confrontantes, ndo ha como passar ao julgamento do mérito, pois a apelagdo
devolveu ao conhecimento do Tribunal de origem matéria fatica, envolvendo,
inclusive, acdo reivindicatoria conexa e apensada, relativa a origem e qualidade da
posse alegada pela prescribente, matéria essa que nao foi apreciada pelo Acédrdao
recorrido, de modo que ndo pode, agora, ser enfrentada neste julgamento, visto que
isso somente seria possivel em se tratando de matéria exclusivamente de direito
(CPC, art. 515, § 3°). 4.- Recurso Especial provido, com anulacdo do Acorddo e
determinagdo de novo julgamento. (STJ - REsp: 952125 MG 2007/0109481-0,
Relator: Ministro SIDNEI BENETI, Data de Julgamento: 07/06/2011, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagio: DJe 14/06/2011).'3

Ja na apreciacdo dos bens caracterizados como de familia, percebe-se que existe a
possibilidade de usucapi-los. Nao basta apenas que o imodvel seja formalmente bem de familia,
visto que, ele deve cumprir a sua funcdo material preceituada no texto constitucional, sendo
utilizado como moradia por seu titular ou para o sustento de sua familia. Destarte, ndo sendo
cognoscivel a caracterizagdo completa e adequada do bem conforme o estipulado pela
Constitui¢do brasileira, entende-se que a propriedade ndo alcangou a sua finalidade, podendo
ser objeto do instituto da usucapido.

Por fim, outra questdo necessaria de ser abordada remete a oportunidade de usucapir
bens decorrentes de compropriedade. H4 a posicao que sendo o condominio pro indiviso, isto
¢, a indivisao ¢ caracterizada como de fato e de direito, havera a possibilidade de pleitear a
usucapiao desde que o usucapiente tenha a posse exclusiva, integral e exteriorizada do imével
objeto da demanda, respeitando o prazo requisitado. De outro modo, sendo a relagdo
condominial pro diviso, caso em que ja houve a divisdo de fato das extensdes de cada
condomino e conserva-se apenas a indivisdo juridica, entende-se que somente podera ser

usucapido o pedago de drea em que o possuidor residir, preenchidos os requisitos legais.

13 No mesmo sentido: “USUCAPIAO.IMOVEL URBANO.REGISTRO. AUSENCIA. A Turma reiterou que a
inexisténcia de registro imobiliario do bem objeto de agéo de usucapifo ndo induz presuncao de que o imével
seja publico (terras devolutas), cabendo ao Estado provar a titularidade do terreno como dbice ao reconhecimento
da prescricao aquisitiva” (STJ, 4* T., REsp. 964.223-RN, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, informativo n°® 485,
21.10.2011).
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4.3. REQUISITOS FORMAIS:

Os requisitos formais s3o imprescindiveis para a exata efetivacdo da usucapido,
entretanto, trés deles sdo indispensaveis para todas as modalidades existentes no ordenamento
juridico brasileiro, sendo: o tempo, a posse € o animus domini. Além disso, algumas espécies
desse instituto apresentam alguns requisitos complementares para que possam ser configuradas,
como: o justo titulo, a boa-fé, a utilizacdo da propriedade para moradia, entre outros, os quais

serdo abordados e especificados nos proximos topicos desta produgdo académica.

5. ESPECIES:

O ordenamento juridico brasileiro abarca diversas espécies de usucapiao, cada uma com
suas caracteristicas proprias e requisitos essenciais para a devida efetivacdo do direito de
propriedade. Dessa maneira, este capitulo terd o intuito de analisar as modalidades da
usucapiao, explicitando as suas diferenciacdes, além de examinar os dispositivos legislativos

que trazem previsdes das referidas formas de aquisi¢ao da propriedade.

5.1. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA:

Para que se possa realizar a devida anélise da forma extraordinaria de usucapido, faz-se
necessario evidenciar a previsdo expressa no caput do artigo 1238 do Codigo Civil, a qual

preceitua o seguinte:

Art. 1.238 CC. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposi¢ao, possuir
como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo
para o registro no Cartdrio de Registro de Imodveis.

Por meio da observagdo do referido dispositivo legal, entende-se que nesta modalidade
ndo hé a exigéncia de apresentar documento comprobatdrio que leve a crer que o usucapiente ¢

proprietario do imovel que se pretende usucapir, nem a necessidade de caracterizagdo da boa-
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fé, sendo apenas imprescindivel a verificagdo do tempo determinado e da posse exercida com
animus domini.

Ja o paragrafo tnico do artigo apreciado logo acima, determina que podera ocorrer a
mitigacdo do prazo estipulado no caput, no qual o lapso legal exigido para que o usucapiente
adquira o direito real de propriedade sera de 10 anos, visto isso, institui que: “o prazo
estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor houver estabelecido no imével
a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos de carater produtivo”; lembrando
que nio necessaria a caracterizagio dos dois elementos mencionados.!*

Apenas a titulo de complemento, o dispositivo legislativo em questdo nao impede a
aquisicao da propriedade, por meio da modalidade extraordinaria de usucapido, por individuos
que ja sejam proprietarios de outros imoveis, diferentemente do que ocorre na usucapido

constitucional urbana e rural.

5.2. USUCAPIAO CONSTITUCIONAL URBANA:

Com a implementacao da Constitui¢ao de 1988 no ordenamento juridico brasileiro, foi
introduzido em seu texto um dispositivo que trataria da usucapido constitucional urbana. Com

mais exatidao, o art. 183 da CF trouxe a previsao da modalidade em pauta, o qual dispde:

Art. 183 CF. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

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

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° - Os imodveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Além disso, a Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e Codigo Civil de 2002 também
abarcam em seu texto, disposicdes referentes a esta forma de usucapir um bem, estando a
previsdo devidamente explicitada no art. 9° e art. 1240, respectivamente, os quais preceituam:

Art. 1.240 CC. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para

sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

14 Art. 1238, paragrafo tnico do Codigo Civil brasileiro.
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§ 1° - O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - O direito previsto no paragrafo antecedente ndo sera reconhecido a0 mesmo
possuidor mais de uma vez.

Art. 9° - Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente ¢ sem o0posicao,
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 sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° - O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais
de uma vez.

§ 3° - 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
sucessao.

Visto isso, analisando os dispositivos elencados acima, entende-se que para a
caracterizacao da usucapido constitucional urbana faz-se necessario que o imovel em questao
esteja localizado em perimetro urbano ou em zona de expansao urbana do municipio, possuindo
a area de até 250m?, devendo o requerente residir na propriedade pelo prazo minimo de 5 (cinco)
anos, utilizando esta para moradia propria ou de sua familia."> Ademais, uma condigio
estabelecida ¢ que o usucapiente ndo tenha sido beneficiado por este direito anteriormente, e
que nao seja proprietario de nenhum outro imoével, seja urbano ou rural. Por fim, entende-se
que o periodo quinquenal tem de ser contado a partir da vigéncia da Carta Maior de 1988, ndo
alcangando situacgdes pretéritas.'®

E necessério ter em mente que para a concretizagdo desta modalidade de usucapido, o
imovel usucapido deve respeitar o limite maximo de area de 250m?, nao sendo permitido dividir
ou “fatiar” a posse do referido objeto para que se adeque aos moldes do tipo constitucional.

Visto isso, o Enunciado 313 do Conselho da Justica Federal traz a seguinte previsao:

“Quando a posse ocorre sobre area superior aos limites legais, ndo ¢ possivel a
aquisicdo pela via da usucapido especial, ainda que o pedido restrinja a dimensdo do
que se quer usucapir”. (Enunciado 313 do CJF).

15«0 critério de localizagdo ¢ fundamental, sendo que a implementagdo da usucapido urbana tem como alvo
legitimar os loteamentos clandestinos dentro dos centos urbanos”. ARAUJO, Fabio Caldas de. Usucapido. 3. Ed.
Sao Paulo: Malheiros Editores, 2015, p. 371.
16 Conforme advertem Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald — “ndo alcanga situagdes pretéritas. Assim,
o prazo de cinco anos deve ser contado da vigéncia da Constitui¢do Federal de 1998 para aqueles que tinham posse
ad usucapionem anterior a referida data e preenchiam os demais requisitos constitucionais” — Farias, Cristiano
Chaves de; Rosenvald, Nelson. Curso de Direito Civil. Salvador: Juspodivm, 2014, p.378. v.5.
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A partir disso, o Magistrado, o Registrador e até mesmo os advogados precisam ficar
atentos para o surgimento de eventuais casos em que o usucapiente utilize de manobras
inadequadas para burlar os requisitos impostos pela modalidade constitucional, na intengdo de
adequar a realidade fatica as exigéncias impostas pelo art. 183 da Constituigdo Federal. Por
conseguinte, ¢ de extrema importancia a analise ¢ a identificacdo de como se dd o exercicio
fatico da posse, pois entende-se que havendo a ocupacdo de area menor ou igual ao teto
constitucional ou, também, a apropriagdo por duas pessoas, desde o inicio, de areas distintas do
mesmo imovel, ndo havera obice ao fatiamento. Portanto, ¢ necessario atentar-se a existéncia
de ajuste posterior, com o intuito de se adequar ao dispositivo legal, devendo esta pratica ser
reprimida.

Outro ponto a ser abordado, uma vez que levanta diversos questionamentos, s30 0s casos
em que as edificagdes ultrapassam o limite de 250m?. Em andlise ao regime juridico de
propriedade em geral,!” com as previsdes contidas no Codigo Civil brasileiro, depreende-se que
o imovel € o solo e acessoOrio sdao as benfeitorias e acessdes que a ele se incorporam, sendo a
matricula aberta para o terreno no Registro de Imoveis competente, com as construgdes
realizadas averbadas, posteriormente, na mesma.'® Dito isso, seguindo o que é proposto neste
sistema, para efeitos da usucapido constitucional urbana devera ser levado em consideragao o
tamanho do lote, pouco importando o tamanho das edificagdes. !’

Ja nos casos de condominio edilicio, em que o bem juridico objeto do requerimento ¢
uma unidade imobiliaria, compreende-se que haverad a mitigagao do principio “superficie solo
cedit”, visto que, a edificacdo passara a ser o bem principal e ndo apenas parte integrante do
solo, ou seja, ha a inversao do principio da acessoriedade, ficando em segundo plano a
representatividade do solo. Destarte, entende-se que podera ser usucapida a unidade autonoma
condominial, desde que a area privativa da mesma ¢ a fracdo ideal correspondente nado
ultrapasse o limite imposto pela norma constitucional, de 250m?. Com base nisso, seguem a
diante enunciados do Conselho Nacional de Justica ¢ o Recurso Extraordinario 305416 RS

discutido pelo STF, os quais permitem complementar a explanacdo apresentada no paragrafo

17 Capitulo I (Da Propriedade em Geral) do titulo I1I (Da propriedade) do livro III (Do direito das coisas), da Parte
Especial do Codigo Civil.
18 Art. 79 do CC: “Sdo bens imoveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente”.
19 «A 4rea maxima de ocupagdo de um imovel é de 250m>. Dentro dela, pode ser realizada qualquer edificagdo,
mesmo que muito superior & dimensdo do terreno ocupado ou superior ao teto constitucional”. FARIAS,
Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Salvador: Juspodivm, 2014, p. 380. V. 5.
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em questdo e auxiliam no emprego da maxima efetividade da norma constitucional e civil no

ordenamento nacional.?°

“Para efeitos do art. 1.240, caput, do novo Codigo Civil, entende-se por "area urbana"
o imovel edificado ou ndo, inclusive unidades autonomas vinculadas a condominios
edilicios”. (Enunciado 85 do CJF).

“Para os efeitos do art. 1.240, ndo se deve computar, para fins de limite de metragem
maxima, a extensdo compreendida pela fragdo ideal correspondente a area comum”.
(Enunciado 314 da CJF).

USUCAPIAO URBANO — APARTAMENTO. Conforme disposto no artigo 183 da
Constituicdo Federal, a usucapido urbana pressupde solo e constru¢do, imovel
destinado a moradia. Tratando-se de unidade condominial — apartamento —, cumpre
perquirir se a fragdo ideal correspondente e a metragem de area real privativa nao
suplantam, cada qual individualmente, os 250m? previstos como limite. (STF - RE:
305416 RS, Relator: MARCO AURELIO, Data de Julgamento: 31/08/2020, Tribunal
Pleno, Data de Publicacdo: 03/12/2020)

E sabido que o texto constitucional estabeleceu como lapso legal minimo para a
caracterizacdo da modalidade de usucapido em pauta o prazo de 5 (cinco) anos de posse. A
partir disso, surge o debate sobre a possibilidade de se somar a posse com a do possuidor
anterior. Visto isso, muitos doutrinadores reiteram pela impossibilidade de realizar a somatoria
das posses, na medida em que a pactuagdo com esta ideia incentivaria o comércio do imédvel,
contrariando o objetivo almejado. Eles baseiam sua fundamentagao na concepgao de que a soma
do periodo possessorio na usucapiao individual decorrente de cessdo a titulo singular ¢ ilicita,
uma vez que a lei determina que para a concretizagdo do direito de propriedade ¢ necessario
preencher os requisitos subjetivos e cumprir o periodo quinquenal. Ademais, como
complemento do entendimento explicitado neste paradgrafo, o Enunciado 317 do Conselho da

Justica Federal preceitua que:

“A accessio possessionis de que trata o art. 1.243, primeira parte, do Codigo Civil ndo
encontra aplicabilidade relativamente aos arts. 1.239 e 1.240 do mesmo diploma legal,
em face da normatividade da usucapido constitucional urbano e rural, arts. 183 e 191,
respectivamente”.?! (Enunciado 317 CJF).

20 “Efetividade significa a realizagdo do Direito, a atuagdo pratica da norma, fazendo prevalecer no mundo dos
fatos os valores e interesses por ela tutelados. Simboliza, portanto, a aproximagao, tdo intima quanto possivel,
entre o dever-ser normativo e o ser da realidade social”. BARROSO, Luis Roberto. Curso de direito
constitucional contemporaneo: os conceitos fundamentais e a constru¢do do novo modelo. 5. Ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2015, p.341.
2 “Yecessio possessionis” - aquisigio da posse por meio de titulo singular.
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J& outros estudiosos do Direito alegam pela possibilidade de soma das posses de maneira
excepcional, tendo em vista a omissdo da Constituicdo Federal, a qual ndo contempla nem a
proibicdo e nem a permissao da referida pratica. Além disso, o Codigo Civil de 2002 replica o
texto constitucional expresso no art. 183 em seu art. 1240, e em seguida, preceitua em seu art.

1243 que:

Art. 1.243 CC. 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-fé.

Dessa maneira, este dispositivo infere sobre a viabilidade e possivel realizacdo da soma
das posses levando em conta a cessao de titulo singular, desde que, as duas posses exercidas
respeitem todos os requisitos necessarios para a configuracdo da usucapido constitucional
urbana, nao bastando que seja provado apenas o preenchimento dos elementos essenciais do
periodo possessorio de somente um dos individuos.

Por outro lado, ndo hd impedimento quando a posse ¢ adquirida por meio de titulo
universal, visto que, ha o entendimento de que ocorre a continuagao da posse do de cujus pelos
seus herdeiros e ndo a soma. Entretanto, ¢ de extrema importancia mencionar que no caso de
sucessio possessionis,’’> o respectivo sucessor devera residir no imével desde o momento da
abertura da sucessao para que ndo fique caracterizado o rompimento da continuidade da cadeia
possessoria, haja vista que, nesta modalidade a pessoalidade ¢ requisito obrigatdrio, sendo
fundamental a utilizagdo da propriedade como moradia por parte do usucapiente ou de sua
familia. 2

Mais um ponto interessante de se abordar ainda dentro dessa modalidade constitucional,
¢ referente a utilizagdao mista da propriedade, no qual o imovel além de servir de moradia para
o usucapiente e sua familia, ¢ usufruido para fins de comércio, com os lucros destinados ao
sustento dos mesmos. Posto que, ndo ¢ possivel verificar nos dispositivos legais e
constitucionais o requisito da exclusividade no uso residencial, entende-se pela possibilidade
de aquisicdo do direito real de propriedade por meio da usucapido especial urbana, quando
apurado o elemento fundamental da moradia propria ou da familia do usucapiente no imovel

em questdo, mesmo que este seja utilizado concomitante para praticas comerciais reservadas

22 “Sucessio possessionis” - aquisi¢ao da posse por meio de titulo universal.
23 Art. 1207 do CC: “O sucessor universal continua de direito a posse do seu antecessor; € ao sucessor singular é
facultado unir sua posse a do antecessor, para os efeitos legais”.
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para o sustento dos respectivos moradores. Visto isso, segue o REsp 1777404/TO, o qual o STJ

reconheceu a usucapido sobre imével de uso misto.

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. USUCAPIAO ESPECIAL URBANA.
REQUISITOS PREENCHIDOS. UTILIZACAO MISTA, RESIDENCIAL E
COMERCIAL. OBJECAO NAO EXISTENTE NA LEGISLACAO DE
REGENCIA. ANALISE PROBATORIA.

DESNECESSIDADE. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Ag8o ajuizada em 20/01/2003, recurso especial interposto em 28/06/2018, atribuido
a este gabinete em 27/11/2018.

2. O proposito recursal consiste em determinar se, a area de imdvel objeto de
usucapido extraordinaria, nos termos do art. 1.240 do CC/2002 ¢ art. 183 da CF/1988,
deve ser usada somente para fins residenciais ou, ao contrario, se € possivel usucapir
imovel que, apenas em parte, € destinado para fins comerciais.

3. A usucapifio especial urbana apresenta como requisitos a posse ininterrupta e
pacifica, exercida como dono, o decurso do prazo de cinco anos, a dimensdo da area
(250 m? para a modalidade individual e area superior a esta, na forma coletiva), a
moradia e o fato de ndo ser proprietario de outro imével urbano ou rural.

4. O art. 1.240 do CC/2002 nao direciona para a necessidade de destinagdo exclusiva
residencial do bem a ser usucapido. Assim, o exercicio simultineo de pequena
atividade comercial pela familia domiciliada no imovel objeto do pleito ndo
inviabiliza a prescri¢do aquisitiva buscada.

5. Recurso especial provido.

(REsp 1777404/TO, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 05/05/2020, DJe 11/05/2020)

Portanto, apds feitas as devidas consideragdes da usucapido constitucional urbana,
depreende-se que respeitados os requisitos impostos pela modalidade e o lapso legal minimo

estipulado, sera possivel a concretizagao do direito real de propriedade pelo usucapiente.

5.2.1. Usucapiao Administrativa:

E entendida como uma forma especifica de procedimento que se aplica a usucapido
especial urbana, sendo instituida pela Lei 11.977/2009, a qual possibilitou por meio de uma
conduta executada pela administragdo publica o fornecimento de um titulo de legitimacao de
posse, com a finalidade de constatar o status possessorio de determinado individuo sobre um
imoével. Posteriormente, respeitados os requisitos legais e o tempo estipulado, esse documento
permitiria a conversao da posse no direito real de propriedade por parte do seu detentor, sem a
necessidade de ingresso com processo no ambito judicial ou proposi¢do de procedimento
extrajudicial para a reconhecimento da usucapiao.

Ha o entendimento de que a contagem do lapso legal necessario, para que fosse possivel

a conversao em propriedade, somente teria seu inicio marcado pela inscricdo do titulo

26



legitimador de posse na matricula do Cartdrio de Registro de Imoveis competente, razao pela
qual a posse ¢ intitulada como tabular. Entretanto, a lei dispde de algumas ressalvas, a medida
que oportuniza que o ocupante aproveite o tempo de posse anterior para o adiantar a
configura¢do do instituto, desde que este junte os documentos comprobatdrios essenciais. O
computo da “posse tabular” tem apenas a inten¢do de colaborar com a demonstragdo do
requisito temporal, ndo havendo impedimentos para a utilizagdo de outras provas. Visto isso,

Jodo Pedro Lamana Paiva exprimi que:

Na hipoétese de ser admitido computo de tempo de posse anterior para antecipagao do
prazo de posse ad usucapionem havera necessidade de produgdo de prova documental
comprobatéria dessa posse anterior, como ¢ o caso da juntada de escritura de
justificagdo ou prova administrativa disponibilizada pelo Poder ptblico. 2*

Posto isso, em 2017, a Lei 13.465 promoveu mudangas na forma como esta pratica seria
abordada, revogando os dispositivos explicitados na Lei 11.977/2009 que faziam referéncia ao

a tematica. Ela traz em ser art. 11, inc. VI, a seguinte conceituagao:

Art. 11, inc. VL. legitimacdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo,
por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb, conversivel em
aquisicdo de direito real de propriedade na forma desta Lei, com a identificagdo de
seus ocupantes, do tempo da ocupagio e da natureza da posse;

Ademais, percebe-se pela possibilidade de atestar a conjuntura possessoria por meio da
Certidao de Regularizacdo Fundiaria, a qual traz algumas informacdes essenciais para a

configuracdo do instituto, como preceituado art. 11, inc. V da mesma Lei: *°

Art. 11, inc. V. Certiddo de Regularizagao Fundiaria (CRF): documento expedido pelo
Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizagio
fundiaria aprovado, do termo de compromisso relativo a sua execucéo e, no caso da
legitimacdo fundiaria e da legitimagdo de posse, da listagem dos ocupantes do ntcleo
urbano informal regularizado, da devida qualificac@o destes e dos direitos reais que
lhes foram conferidos;

24 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. O procedimento de duvida e a evolucio dos sistemas registral e notarial no
século XXI. Sao Paulo: Saraiva, 2014, p. 357.
% Lein® 13.465, de 11 de julho de 2017.
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No caso de transmissdao da posse tabular em momento posterior a conferéncia do
documento legitimador, por titulo singular ou por sucessdo, faz-se preciso a devida inscri¢ao
da cessdo na respectiva matricula. 26

Ja em analise do art. 26 da Lei 13.465/2017, o qual traz disposic¢ao indispensavel para o

entendimento da teméatica em pauta, uma vez que prevé o seguinte:

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa e pacifica
no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimagao de posse, decorrido
o prazo de cinco anos de seu registro, terd a conversdo automatica dele em titulo de
propriedade, desde que atendidos os termos ¢ as condigdes do art. 183 da Constituigdo
Federal , independentemente de prévia provocacdo ou pratica de ato registral.

Por conseguinte, em observacao ao artigo supramencionado, infere-se que haverd a
conversdo automatica da propriedade objeto do procedimento, mesmo inexistindo explicita
requisicdo por parte do usucapiente ou realizacao de ato registral, contanto que os requisitos
deliberados fossem cumpridos. A partir disso, € evidente que ocorrerd apenas o reconhecimento
extra tabula da propriedade informal, dado que s6 € possivel que o Registrador ateste o direito
formal decorrente desta pratica por meio de requerimento do interessado, demonstrando que
cumpriu fielmente os elementos exigidos pela norma juridica em aprego. Por fim, entende-se
que nao sendo preenchidas as condigdes para a configuracdo da usucapido por meio do
enquadramento no art. 183 da Constitui¢do Federal, poderd o possuidor utilizar-se de outras
modalidades para a aquisi¢ao do bem.

Portanto, conclui-se que a usucapido administrativa tem sua origem ligada ao cenario
da Reurb, posto que, havera a realizagao de um procedimento por parte do representante da
administracao publica municipal, no intuito de delimitar a area do bem, de identificar sua
natureza publica ou privada (s6 € permitida a expedi¢do de titulo de Legitima¢ao de Posse em
imoveis com origem privada)?’, de notificar o titular registral e confinantes, para que, em
seguida, publique-se o edital. Destarte, o Registrador de Imdveis ndo necessitard realizar
notificagdes e nem publicar edital, uma vez que, isto ja feito no processo da Reurb. Para
terminar, ¢ imprescindivel esclarecer, como foi posto por Marcelo de Rezende Campos Marinho

Couto, que: “Esta conversdo de posse instrumentalizada pelo titulo de Legitimacdo de Posse

26 Art. 25, §1°, Lei 13.465/2017: “§1° - A legitimagdo de posse podera ser transferida por causa mortis ou por ato
inter vivos”.
27 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. Salvador: Editora JusPodivm, 2021,
p. 90.
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ndo ¢ nova forma de usucapido, mas sim novo meio de reconhecer a aquisicdo pelas
modalidades de usucapido ja existentes na CF e no CC” (COUTO, Marcelo de Rezende Campos
Marinho, 2021, p. 88).

5.3. USUCAPIAO CONSTITUCIONAL RURAL:

Esta espécie de usucapido ¢ também denominada de usucapido especial rural ou
usucapido pro labore. A respectiva modalidade encontra previsao no artigo 191 da Constitui¢ao

Federal brasileira e no artigo 1.239 do Codigo Civil de 2002, os quais preceituam que:

Art. 191 CF. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra, em zona rural,
nao superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (grifo nosso)
Paragrafo inico. Os imdveis publicos nao serdo adquiridos por usucapido.

Art. 1.239 CC. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
cOmo sua, por ¢inco anos ininterruptos, sem oposigdo, area de terra em zona rural ndo
superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

A partir da analise dos dispositivos supramencionados, faz-se possivel apontar os
requisitos essenciais que devem ser seguidos pelo usucapiente para a configuracao da

modalidade em tela, sendo estes:

. Area de terra em zona rural que néo ultrapasse 50 (cinquenta) hectares.

. Posse por 5 (cinco) anos ininterruptos do imdvel que se pretende usucapir.

. Tornar a respectiva terra produtiva por meio de esforcos proprios ou de seus
familiares.

° Residir na localidade, utilizando o imével como moradia.

J Nao ser proprietario de outro imovel urbano ou rural.

E de extrema necessidade entender que a propriedade deve estar localizada em area
situada em zona rural, visto isso, o fator que deve ser levado em consideracdo ¢ a localizagdo

do referido imovel, e ndo a sua destinacdo, na medida em que muitos iméveis que ocupam o
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perimetro urbano e respectivas expansoes, realizam a exploracao de atividades agricolas e até
mesmo pastoril.

Outro aspecto interessante de ser abordado com mais atengdo, uma vez que, pode ser
foco de possiveis entraves no momento do requerimento da usucapido por parte do interessado
¢ referente ao limite de superficie que se permite usucapir por meio da modalidade especial
rural. As normas vigentes no ordenamento juridico brasileiro estabelecem que a drea maxima ¢
de 50 (cinquenta) hectares, e que havendo um excedente de terras ndo € possivel utilizar-se
desta forma de usucapido para a garantia do direito de propriedade, e muito menos de separar a
parte superior ao limite convencionado para que o imovel se adeque as regulamentagdes
constitucionais e legais.”® No que diz respeito a 4rea minima, entende-se pela nio aplicacio da
proibicao de usucapir territdrio inferior a Fracdo Minima de Parcelamento.

Com base nisso, ¢ interessante evidenciar entendimento proferido pelo Supremo
Tribunal Federal por meio do Recurso Extraordinario 422.439, o qual trata de uma demanda
que envolve usucapido especial urbana, a qual também possui raiz constitucional. A decisdao

preceitua que:

Recurso extraordinario. Repercussio geral. Usucapiio especial urbana.
Interessados que preenchem todos os requisitos exigidos pelo art. 183 da Constituicdo
Federal. Pedido indeferido com fundamento em exigéncia supostamente imposta pelo
plano diretor do municipio em que localizado o imével. Impossibilidade. A usucapido
especial urbana tem raiz constitucional e seu implemento nido pode ser obstado com
fundamento em norma hierarquicamente inferior ou em interpretacdo que afaste a
eficacia do direito constitucionalmente assegurado. Recurso provido. 1. Modulo
minimo do lote urbano municipal fixado como area de 360 m2. Pretensdo da parte
autora de usucapir por¢do de 225 m2, destacada de um todo maior, dividida em
composse. 2. Ndo ¢ o caso de declaracdo de inconstitucionalidade de norma
municipal. 3. Tese aprovada: preenchidos os requisitos do art. 183 da Constitui¢do
Federal, o reconhecimento do direito & usucapido especial urbana nio pode ser
obstado por legislagdo infraconstitucional que estabeleca modulos urbanos na
respectiva area em que situado o imovel (dimensio do lote). 4. Recurso extraordinario
provido

Visto isso, € perceptivel a possibilidade de realizar a mesma aplicagdo se tratando de
usucapido especial rural, uma vez que, possui base constitucional, assegurando a protecao de
direito constitucionalmente garantido, ndo pode este ser suprimido por lei ordinéria, que na

hipotese em comento, estipularia um limite minimo para se usucapir.

28 Enunciado 313 do CJF: “Quando a posse ocorre sobre area superior aos limites legais, ndo é possivel a aquisi¢do
pela via da usucapido especial, ainda que o pedido restrinja a dimensdo do que se quer usucapir” CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL. Enunciados aprovados nas jornadas de Direito Civil.
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Por fim, ¢ de extrema importancia entender que para que ocorra a devida efetivacao do
instituto constitucional rural em pauta, ¢ imprescindivel que o possuidor ocupe, resida e trabalhe

na area que pretende usucapir.

5.4. USUCAPIAO ORDINARIA:

Trata-se de uma das mais antigas modalidades de usucapido, a qual diferentemente das
outras espécies, traz de forma expressa como exigéncia substancial a apresentacdo do justo
titulo e a comprovacao da boa-f¢, além da necessidade de demonstrar a presenga de posse
mansa, pacifica e ininterrupta pelo prazo minimo de 10 anos. A previsao legislativa desta forma
de usucapir o bem, encontra-se contemplada pelo artigo 1242 do Codigo Civil brasileiro, o qual

preceitua que:

Art. 1.242 CC. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-f€, o possuir por dez anos.
Paragrafo unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imoével houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econdmico.

E de extrema importancia explicitar que neste caso, a boa-fé sera alicercada na
existéncia de um justo titulo de propriedade, o qual ira legitimar a convicgao de que o possuidor
em questao ¢ o devido proprietario do imovel. Faz-se necessario discrimina-la da boa-fé do
possessor comum, sendo esta ultima caracterizada pela ocupacao de um bem em virtude de um
fator juridico relacionado com uma prestacao de direito obrigacional. Ademais, o Codigo Civil

de 2002 instaura em seu artigo 1201, paragrafo tnico,*

o entendimento da pressuposi¢ao de
boa-fé¢ daquele que apresentar instrumento formalmente adequado que presuma a aquisi¢ao da
propriedade, salvo prova em contrario ou quando a lei ndo admita. ** Com base nisso, é de suma
relevancia esclarecer que a presenca da boa-fé serd suprimida no momento em que o
usucapiente for notificado, ou seja, tomar ciéncia por qualquer meio do aparecimento de vicio

que impeca o registro do respectivo titulo, resultando na suspensdo da contagem do prazo.

2 Art. 1201, paragrafo tnico do CC: “O possuidor com justo titulo tem por si a presungdo de boa-fé, salvo prova
em contrario, ou quando a lei expressamente ndo admite esta presuncao”.
30 BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 941.464/SC. Relator: Luis Felipe Salomdo — Quarta
Turma. Diario de Justica Eletronico, Brasilia, 29 jun. 2012.
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Outro ponto pertinente de ser analisado ¢ referente a minoragdo do prazo para que seja
alcancgada a aquisi¢do do direito de propriedade por meio da usucapido ordinaria. De acordo
com o paragrafo tinico do artigo 1242 da Consolidacao Civil do ano de 2002, depreende-se que
havendo aquisicdo onerosa de imdvel comprovada pelo respectivo registro no Cartério de
Registro de Imoveis competente, com posterior cancelamento, e utilizagdo do determinado bem
para a fixacdo da moradia ou realizagdo de investimentos de interesse social e econdmico, o
periodo para que se concretize a consecucao do direito real em pauta serd de 5 (cinco) anos.
Portanto, deve haver cinco anos de posse ad usucapionem qualificada com registro.

No momento em que se impde a exigéncia de que a obtengdo da propriedade deve se
dar de forma onerosa, infere-se que nado € possivel a aplicagdo dessa subespécie nos casos em
que a transmissao do imovel ocorreu em virtude de doagdo ou por heranga ou legado. Nao
obstante, ¢ necessario deixar claro que a doagdo com encargo ¢ vista como um titulo oneroso
para tal finalidade, uma vez que, ha uma contrapartida que deve ser satisfeita pelo donatario
para a devida aquisicdo do bem. Ademais, o dispositivo traz a exigibilidade de que o
usucapiente estabeleca sua moradia ou realize investimentos sociais ou econdomicos no imovel
usucapido, nao havendo a imposi¢do do cumprimento das duas praticas, sendo que a execugao
de qualquer um dos dois elementos justifica a usucapido. Por fim, faz-se preciso explicitar que
o legislador nao realiza a diferenciacdao entre propriedades urbanas e rurais, nem delimita a
extensao destas.

De mais a mais, ¢ interessante pontuar que o justo titulo e a boa-f¢ nao deixarao de ser
requisitos essenciais para a efetivagao dessa subespécie de usucapido ordindria, contudo, o
legislador ja reconheceu a presenga destes a medida que o registro evidencia tanto a veracidade
do documento exigido, quanto a fé-publica do registrador para o cumprimento de tal ato. Isto
posto, no caso de procedimento extrajudicial, entende-se pela dispensabilidade de atestar esses

quesitos, visto que, ha a presungdo absoluta e por forca de lei da manifestagio destes.>!

5.5.USUCAPIAO URBANA COLETIVA:

3l “Na medida em que ha aqui a necessidade de que a aquisi¢do do direito tenha se dado mediante registro
posteriormente cancelado, os requisitos do justo titulo e da boa-fé restam bastante tranquilos, eis que, o titulo, se
foi registrado, serd justo, e do registro sera presumida também a boa-fé”. BRANDELLI, Leonardo. Usucapido
administrativa: de acordo com o novo codigo de processo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p.43.
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E uma forma auténoma de usucapifio que permite que individuos que ocupem nucleos
urbanos informais por um periodo minimo de 5 (cinco) anos, inexistindo obje¢des em desfavor
da ocupagdo e, sendo a area total dividida pelo nimero de ocupantes inferior a 250,00m? por
possuidor, adquiram a propriedade. Ademais, para que se concretize a aquisi¢ao desse direito
real é imprescindivel que os usucapientes nao sejam proprietarios de outros iméveis urbanos
ou rurais. Essa previsao esta contida no Estatuto da Cidade, especificamente no artigo 10 da

Lei 10.257/2001, o qual preceitua:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢ao ha mais de cinco anos
e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével
urbano ou rural. (Redac@o dada pela lei n° 13.465, de 2017)

A nova redacdo dada para o artigo em comento, devido a alteracdo promovida pela Lei
13.465 de 2017, traz uma proposta mais objetiva e clara, delimitando a &rea necessaria para que
se possa usucapir, afastando a exigéncia referente a renda dos usucapientes € a imposicao de
que o imoével deveria ser utilizado para moradia.

Além disso, ¢ interessante aludir que a defini¢do de nucleos urbanos informais ¢
indicada no artigo 11, inciso II, da Lei 13.465/2017, a qual esclarece que: “aquele clandestino,
irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a legislacao vigente a época de sua implantacao ou regularizagao”. Deve-se
lembrar que os respectivos nucleos poderdao ser compostos por unidades mistas, ou seja,
residenciais ou comerciais, entretanto, s6 sera possivel a usucapiao coletiva sendo respeitada a
area total que cada possuidor pode dispor, como determina o caput do artigo 10 apontado
anteriormente.

Por fim, para esta modalidade coletiva, ¢ de extrema importancia entender que ¢
fundamental que os usucapientes ndo sejam proprietarios de algum imoével durante o prazo
quinquenal necessario para a consolidacdo dessa pratica e aquisi¢ao do direito real fixado, visto
que, caso isso ocorra poderd sobrevir o indeferimento do procedimento. Havendo o
descumprimento de algumas das condic¢des indispensaveis, uma das alternativas seria a recusa
do direito de todos, na medida em que, trata-se de uma requisicao coletiva, e o ndo cumprimento
de um dos requisitos impostos no dispositivo depreende-se pela negacdo do pedido. Contudo,
outra possibilidade seria o reconhecimento da propriedade condominial dos usucapientes que

seguiram os quesitos essenciais durante o periodo estipulado, e referente a fragdo daquele que
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descumpriu as exigéncias a titularidade permaneceria ao antigo proprietario do bem, podendo
aquele adquirir a parte que lhe concerne por outra espécie de usucapido, desde que respeitadas

as imposigoes legais.

5.6. USUCAPIAO FAMILIAR:

A modalidade de usucapido em pauta foi incluida no Cddigo Civil brasileiro pela Lei

12.424/2011, a qual originou o artigo 1.240-A que estabelece que:

Art. 1.240-A CC. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imdvel 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-a4 o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro imodvel
urbano ou rural. (Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)

§ 1° - O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

O objetivo do legislador ao elaborar esta espécie de usucapiao foi o de penalizar o ex-
conjuge ou ex-companheiro, visto que, para o requerimento da usucapido familiar ¢ necessario
que o lar tenha sido abandonado por este. O abandono deve ser configurado como material, isto
¢, aquele que se retirou de sua residéncia deixa de estar presente fisicamente e de realizar
qualquer tipo de contribui¢do, deixando o consorte e/ou filhos desamparados.

Ademais, ¢ primordial que a posse seja direta, ou seja, que o individuo resida no local,
nao podendo a residéncia ser alugada para outros fins na medida em que descaracterizaria o
feito. Concomitantemente, o imovel usucapido devera integrar o espago urbano e possuir até
no maximo 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) de area, sendo crucial que o
usucapiente ndo seja proprietario de outro bem urbano ou rural. Por fim, ¢ preciso explicitar
que a contagem do periodo de 2 (dois) anos somente tem inicio com a entrada em vigor da lei

que delimitou essa pratica, ou seja, a partir do dia 16/06/2011.

5.7. USUCAPIAO INDIGENA:

34


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art9

De acordo com o artigo 33 da Lei 6.001/1973, denominada como Estatuto do Indio,
reconhece-se a possibilidade de indigena usucapir terra particular, desde que seja respeitado o
periodo temporal de 10 anos consecutivos e a extensdo maxima de area, qual seja de 50

(cinquenta) hectares.

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

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

Como preceituado no paragrafo unico, depreende-se pela impossibilidade de usucapir
as terras do dominio da Unido, visto isso, as areas ocupadas por tribos de indios ndo podem ser
objetos da usucapido, na medida que pertencem ao Governo Federal. Ademais, ¢ importante
ressaltar a diferenciacdo entre indigenas integrados ou ndo, sendo que os primeiros ndo possuem
mais restrigoes referentes a sua capacidade, em virtude de declaragdo judicial homologada,
enquanto os segundos, devem ser assistidos pela FUNAI (Fundagio Nacional do Indio).

Posto isto, € possivel inferir que nos casos em que o procedimento de usucapido for
extrajudicial, o Registrador competente devera exigir provas comprobatorias da integragao ou
nao do indio, para que seja possivel delimitar de maneira adequada se havera a necessidade de
representacao do Requerente, uma vez que, sao nulos os atos praticados sem a assisténcia do

orgao tutelar.

5.8. USUCAPIAO TABULAR:

O artigo 214, §5° da Lei de Registros Publicos expressa que:

Art. 214, § 5°. A nulidade ndo sera decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condi¢des de usucapido do imével. (Incluido pela Lei n® 10.931, de
2004)

A diretriz apresentada pelo dispositivo supramencionado ¢ intitulada como usucapido
tabular, dado que, por meio da matricula (tdbula) do imovel serd possivel a constatagdo do

direito anteriormente inscrito. H4 o entendimento de que o vicio pode ser verificado em 3 (trés)
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momentos, na relagdo juridica inicial, no préprio documento, isto €, no aspecto formal do titulo
e, também, no ato registral.

Dessa forma, depreende-se que sendo a posse exercida pelo usucapiente de boa-fé, por
um periodo minimo que permita conferir a usucapidao por alguma das modalidades expressas
na legislacdo, entende-se que o ato sera convalidado e ndo podera ser desfeito, desaparecendo
o vicio, mesmo que o respectivo defeito pudesse gerar a nulidade ou anulabilidade do ato
registral. Ademais, em atenc¢ao a boa-f¢, infere-se que serd presumida tendo em vista o registro
do titulo, logo, havendo impugnacao, o 6nus da prova ficara a cargo do impugnante, devendo
esse comprovar a irregularidade.>

Portanto, ¢ possivel afirmar que a usucapido tabular ¢ uma forma de ratificar
determinado registro que tenha sido acometido por algum vicio, podendo ser associada as

variadas modalidades de usucapido, a nao ser a administrativa.

A norma do §5° do art.214 do LRP nos remete a ideia de proximidade com a
fé publica e abstragdo da causa existente no sistema registral alemao, no qual
o registro se desvincula do titulo causal e passa a produzir presungdo absoluta
de veracidade quanto ao seu teor, diferentemente do que ocorre no sistema
brasileiro, em que a presungdo ¢ relativa. Contudo, esta aproximagdo ndo ¢é
completa, tendo em vista que sua aplicagdo exige boa-fé, registro do titulo e
exercicio da posse. O registro do titulo tem forca suficiente para gerar
confianca no seu titular da legitimidade do seu direito, criando a presuncao
relativa da boa-fé. Ao se somar ao efeito registral o exercicio da posse tem-se
um efeito saneador com o passar do tempo, tornando a propriedade registrada
inatacavel. Portanto, nosso sistema ainda difere do alemao, pois exige ndo sé
a inscricao, mas também a posse e a boa-fé para atribuir efeito saneador ao
registro. 33

Visto isso, depreende-se que a usucapiao tabular permite a constatacdo da informagao

publicada, consolidando o direito inscrito em virtude da posse de boa-fé e do tempo decorrido.

6. EFEITOS DA USUCAPIAO:

32 «“Apesar de presumida a boa-fé, pode ser provada a ma-fé diante de uma andlise da conduta do adquirente”.
BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o novo codigo de processo civil. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016, p. 81.
3 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aquisicio da
propriedade imobilidria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, p. 91-92.
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O ordenamento juridico brasileiro preceitua que preenchidos os requisitos
indispensaveis para a caracterizagdo da modalidade de usucapido empregada, ficara
configurada a propriedade informal, adquirida pelo usucapiente, devendo este realizar a
inscri¢ao do titulo concedido no f6lio real para que se possa alcancar a titularidade formal do
imoével.

Para Orlando Gomes “a aquisi¢do da propriedade pela usucapido opera-se ex tunc. Nao
se realiza quando expira o prazo dentro do qual a coisa deve ser possuida ininterruptamente,
mas, sim, no momento em que se inicia a posse”. **

J& para Benedito Silvério Ribeiro “a retroacdo deve caminhar até o ponto em que tenha
consumado a prescri¢do aquisitiva”.*

Esse debate ¢ importante para permitir que as agdes realizadas pelo usucapiente sejam
validas, e também para impedir que o titular registral requisite o ressarcimento do valor
referente aos frutos colhidos pelo possuidor em momento antecedente a consecugdo da
propriedade.

Ademais, ¢ necessario evidenciar que os efeitos poderdo se divergir em virtude da
situacdo configurada em cada caso, em que existe a intencao de aquisi¢ao do direito real de
propriedade por meio da usucapido.

No contexto em que ha uma posse civil, origindria de direito obrigacional ou real o
instituto “apenas declarara como valida a situagdo consolidada no tempo, razao pela qual o
efeito sera retroativo a data de cada ato ou negocio juridico ocorrido”.?®

Ja no cenario em que a posse ¢ natural, havera o nascimento do direito para o possuidor,
o qual podera se converter em propriedade informal desde que cumprido os requisitos. Posto
isso, neste ultimo caso, para a caracterizagao do titulo formal devera ser feita a inscricdo no
folio real. Desse modo, conclui-se que o reconhecimento da aquisi¢ao da propriedade possui
carater declaratdrio, e serd constitutivo somente quando inscrito no registro competente. Com
base nisso, Leonardo Brandelli preceitua que “no que toca ao registro, os seus efeitos de

oponibilidade erga omnes ndo podem retroagir, passando a existir da data do registro”.>’

3% GOMES, Orlando. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2004, p. 146.
35 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapido. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2012, p. 1552. V.2.
36 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aquisi¢io da
propriedade imobiliaria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, p. 94.
37 BRANDELLI, Leonardo. Usucapiio Administrativa: de acordo com o novo coédigo de processo civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 25.
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Portanto, depreende-se que a propriedade formal serd configurada no plano do Direito
das Coisas, apenas quando houver o registro do titulo constitutivo no Cartério de Registro de
Iméveis competente. Ademais, conclui-se que a partir de configurado o lapso legal, podera o
usucapiente defender o bem contra o antigo proprietario, e somente mediante o registro podera

este opor-se em desfavor de terceiros, tendo em vista o principio da publicidade.

7. DESJUDICIALIZACAO:

E sabido que o Magistrado brasileiro é marcado por uma quantidade exorbitante de
conflitos, visto que, a sociedade passou por inimeras transformagdes que resultaram no
surgimento de novos direitos e deveres, que passaram a ser tutelados pelo sistema, e por
consequéncia promoveram um aumento progressivo e significante dos litigios.

Dessa maneira, o Poder Judicidrio, um dos principais garantidores dos direitos e deveres
dos cidadaos, passou a receber uma quantidade excessiva de demandas, o que resultou na
sobrecarga do determinado ente, impossibilitando que este atendesse todas as acdes de forma
eficaz e rapida, impedindo o emprego da maxima efetividade na resolucao dos conflitos e na
protecao das tutelas.

Com base nisso, em virtude da verificagdo de um sistema judiciario moroso e
ineficiente, passou a se pensar em medidas que pudessem solucionar esse problema ou pelo
menos ajudar a desafogar em parte o ente publico em questao, assegurando o acesso a justica.
Posto isto, ¢ imperioso explicitar que o “acesso a justica” assume posi¢do de principio
constitucional, sendo enxergado como um direito fundamental devendo ser garantido a todos
cidadaos brasileiros e estrangeiros que residem no Brasil, conforme art. 5°, inc. XXXV da

Constitui¢ao Federal de 1998, o qual delimita:

Art. 5° inc. XXXV, da CF - alei ndo excluira da apreciacdo do Poder Judiciario lesdo
ou ameaga a direito;

A partir disso, entendeu-se pela necessidade da elaboracdo de uma medida que
auxiliasse o Poder Judiciario na resolucdo de demandas, desobstruindo os tribunais e aliviando
a maquina juridica. Destarte, iniciou-se um processo de desjudicializagdo, em que ocorreria um

deslocamento das competéncias para as serventias notariais e registrais, as quais ficariam
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responsaveis por solucionar determinas requisi¢des com mais presteza, no intuito de prevenir
os surgimentos de litigios.

A expressdo “desjudicializacdo” refere-se a possibilidade de resolver certas
adversidades, fora da seara judicial, ndo havendo a necessidade de ficar refém de um processo
demorado, para que se consiga alcangar a prestacdo requisitada. Dessa maneira, a legislacao
brasileira cria cada vez mais dispositivos que possibilitam o ingresso na via extrajudicial com
o proposito de viabilizar o saneamento de certos obstaculos, por meio de um procedimento mais
célere e menos complicado. A titulo exemplificativo, destaca-se a autorizagdo para realizar
divorcios consensuais e inventarios, resolver embaracos relacionados a regularizagao fundiaria
e a faculdade de propor o instituto da usucapido fora do ambito judicial, sendo estd ultima
pratica tema do trabalho em pauta, a qual sera abordada em seguida.

Ademais, ¢ interessante evidenciar que a atividade notarial e registral deve respeitar
inameros principios fundamentais no desempenho de suas fungdes, além disso, as serventias
sdo fiscalizadas frequentemente por corregedorias, o que garante a seguranca juridica e a
eficacia plena dos atos realizados.

Portanto, o processo de desjudicializagdo possui a finalidade principal de garantir a

tutela requisitada de forma mais célere e efetiva, de maneira segura, garantindo o cumprimento

da justica.

8. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL:

O dispositivo responséavel por regular o procedimento foco do estudo em questdo estd

abarcado pela Lei 6.015/1973, especificamente no artigo 216-A, o qual preceitua que:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do
registro de imo6veis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado.

Inicialmente, ¢ fundamental entender que ndo se trata de uma nova espécie de usucapido,
como as que foram aludidas anteriormente, deve ser percebida como uma maneira de conferir
o direito real de propriedade em face de alguma modalidade j4 existente, sem a necessidade de

ingressar com demanda judicial.
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Visto isso, o Provimento 65/2017 do CNJ, o qual também ¢ responsavel por regularizar
as previsdes referentes a usucapido extrajudicial, traz em seu art. 2°, caput e no §2° do mesmo,

que:

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 imdveis da circunscrigdo em que
estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a maior parte dele.

§ 2° - Sera facultada aos interessados a opgdo pela via judicial ou pela extrajudicial;
podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensao do procedimento pelo prazo
de trinta dias ou a desisténcia da via judicial para promogao da via extrajudicial.

Dessa maneira, apreende-se que ¢ incabivel o tramite simultineo de ambos
procedimentos, devendo o usucapiente decidir se desistira do requerimento judicial ou sendo o
caso, se requisitara a suspensao por um prazo de 30 dias da demanda no Cartério de Registro
de Imoveis competente. E interessante mencionar, que configurada a desisténcia, sera cabivel
a utilizagdo das provas produzidas na esfera judiciaria, facilitando o prosseguimento do
processo no folio real.*®

Entretanto, ¢ necessario esclarecer que o Provimento em questdo, apenas permitiu a
utilizacao das provas ja produzidas, devendo as outras etapas serem cumpridas de acordo com

as normas estabelecidas nos dispositivos reguladores do respectivo instituto. Com base nisso,

Francisco José Barbosa Nobre pondera que:

Havendo alternancia para via administrativa, os atos de natureza probatoria, como a
pericia, a oitiva de testemunhas, a inspecdo judicial, os documentos juntados etc., bem
como as anuéncias eventualmente manifestadas nos autos poderdo ser aproveitados
no procedimento extrajudicial. J& os atos de natureza vocatoria, como as citagdes,
oficios a entes publicos e editais, devem, por cautela, serem repetidos perante o
registro de iméveis.>’

Posto isso, os proximos topicos desta pesquisa serao destinados a explicitacao das etapas
basilares para a configuragdo da usucapido na via extrajudicial, evidenciando todas exigéncias
feitas pela legislagdo vigente. O CORI-MG (Colégio Registral de Minas Gerais) traz uma forma

de interpretar tal procedimento, a qual assemelha-se a maneira de como varios estados tem

38 Art. 2°, § 3° do Provimento 65/2017 do CNJ: “Homologada a desisténcia ou deferida a suspensao, poderdo ser
utilizadas as provas produzidas na via judicial”.

3 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifo extrajudicial. 1. Ed. Ananindeua: Itacaitnas, 2018,
p. 73.
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regulamentado o instituto em pauta, que sera utilizada para melhor elucidagiao do processo. Sao

estabelecidas dez etapas, sendo elas:

Abertura do processo - requerimento.

Autuacao.

Analise formal dos documentos.

Busca no Registro de Imoveis.

Admissibilidade do pedido.

Notificagdo por falta de assinatura do titular registral e confinantes.
Intimacao dos entes publicos.

Publicagdo de Edital.

A S R N e

Nota fundamentada.

10. Registro.

8.1. ETAPA 01 - ABERTURA DO PROCESSO — REQUERIMENTO:

Sera apresentado o requerimento no Registro de Imdveis em que a propriedade que se
pretende usucapir estd matriculada, no qual este serd prenotado no Livro 1 (Protocolo),
conservando-se as implicagdes da prenotagdao até o momento em que se realizard uma analise
juridica para apurar se o pedido sera acolhido ou rejeitado. O art. 216-A, §1° da Lei de Registros

Publicos traz previsao que ratifica o exposto:

Art. 216-A, §1°. O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotagdo até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido. (Incluido pela Lei n® 13.105,
de 2015) (Vigéncia)

E sabido que com a prenotagdo serd conferido um niimero de ordem para a requisigao,
que estabelecera uma preferéncia perante os titulos apresentados em momento subsequente.*’

Ela terd uma validade de 30 dias, no qual findo o prazo, ndo sendo possivel verificar o registro

40 Art. 186, LRP: “O numero de ordem determinara a prioridade do titulo, € esta a preferéncia dos direitos reais,
ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente”.
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devido omissdo do requerente em satisfazer determinagdes legais, cessardo os seus efeitos.*!

Contudo, o art. 205, paragrafo tinico da LRP, delimita que:

Art. 205, paragrafo tnico. Nos procedimentos de regularizac@o fundiaria de interesse
social, os efeitos da prenotacdo cessardo decorridos 60 (sessenta) dias de seu

langamento no protocolo. (Redacdo dada pela Lei n® 12.424, de 2011)

Além disso, o art. 9°, §2° do Provimento 65/2017 do CNJ complementa o dispositivo

supramencionado:

Art. 9°, §2° - A desidia do requerente podera acarretar o arquivamento do pedido com
base no art. 205 da LRP, bem como o cancelamento da prenotacao.

Portanto, por ndo possuir os mesmos formalismos da seara judicial, depreende-se que
no ambito extrajudicial o pedido podera ser arquivado, com a respectiva prenotacao cancelada,
sem a prévia intimac¢ao do usucapiente e de outras possiveis partes interessadas. Ademais, ¢
pertinente que o requerente tenha ciéncia de que uma vez arquivado o procedimento, ocorre o
seu completo exaurimento, ndo havendo a possibilidade de reabertura do mesmo, resguardado

o direito de aproveitamento de atos ja praticados desde que ndo prejudiquem terceiros.*?

8.2. ETAPA 02 — AUTUACAO:

E 0 momento em que sera feito a autuacdo do pedido inicial e de toda documentagio

oferecida pelo usucapiente ou por seu representante legal.*’

Provimento 65/2017 do CNJ, dispde que:

Posto isto, o art. 9°, caput, do

Art. 9°. O requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem, serd
autuado pelo oficial do registro de imoveis competente, prorrogando-se os efeitos da
prenotagdo até o acolhimento ou rejeicao do pedido.

41 Art. 188, LRP: “Protocolizado o titulo, proceder-se-4 ao registro, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, salvo nos
casos previstos nos artigos seguintes.
42 Exemplo de pedido de aproveitamento a ser inserido no requerimento inicial: “Requer que seja aproveitada a
notificacdo dos entes publicos municipal, estadual e federal realizada nos autos n® XX, em razdo de ndo ter havido
modificagdo da descri¢do do objeto do pedido da usucapido, de modo que ndo ha nenhum prejuizo a Fazenda
Publica”.
43 Nao obstante o requerimento inicial dever ser assinado pelo advogado do usucapiente, qualquer pessoa pode
apresenta-lo no Registro de Imoveis, para fins de prenotagdo. COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho.
Usucapido Extrajudicial. Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p.136.
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Dessa forma, efetuada a prenotacdo no livro designado para protocolos e verificada a

documentacgao apresentada, serdo feitos os autos nos seguintes moldes:

Aos [dia] dias do més de [més] do ano de [ano], nesta serventia de Registro de Imoveis
de [Cidade/Estado], autuo o requerimento e documentos que adiante se seguem, para
fins de processamento extrajudicial do pedido de reconhecimento de usucapido,
ficando prorrogados os efeitos da prenotagdo até o acolhimento ou rejeigdo do pedido.
Dou fé. [assinatura do(a) Oficial(a) ou Substituto].*

Destarte, ap0ds a feitura dos autos, as possiveis petigoes, oficios e eventuais impugnagdes
que vierem a acometer o procedimento em pauta, serdo agregadas ao processo em curso. Para
mais, entende-se que os requerimentos que forem apensados em momento posterior deverdo ser
assinados pelo advogado responsavel, estando o usucapiente impedido de realizar diretamente
os atos no procedimento administrativo extrajudicial. Outrossim, respectivas impugnagdes
propostas por qualquer interessado, também necessitardo conter a assinatura do jurista
encarregado, uma vez que, poderdo desencadear um processo judicial em decorréncia da
presenca de litigio.*

Além disso, apds o recebimento de peticdes e outros documentos € imprescindivel que
estes sejam incorporados nos autos. Entretanto, existe a possibilidade de que surjam
adversidades que impecam a autuagdo no momento exato da entrega destes, dessa forma, ¢
essencial que os colaboradores dos Registros de Imoveis anotem a data em que ocorreu a
entrega da documentagdo para que, posteriormente, possam aponta-la no respectivo processo.
Apenas como informagdo complementar, somente ¢ admissivel a consulta dos autos por quem
quer que seja, dentro da serventia, devendo o funciondrio assentar que foi dada vista ao

individuo que fez a requisi¢do.*®

# COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. Salvador: Editora JusPodivm, 2021,
p-136.
45 Leonardo Brandelli se posiciona de forma diversa, defendendo que “qualquer que seja a manifestaco da parte
notificada, podera sé-la pessoalmente, sem a necessidade de fazer-se representar por advogado. BRANDELLI,
Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o novo cdédigo de processo civil. Sao Paulo: Saraiva, 2016, p.
97.
46 F uma forma de impedir que terceiros interessados que tomem ciéncia do feito, aleguem o desconhecimento do
procedimento de usucapido, na intengdo de arguirem eventual nulidade em momento oportuno.
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8.3. ETAPA 03 — ANALISE FORMAL DOS DOCUMENTOS:

3

E o momento em que o Registrador ird investigar a documentagdo apresentada
juntamente com o requerimento inicial, na inten¢do de constatar se todos elementos formais
exigidos pela lei foram cumpridos.*’

O art. 216-A da Lei de Registros Publicos preceitua que:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do
registro de imoveis da comarca em que estiver situado o 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 tabelido, atestando o tempo de posse do requerente ¢ de
seus antecessores, conforme o caso € suas circunstancias, aplicando-se o disposto no
art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de mar¢o de 2015 (Codigo de Processo
Civil); (Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

II - planta ¢ memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis
confinantes; (Redacdo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

III - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével e do
domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)  (Vigéncia)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imoével. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)
(Vigéncia)

E necessario que o usucapiente esteja ciente que o oferecimento inconcluso de
documentos acarretara na intimacao do seu representante legal, que ficard responsavel por
emendar o pedido inicial dentro do prazo de 15 dias, com aplicagio analoga dos arts. 320%% e
321% do Cédigo de Processo Civil. Passado o periodo estipulado e verificado que ainda falta
documentagao imprescindivel para a caracterizagao do feito, deve-se indeferir o requerimento,
provocando o cancelamento da prenotagdo em casos que ndo haja a suscitagdo de duvida.

Além disso, entende-se que o fornecimento de cdpias ¢ de responsabilidade do

requerente, como estipulado pelo art. 4°, §2° do Provimento 65/2017 do CNI:

47 Art. 4°, §1° do Provimento 65/2017 do CNIJ: “Os documentos a que se refere o caput deste artigo serfio
apresentados no original.

8 Art. 320, CPC: “A petigdo inicial sera instruida com os documentos indispensaveis & propositura da agdo”.

49 Art. 321, CPC: “O juiz, ao verificar que a petigdo inicial ndo preenche os requisitos dos arts. 319 € 320 ou que

apresenta defeitos e irregularidades capazes de dificultar o julgamento de mérito, determinara que o autor, no prazo

de 15 (quinze) dias, a emende ou a complete, indicando com precisdo o que deve ser corrigido ou completado”.
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Art. 4°, §2° - O requerimento sera instruido com tantas copias quantas forem os
titulares de direitos reais ou de outros direitos registrados sobre o imével usucapiendo
e os proprietarios confinantes ou ocupantes cujas assinaturas nao constem da planta
nem do memorial descritivo referidos no inciso II deste artigo.

As respectivas copias ndo precisam ser entregues a0 mesmo tempo que o pedido inicial,
o seu fornecimento pode ser efetivado quando requisitado pela serventia, podendo o proprio

advogado declarar a autenticidade destas.

8.3.1. Requerimento Inicial:

E imprescindivel que seja feito em nome do usucapiente e que contenha a assinatura do
advogado responsavel. Para mais, devera seguir os requisitos de uma peti¢do inicial, havendo
a aplicagdo subsididria do art. 319 do CPC, com as adaptag¢des ao procedimento extrajudicial.
Destarte, o art. 3° do Provimento 65/2017 do CNJ ratifica a explanagdo anterior, além de
delimitar elementos essenciais que devem compor o pedido introdutorio.

Posto isto, para uma melhor compreensao do conteido que um requerimento inicial deve
abarcar, entende-se pela necessidade de realizar uma listagem com os dados primordiais, sendo
eles:

e Enderecamento ao registrador de imoveis competente;

e (Qualificacao dos requerentes;

e Identificacao dos interessados;

e Indicagdo da espécie de usucapido pretendida;

e O fato e os fundamentos juridicos do pedido;

e Nome e qualificacdo completa de todos os possuidores anteriores;

e Numero da matricula/transcricdo da area onde se encontra inserido o imovel
usucapiendo, ou a informag¢do de que ndo se encontra registrado;

e Esclarecimento se ha ou ndo edificagdo e/ou benfeitoria;

e Valor atribuido ao imovel,

e Os pedidos, com suas especificagdes;

50 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapifio Extrajudicial. Salvador: Editora JusPodivm, 2021,
p- 143.
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e O valor da causa;

e Dados do advogado.

Preenchidos esses elementos, o requerimento estara adequado para o prosseguimento

do feito.

8.3.2. Procuragao:

E fundamental que o requerente de usucapido na via extrajudicial seja representado por
advogado ou defensor publico, mediante a outorga de poderes por meio de uma procuragado
publica ou privada. Dessa maneira, o art. 4°, inc. VI do Provimento 65/2017 do CNJ estabelece

que:

Art. 4° inc. VI — instrumento de mandato, piblico ou particular, com poderes
especiais, outorgado ao advogado pelo requerente e por seu conjuge ou companheiro;

E interessante mencionar que a redagio deste inciso foi alterada pelo Provimento 121
do CNIJ, de 13/07/2021, o qual dispensou a obrigagdo do reconhecimento de firma da

procuracao.

&.3.3. Ata Notarial:

A apresentagdo da ata notarial no procedimento de usucapido extrajudicial € obrigatoria,
visto que, ela possui a finalidade de atestar o periodo possessorio e suas circunstancias, na
medida em que ela pode constatar a existéncia e o modo de existir de determinado fato. A sua
falta pode propiciar o indeferimento do instituo, isto &, a rejeigdo do pedido inicial.”!

Entregada a ata, ¢ fun¢do do Registrador averiguar se ela corresponde a propriedade

descrita no memorial associado ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido. Além

1 Art. 216-A, inc. [ da LRP.
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disso, havendo a necessidade, ¢ possivel a apresentagdo de inumeras atas, com o intuito de
caracterizar os fatos que se sucederam no decurso do lapso legal.>

De acordo com Leonardo Brandelli, “do conceito de ata notarial, podemos depreender
o seu objeto, qual seja, a mera apreensio de um fato juridico e a sua transladagao, sem alteracao,
para o livro notarial”.*’

Por fim, a Provimento 65/2017 do CNJ em seu art.5°, §3°, assenta que:

Art. 5° §3° - Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cientificar o
requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor como confirmagéo ou
estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a instru¢do de requerimento
extrajudicial de usucapido para processamento perante o registrador de imoveis.

Dessa forma, além de informar o requerente, devera constar a informagao na respectiva

ata notarial.

8.3.4. Planta, Memorial Descritivo ¢ ART ou RRT:

No requerimento inicial de usucapido na via extrajudicial, ¢ posta como obrigatéria a
apresentacao de planta e memorial descritivo da propriedade que se pretende usucapir, devendo
a respectiva documentacdo ser estruturada por profissional legalmente habilitado, isto &,
reconhecido e autorizado a atuar por determinacdo do CREA (Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia) ou pelo CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo), juntamente
com a entrega da anotagdo ou registro de responsabilidade técnica (ART ou RRT,
respectivamente).>*

Os termos de registro de responsabilidade técnica devem ser entregues ao Oficial
acompanhados com o recibo de pagamento, constando o nome do profissional responséavel por
assinar a planta e memorial. Além disso, ¢ imprescindivel que a mesma pessoa, habilitada para

a realizagdo dos atos, assine ambos documentos, sendo necessario o reconhecimento de firma

52 Art. 4°, §7°, Provimento 65 do CNJ: “O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata notarial, por ata
notarial complementar ou por escrituras declaratoérias lavradas pelo mesmo ou por diversos notarios, ainda que de
diferentes municipios, as quais descreverdo os fatos conforme sucederem no tempo”.

33 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o novo codigo de processo civil. Sio Paulo:
Saraiva, 2016, p. 74.

3% Art. 216-A, inc. 1l da LRP: “II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anota¢do de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis
confinantes”.
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caso a assinatura tenha se dado sem a presenca de um colaborador do Registro de Imoveis
competente pelo procedimento.>®

De acordo com o art. 176, §1°, inc. I da Lei de Registros Publicos, nos casos em que a
propriedade objeto do requerimento for dividida em virtude da existéncia de areas publicas
como via urbana, rodovia rural, rios publicos, serd necessaria a feitura e entrega de memorias
descritivos para cada porg¢ao de terra, pelo fato da perca da continuidade fisica do terreno, sendo

imperioso a abertura de matriculas apartadas.*®

8.3.4.1. Descrigao Georreferenciada:

Nos casos em que o objeto do procedimento de usucapido for imoével rural,
independentemente de sua area, deverdo ser georreferenciados, como preceituado no art. 4°,

inc. V do Provimento 65/2017:

Art. 4° inc. V — descrigdo georreferenciada nas hipéteses previstas na Lei n. 10.267,
de 28 de agosto de 2001, e nos decretos regulamentadores;

Faz-se necessario pontuar que a descri¢ao georreferenciada ndo deve ser confundida
com aquela, objeto de certificagdo do INCRA (Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma
Agraria).

Ademais, nos casos em que o bem que se pretende usucapir pertencer ao perimetro
urbano e nao possuir inscricdo no folio real, entende-se que podera ser requisitado o
georreferenciamento, para que possa ser delimitado com exatiddo a dimensao da propriedade.
A Unido frequentemente apresenta impugnacdo nos casos em que ndo possivel delimitar a
descrig¢do exata imovel, em razdo de que algum trecho pode ser caracterizado como patrimonio
publico, visto isso, nessas situagcdes € cauteloso que o requerente ja apresente a descri¢ao

georreferenciada para obstar que o processo volte a fase de inicio.

35 Art. 4°, §6°, do Provimento 65/2017 do CNJ: “Sera exigido o reconhecimento de firma, por semelhanga ou
autenticidade, das assinaturas langadas na planta e no memorial mencionados no inciso II do caput deste artigo”.
36 Art. 176, §1°, inc. I, da LRP: “§1° - A escrituragdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas: I - cada imével
terd matricula propria, que sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei”.
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8.3.5. Anuéncia do Titular Registral e/ou dos Confrontantes:

Para o prosseguimento da usucapido na via extrajudicial é fundamental que haja a
anuéncia de todos os titulares de direitos reais que incidem sobre o imével usucapiendo, assim
como dos imdveis confinantes. Na hipotese de concordancia de algum destes, o Registrador
competente ira notifica-los, para querendo se manifestarem e no caso de permanecerem inertes
depreende-se que houve anuéncia.

A anuéncia deverd ocorrer por meio da assinatura da planta ou memorial descritivo,
podendo ser configurada também em instrumento autonomo, sendo que em ambas as formas ¢
indispensavel que as firmas estejam reconhecidas, como preceituam o art. 4°, §6° e art.10, §7°

do Provimento 65/2017 do CNI:

Art. 4°, §6° - Sera exigido o reconhecimento de firma, por semelhanca ou
autenticidade, das assinaturas langadas na planta e no memorial mencionados no
inciso II do caput deste artigo.

Art. 10, § 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.

No caso de unidade autonoma de condominio edilicio, entende-se que “fica dispensado
consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na
matricula dos iméveis confinantes e bastara a notificagdo do sindico para se manifestar’,
devendo o condominio estar regularmente constituido.>® No caso em que constituicio no tiver
sido feita de forma adequada e regulamentada, serd preciso anuéncia daqueles mencionados

neste paragrafo, conforme explicita o art. 7° do Provimento 65/2017 do CN1J:

Art. 7° Na hipotese de a unidade usucapienda localizar-se em condominio edilicio
constituido de fato, ou seja, sem o respectivo registro do ato de incorporagdo ou sem
a devida averbacdo de construcdo, serd exigida a anuéncia de todos os titulares de
direito constantes da matricula.

STArt. 216-A, § 11° - “No caso de o imo6vel usucapiendo ser unidade autébnoma de condominio edilicio, fica
dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula
dos iméveis confinantes e bastara a notifica¢do do sindico para se manifestar na forma do § 2° deste artigo”.
38Art. 6° do Provimento 65/2017 do CNJ: “Para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade autdnoma
integrante de condominio edilicio regularmente constituido e com construgdo averbada, bastara a anuéncia do
sindico do condominio”.
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Por fim, ¢ importante ressaltar que com a mudanca promovida pela Lei 13.465/2017, a
inércia por parte dos titulares registrais e confrontantes ap0ds realizada a notificagdo e finalizado

o0 prazo para manifestacdo, serd considerada como anuéncia.

8.3.5.1. A anuéncia decorrente de atos e negdcios juridicos anteriores:

Refere-se a existéncia de atos juridicos realizados no campo das obrigagdes que podem
ser enxergados como concordancia do titular registral, desde que possa verificar a transferéncia
definitiva da propriedade a terceiros. Dessa maneira, o art. 13 do Provimento 65/2017 do CNJ

expressa que:

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

§ 1° Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:

I — compromisso ou recibo de compra e venda;

II — cessdo de direitos e promessa de cessao;

IIT — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestagdo de
vontade das partes, contendo a indicag¢ao da fragdo ideal, do lote ou unidade,
o prego, o modo de pagamento e a promessa de contratar;

VI — procuragdo publica com poderes de alienagdo para si ou para outrem,
especificando o imovel;

VII — escritura de cessdo de direitos hereditarios, especificando o imovel;

VIII — documentos judiciais de partilha, arrematacdo ou adjudicagio.

Visto isso, por meio da anélise do negocio juridico celebrado entre o titular registral e o
usucapiente, sera possivel que o Registrador delimite se o0 documento podera ser considerado

como uma forma de anuéncia, sendo vidvel a sua utilizagdo no procedimento em pauta.
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8.3.6. Certidao Negativa dos Distribuidores:

E imprescindivel que o requerente apresente as Certiddes Negativas dos Distribuidores
expedidas pela Justica Federal e Estadual, da comarca da situagdo do imével, do domicilio do
requerente e do titular registral®®, devendo a pesquisa ser feita em nome de todos os individuos
que foram titular de direito real durante lapso legal contabilizado para o aperfeicoamento da
usucapido. Posto isto, o Provimento 65/2017 do CNJ também estabelece uma previsdo referente

as certidoes requisitadas, sendo:

Art. 4° inc. IV - certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justiga
Federal do local da situagdo do imovel usucapiendo expedidas nos tltimos trinta dias,
demonstrando a inexisténcia de agdes que caracterizem oposi¢do a posse do imdvel,
em nome das seguintes pessoas:

a) do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imovel usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver;

¢) de todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou companheiros, se houver,
em caso de sucessio de posse, que ¢ somada a do requerente para completar o periodo
aquisitivo da usucapido;

Por meio dessas certiddes ¢ possivel que o Registrador verifique se a posse € mansa,
pacifica e ininterrupta, investigando se durante o periodo possessorio houve alguma causa
impeditiva ou interruptiva do decurso do tempo ou se a posse passou a ser litigiosa.

Por fim, ¢ necessario entender que a certiddo somente tera de ser negativa quando o
conteudo que ela abarca, caso fosse positivo, afetasse diretamente os requisitos essenciais para

a concretizagao da usucapiao.

&.3.7. Justo Titulo ou outros Documentos da Posse:

De acordo com previsdes normativas que regulam o procedimento da usucapido
extrajudicial, € preciso que o usucapiente apresente junto com seu requerimento inicial um justo

titulo, somente no caso de usucapido ordinaria, € nos cendrios que se configure outra

9 Art. 216-A da LRP: “Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartdrio do registro de iméveis da comarca em que estiver
situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com: III -
certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imével e do domicilio do requerente”.
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modalidade, qualquer documento em que seja possivel a verificagdo da origem, continuidade,
natureza ¢ tempo da posse. Ademais, € necessario que o mesmo também disponha de
documenta¢ao fornecida por Orgdos ou empresas publica, que permitam constatar as
caracteristicas que o periodo possessorio deve possuir, ou seja, para certificar a existéncia da
posse ad usucapionem, possibilitando que se configure o instituto em comento. Essa exigéncia

possui respaldo no art. 4°, inciso III do Provimento 65/2017 do CNJ, o qual delimita que:

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

IIT — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a cadeia possessoria e o tempo de posse;*°

Portanto, apresentado documentos passiveis de identificagdo pelo Registrador das
caracteristicas essenciais da posse para a configuracao da usucapido, podera dar continuidade

ao procedimento.

8.3.8. Certidao do Registro de Imoveis:

O respectivo documento nao foi requisitado pelo artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos, entretanto, considera-se necessaria a sua apresentacdo, uma vez que, permitira a
identificacao dos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel objeto

da usucapido ou na dos confrontantes.

8.3.9. Certidao relativa a natureza urbana ou rural do imoével:

A necessidade de apresentagao do documento em analise no momento de requerimento
inicial, foi instaurada pelo Provimento 65/2017 do CNJ, o qual estabeleceu em seu art.4°, inciso

VIII que:

60 Art. 216-A, inc. IV da LRP: “Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que serd processado diretamente perante o cartdrio do registro de imoveis da comarca
em que estiver situado o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com: IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o
tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével”.
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Art. 4° - O requerimento sera assinado por advogado ou por defensor publico
constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos:

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

requerimento.

A certiddo em questdo possui a finalidade de atestar a devida escrituragdo do imével no folio
real, visto que, a Lei de Registros Publicos estabelece normativas distintas para a abertura de matricula
de imovel urbano e de imovel rural. Ademais, € interessante mencionar que este documento tem a

validade de 30 dias, contados do dia em que foi efetuada a prenotag@o.

8.4. ETAPA 04 — BUSCAS NO REGISTRO DE IMOVEIS:

A finalidade desta etapa ¢ permitir que o Registrador de Imdveis promova buscas no
acervo da propria serventia, para que seja possivel comparar as informacgdes coletadas com os
elementos apresentados no pedido inicial, juntamente com o restante da documentacao entregue
pelo usucapiente. Nesse momento procedimental, o titular responsavel pelo folio real ja
consegue ter acesso a dados mais precisos decorrentes de materiais incorporados em etapas
anteriores, possibilitando que este verifique com mais exatidao os nomes, enderecos, matriculas
e outros aspectos correspondentes ao processo administrativo em tramite.

Alicer¢ado nessas informacgdes, surge a viabilidade principalmente da identificacao
adequada da transcricdo do bem e se as propriedades dos confinantes estdo devidamente
transcritas. Outro ponto de extrema relevancia ¢é referente aos imoveis os quais nao ¢ possivel
constatar a inscri¢do tabular, momento que gera grave inseguranca juridica para a decisdo do
Registrador imobilidrio, uma vez que pode-se tratar de bem publico, ocasionando maior duracao
do procedimento em face daquele que ja se tem a convicgao de que € privado.

Localizando o imdvel em que se pretende usucapir, podera o Registrador exigir que
sejam prestadas explicagdes por parte do requerente, na intencao de ratificar o objeto do pedido.
Havendo necessidade podera ser feito o aditamento ou o acréscimo de informagao pertinentes,

e localizando o titular registral, devera ser requerida a sua notificagdo.
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Por fim, essa etapa de busca serve, ainda, para que o Registro de Imoveis confira se os
anuentes com o pedido sdo, realmente, os titulares de direito real sobre o imdvel confinante,

bem como se todas as pessoas constantes no folio real anuiram ou foram intimadas.®!

8.5. ETAPA 05 — ADMISSIBILIDADE DO PEDIDO:

Nesse momento, todos os documentos requisitados pelo art. 216-A da LRP ja foram
corretamente entregues € ja se incorporaram nos autos devidamente analisados pelo registrador,
além disso, o mesmo ja efetuou pesquisas internas na serventia com o objetivo de responder
eventuais questionamentos. Visto isso, o Oficial deverd realizar uma avaliacdo do pedido
inicial, semelhante aquela feita judicialmente, investigando a possibilidade juridica de seguir
com o procedimento ou de indeferi-lo, dispensando a concretizagdo das etapas seguintes.

Logo, faz-se necessario ponderar a presenca de impedimentos que levariam a rejeicao
inicial do pedido, como também, a observagao de vicios nos documentos apresentados, pois sO
assim ¢ possivel conceber um juizo de admissibilidade adequado e condizente com a realidade
contemplada.

Diante disso, Leonardo Brandelli faz algumas consideragdes:

Protocolado o pedido e autuado, devera o Oficial de Registro proceder a sua primeira
analise juridica [...] A qualificagio registral ¢ o momento em que o Registrador analisa
a conformidade do titulo com o ordenamento juridico, a viabilidade juridica do
pedido. [...] Assim, ao qualificar nesse primeiro momento o processo de usucapido
extrajudicial, devera o Registrador verificar, em primeiro lugar, se estdo presentes os
requisitos formais para o pedido de usucapifo. [...] Em segundo lugar, analisara o
Registrador se estdo presentes os requisitos autorizadores da aquisicdo do direito real
que se pretende adquirir pela espécie de usucapido invocada. [...] Entendendo o
Registrador no estar em ordem formalmente o pedido, ou tendo formado convicgdo
de que ndo houve aquisi¢do pela usucapido, qualificara negativamente, negando o
pedido e exarando nota devolutiva, contra a qual cabera suscitacio de divida para o
Juizo competente. %

Portanto, havendo discordancia por parte do Requerente da decisdo preceituada pelo
Registrador, podera requisitar a suscitagdo divida, como estabelecido pelo art. 216-A, §7° da

Lein°® 6.5015/73, levando a questdo para a apreciacdo do Juizo administrativo.

61 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. Salvador: Editora JusPodivm, 2021,
p-256.
62 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o novo c6digo de processo civil. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016, p. 89-91.
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Art.216-A, § 7° - Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de
dtivida, nos termos desta Lei. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia).5

8.6. ETAPA 06 — NOTIFICACAO POR FALTA DE ASSINATURA DO
TITULAR REGISTRAL E CONFINANTES:

A etapa de notificacao dos titulares registrais e confinantes que porventura ainda nao
expressaram a sua concordancia, ocorre apds certificada a situacdo registral do bem e
viabilidade do procedimento por meio do cumprimento dos requisitos legais acompanhados
com os documentos cruciais para a caracterizacdo do feito. Todavia, ¢ interessante mencionar
que essa fase ¢ dispensavel, desde que em momento anterior tenha se demonstrado a anuéncia
de todos interessados com o processo.*

Visto isso, o passo inicial sera verificar se houve a omissdao de determinada anuéncia
que seja imperiosa para a configuracao do ato. Apurada a supressao, entende-se por necessaria
a notificacao do respectivo interessado, dessa forma, o art. 10 do Provimento 65/2017 do CNJ

estabelece que:

Art. 10. Se a planta mencionada no inciso II do caput do art. 4° deste provimento nio
estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do
imodvel usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes ou ocupantes a qualquer
titulo e ndo for apresentado documento auténomo de anuéncia expressa, eles serdo
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.

Existe a possibilidade de que a notificagdo indicada no artigo supramencionado possa
ser feita pelo Oficial do Registro de Imoveis ou do Registro de Titulos e Documentos ou ainda
por seus respectivos prepostos e, também, por carta com confirmacgao de recebimento. Ademais,

comparecendo a parte na Cartorio, o ato podera ser realizado pessoalmente.®

6 Provimento 65/2017 do CNJ: “Art.17. Para a elucidagdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou incertezas,
poderdo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis ou por escrevente habilitado”.
% Por meio de assinatura na planta e/ou memorial ou por declaragdo de anuéncia autbnoma ou em virtude da
presenga de documentos que respaldam prévia anuéncia.
65 Art. 10, §1°, Provimento 65/2017 do CNIJ: “A notificagdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de registro
de imoveis ou por escrevente habilitado se a parte notificanda comparecer em cartorio”.
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Caso opte pela notificacdo escrita, o Provimento 65/2017 do CNJ que rege o

procedimento extrajudicial de usucapido entende que:

Art. 10, § 5° - Devera constar expressamente na notificagdo a informacao de que o
transcurso do prazo previsto no caput sem manifestagdo do titular do direito sobre o
imével consistira em anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapiao do bem imovel.

Além disso, a carta notificatoria devera estar auxiliada com copia do pedido inicial, da ata
notarial realizada pelo tabelido, da planta ¢ memorial descrito, juntamente com toda documentagio
pertinente para que o individuo notificado tome conhecimento do feito. Por conseguinte, o art. 10°, §3°

do mesmo provimento, delibera que:

Art. 10, §3° - A notificagdo podera ser realizada por carta com aviso de recebimento,
devendo vir acompanhada de copia do requerimento inicial ¢ da ata notarial, bem
como de copia da planta e do memorial descritivo e dos demais documentos que a
instruiram.

Outro ponto que merece destaque ¢ referente a notificacdo de pessoas casadas ou
conviventes em unido estavel, devendo cada um ser comunicado por meio de atos separados.®¢
Ja nos casos em que o individuo residir em comarca diversa, € a comunicagao por carta com
aviso de recebimento tiver sido infrutifera, a ciéncia sera feita pelo Oficial de Registro de
Titulos e Documentos da circunscrigdo em que ele se encontra, sendo as despesas
responsabilidade do usucapiente.®’

De acordo com o artigo 10, §8° do Provimento 65/2017 do CNJ, sendo a notificacao
realizada pelos registradores ou seus respectivos prepostos, apreende-se que podera ser colhida
a assinatura em certidao especifica referente a anuéncia com o procedimento instaurado na via

administrativa. Segue o dispositivo:

Art. 10, §8° - A concordancia podera ser manifestada ao escrevente encarregado da
intimagdo mediante assinatura de certiddo especifica de concordancia lavrada no ato
pelo preposto.

6 Art.10, §4°, Provimento 65/2017 do CNJ: “Se os notificandos forem casados ou conviverem em unido estavel,
também serdo notificados, em ato separado, os respectivos conjuges ou companheiros”.

67 Art.10, §2°, Provimento 65/2017 do CNIJ: “Se o notificando residir em outra comarca ou circunscri¢do, a
notificacdo devera ser realizada pelo oficial de registro de titulos e documentos da outra comarca ou circunscrigao,
adiantando o requerente as despesas”.
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Na hipoétese do interessado ser uma pessoa juridica, a notificacdo devera ser conferida
ao representante legal da empresa, que possua qualificagdo adequada para realizar a devida
concordancia.®® J4 em analise do cenario em que o titular do direito real tenha falecido, faz-se
preciso verificar a existéncia de inventario ou escritura publica de nomeacdo de inventariante
na falta do primeiro, para que seja exequivel a intimag¢ao; posto isso, o artigo 12 do provimento

regulatdrio deste instituto delimita que:

Art. 12. Na hipdtese de algum titular de direitos reais ¢ de outros direitos registrados
na matricula do imével usucapiendo e na matricula do imével confinante ter falecido,
poderdo assinar a planta e memorial descritivo os herdeiros legais, desde que
apresentem escritura publica declaratoria de Unicos herdeiros com nomeagdo do
inventariante.®’

Seguindo, em analise ao §6° do art. 10 do Provimento 65/2017 do CNJ, infere que o

dispositivo almeja alcangar os confrontantes, a medida que:

Art. 10, §6° - Se a planta ndo estiver assinada por algum confrontante, este sera
notificado pelo oficial de registro de imodveis 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.

As disposi¢des preceituadas acima deverdo incidir sobre proprietarios de imoéveis
confinantes, ¢ conforme o art. 213 da LRP, a notificacdo poderd ser remetida ao imovel
contiguo.”®

Com base nas informacdes preceituadas acima, ¢ de fundamental importancia
compreender que havendo a incidéncia de direito real no imével confinante, o seu proprietario
somente sera intimado para participar do procedimento extrajudicial nos casos em que o pedido

de usucapido afetar o respectivo direito. Em vista disso:

Os titulares de direitos reais relativos aos imoveis confinantes ndo possuem interesse
direto em relacdo ao pedido, mas indireto, tal como assistente simples. Exigir sua
anuéncia e/ou notificacdo, apenas torna o processo moroso e com ilegitimidade para
impugnar a posse do usucapiente, com o qual ndo tem qualquer relagdo juridica. Além
disso, a meng¢do genérica junto ao texto, exigindo a intimag@o nao apenas em relagao

8 Art. 10, §9°, Provimento 65/2017 do CNJ: “Tratando-se de pessoa juridica, a notificagdo devera ser entregue a
pessoa com poderes de representacao legal”.
% Art. 12, Provimento 65/2017 do CNJ.
70 Art.213, §3°, LRP: “A notificagdo sera dirigida ao endereco do confrontante constante do Registro de Imoveis,
podendo ser dirigida ao proprio imédvel contiguo ou aquele fornecido pelo requerente; ndo sendo encontrado o
confrontante ou estando em lugar incerto e ndo sabido, tal fato serd certificado pelo oficial encarregado da
diligéncia, promovendo-se a notificagdo do confrontante mediante edital, com o mesmo prazo fixado no § 2°
publicado por duas vezes em jornal local de grande circulagdo”.
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aos direitos reais, mas a qualquer outro direito averbado, torna necessaria a notificagao
de titulares de ius ad rem. Os locatarios do imdvel confinante com contratos averbados
na matricula teriam que prestar anuéncia ao pedido, o que se revela um contrassenso.
Tal exigéncia no existe sequer na agdo de usucapido.’!

Portanto, no intuito de evitar futuros entraves que possam retardar a concretizagdo da
usucapido, o requerente ja no pedido inicial deve explicitar se exerce a posse em conformidade
ou nao com os direitos reais que incidem no imoével usucapiendo ou confinante.

A partir disso, em andlise dos direitos reais que possam vir a incidir no imovel

usucapiendo, o artigo 14 do Provimento 65/2017 do CNJ declara que:

Art. 14. A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imével usucapiendo
ndo impedira o reconhecimento extrajudicial da usucapido.

Paragrafo unico. A impugnacdo do titular do direito previsto no caput podera ser
objeto de conciliagdo ou mediagdo pelo registrador. Nao sendo frutifera, a
impugnagdo impedira o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial.

Posto isso, depreende-se pela oportunidade de implementacdo de acordo entre o
usucapiente e o titular de direito real sobre o imovel, permitindo o reconhecimento da
titularidade da propriedade em face do requerente, além preservar o o6nus real gravado na
matricula. Ademais, no requerimento inicial j& pode ser reconhecido de forma expressa o
determinado gravame, confirmando que este ¢ respeitado pela posse efetivada, gerando uma
maior seguranga juridica para o procedimento em pauta, permitindo-se a dispensa da intimagao

do titular do direito analisado.

8.6.1. A “Usucapido de Matricula” e seu Procedimento Simplificado:

O art. 10, §10 do Provimento 65/2017 do CNJ estabelece que:

Art. 10, §10 - Se o imével usucapiendo for matriculado com descri¢do precisa e
houver perfeita identidade entre a descri¢do tabular e a area objeto do requerimento
da usucapido extrajudicial, fica dispensada a intimag¢ao dos confrontantes do imovel,
devendo o registro da aquisi¢do originaria ser realizado na matricula existente.

Desse modo, em andlise ao artigo supracitado, ¢ concebivel delimitar que quando o

imovel objeto da usucapido estiver inscrito folio real de maneira minuciosa e for apresentado

7! ARAUJO, Fabio Caldas de. Usucapiio. 3. Ed. Sio Paulo: Malheiros Editores, 2015, p. 432.
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requerimento inicial que reproduza fielmente a descri¢do contida na matricula, depreende-se
que ¢ escusavel a intimagdo e concordancia dos confrontantes, além de ser prescindivel a
realizacdo de novo levantamento topografico.

Fabio Caldas de Araujo aponta que:

A participag@o do confinante no processo de usucapido tem por finalidade realizar a
“avaliacdo das confrontagdes tragadas pelo requerente garantindo a integridade de
suas respectivas propriedades” e atuar “como testemunhas fundamentais do

prescribente, delimitando o espago geografico em que o mesmo assenta sua posse ad

usucapionem”.”?

Destarte, por meio da explanagdo do procedimento ora descrito, entende-se que €
dispensavel intervengdo do confinante, a medida que as demarcagdes ja foram delineadas em

momento antecedente e que a posse serd confirmada por meio da ata notarial.

8.6.2. Edital:

A Lei 13.465/2017, popularmente conhecida como a Lei da Regularizacdo Fundiaria,
inseriu no §13 do art. 216-A da Lei de Registros Publicos, a possibilidade de promulgacao de
edital com a finalidade de notificar os titulares de direitos registrados ou averbados na matricula
do imovel usucapiendo, bem como dos imoéveis confinantes, nos casos que em que nao fossem
localizados nos enderegos apontados ou estiverem em local incerto ou ndo sabido. Assim

sendo, o dispositivo preceitua que:

Art. 216- A, § 13. Para efeito do § 20 deste artigo, caso ndo seja encontrado o
notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera certificado
pelo registrador, que devera promover a sua notificacdo por edital mediante
publicacio, por duas vezes, em jornal local de grande circulagéo, pelo prazo de quinze
dias cada um, interpretado o siléncio do notificando como concordancia. (Incluido
pela Lei n° 13.465, de 2017)

Ademais, o art.11 do Provimento 65/2017 do CNJ segue a mesma concep¢do do

paragrafo décimo terceiro explicitado acima, estipulando que:

Art. 11. Infrutiferas as notificagdes mencionadas neste provimento, estando o
notificando em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o oficial de registro de

2 ARAUJO, Fabio Caldas de. Usucapiao. 3. Ed. Sao Paulo: Malheiros Editores, 2015, p. 511.
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iméveis certificard o ocorrido e promovera a notificacao por edital publicado, por duas
vezes, em jornal local de grande circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada um,
interpretando o siléncio do notificando como concordancia.

Por fim, conclui-se que a medida inserida colabora para o prosseguimento do feito
extrajudicial e vai de encontro com o desenvolvimento da sociedade, uma vez que possibilita a
publicacgdo de edital em meios eletronicos, havendo maiores chances de alcangar o seu objetivo,
com menos gastos efetuados pelo usucapiente. Ademais, ela estabelece que a inércia da pessoa
intimada ¢ sua anuéncia ao pedido formulado, proporcionando mais agilidade a configuragao

do instituto.

8.7. ETAPA 07 — INTIMACAO DOS ENTES PUBLICOS:

O art. 216-A, §3° dispde que:

Art. 216-A, § 3° - O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro
de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido. (Incluido pela Lei n° 13.105, de
2015) (Vigéncia)”

A intimacao dos entes publicos ¢ posta como obrigatdria, uma vez que, a ndo realizacao
desta pode acarretar na nulidade do procedimento. E necessério explicitar que a forma como os
respectivos 0rgdos serdao intimados ¢ de escolha do Registrador, devendo a notificagdo estar
acompanhada com copia do requerimento inicial, memorial descritivo e planta do imovel, e de
outros documentos que se demonstrarem essenciais, como por exemplo o justo titulo.

Posto isto, € sabido que a intimagao referente a Unido deve ser enviada para a Secretaria

do Patriménio da Unido do estado em que se encontrar situado o bem objeto do procedimento.”

3 No mesmo sentido, dispde o art. 15 do Provimento 65/2017 do CNJ: “Estando o requerimento regularmente
instruido com todos os documentos exigidos, o oficial de registro de imdveis dara a ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal ou ao Municipio pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos ou
pelo correio com aviso de recebimento, para a manifestacao sobre o pedido no prazo de quinze dias”.

74 Art. 2° da Portaria Conjunta da Consultoria-Geral da Unifio e do Secretario do Patrimonio da Unido - Os titulares
dos cartdrios de registro de imdveis, os oficiais de registro de titulos e documentos e as Corregedorias-Gerais de
Justica devem ser orientados pelos 6rgdos de execugdo da CGU e pelas Superintendéncias do Patriménio da Unido
nos Estados e no Distrito Federal no sentido de serem dirigidas diretamente a respectiva Superintendéncia do
Patrimonio da Unido em que estiver situado o imdvel usucapiendo as solicitagdes de manifestagdo sobre interesse
da Unido sobre o referido imdvel de que trata o § 30 do art. 216-A da Lei no 6.015, de 1973.

60


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

J4 a notificacdo estadual deve remetida para os Procuradores dos Estados e do Distrito Federal
representantes das unidades federadas — nos termos do art.75, inc. Il do CPC e art. 132 da CF —
, enquanto a municipal serd direcionada ao Prefeito ou Procurador, conforme previsao do art.
75, inc. III do CPC.

E preciso se atentar que o periodo para a manifestagio é quinzenal, contado em dias
corridos, no qual sendo caracterizada a inércia dos entes publicos, ndo prejudicara o

prosseguimento do feito, conforme delimitado pelo art. 15, §1° do Provimento 65/2017 do CNJ:

Art. 15, § 1° - A inércia dos orgdos publicos diante da notificacdo de que trata este
artigo ndo impedirda o regular andamento do procedimento nem o eventual
reconhecimento extrajudicial da usucapido.

Por fim, 0 §3° do art. 15 do Provimento 65/2017 do CNIJ estabelece que posta qualquer
oposi¢do ou Obice por parte das entidades publicas, o procedimento serd finalizado e
encaminhado a seara judicial. Entretanto, ¢ coerente a andlise de cada situa¢cdo, na medida em
que sendo concedido ao usucapiente um periodo para a resolugao de eventuais desacordos com

ente publico, havera a possibilidade de que o feito permaneca na via extrajudicial.

8.8. ETAPA 08 — PUBLICACAO DE EDITAL:

O intuito desta etapa € a publicacao de edital na intengdo de que terceiros fiquem cientes
da existéncia de requerimento de usucapido na via extrajudicial. Dessa maneira, o art. 216-A,

§4° da LRP delimita que:

Art. 216-A, § 4° - O oficial de registro de imdveis 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. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015) (Vigéncia)

Em concordancia com o dispositivo anteriormente explicitado, o art. 16 do Provimento
65/2017 do CNIJ estabelece previsdes referente a publicacdo de edital, entretanto, este se

diferencia um pouco do primeiro em razao dos prazos determinados, isto posto, segue:

Art. 16. Apos a notificag@o prevista no caput do art. 15 deste provimento, o oficial de
registro de imdveis expedira edital, que sera publicado pelo requerente e as expensas
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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.

Desse modo, ha o entendimento que a norma desenvolvida pelo CNJ estd em
consonancia com art. 257, inc. III do CPC/15, destarte, percebe-se que o Registrador podera
estipular um prazo para o edital, podendo ser fixado entre 20 e 60 dias corridos, contados da
primeira publicacdo. Findo o periodo determinado, terceiros interessados poderao se manifestar
respeitado o limite de 15 (quinze) dias, apresentando elementos de fato e de direito, e
demonstrando a sua legitimidade para interromper a marcha processual.

Posto isso, € sabido que o edital deve conter:

Art. 16, § 1° - O edital de que trata o caput contera:

I — 0 nome e a qualificagdo completa do requerente;

II — a identificacdo do imdvel usucapiendo com o nimero da matricula, quando
houver, sua area superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias nele existentes;

III — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados e
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes
ou confrontantes de fato com expectativa de dominio;

IV — a modalidade de usucapido e o tempo de posse alegado pelo requerente;

V — a adverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnag@o no prazo previsto neste
artigo implicara anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido.”

Além disso, nas hipoteses em que o imovel objeto do requerimento estiver situado em
mais de uma circunscrigdo, a publicacdo devera ser feita nos jornais das localidades
envolvidas.”® Ademais, a Corregedoria Geral de Justica do Tribunal estadual, podera estipular
que a promulgacdo do edital seja feita em sitio eletronico, permitindo que haja uma redugao
dos custos para o usucapiente.”” A titulo informativo, o TIMG (Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais) viabilizou a concentracdo dos editais de usucapido que processam nas

serventias mineiras no Colégio Registral Imobiliario de Minas Gerais.

8.8.1. Interven¢ao do Ministério Publico:

5 Art. 16, §1° do Provimento 65/2017 do CNJ.

76 Art. 16, §3°, do Provimento 65/2017 do CNJ.

TTArt. 16, §4°, do Provimento 65/2017 do CNJ: “O edital podera ser publicado com meio eletronico, desde que o
procedimento esteja regulamento pelo 6rgdo jurisdicional local, dispensada a publicagdo em jornais de grande
circulagao”.
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No caso do procedimento de usucapido extrajudicial, tema principal do estudo, ndo
existe uma lei expressa que preveja intervencao obrigatoria do Ministério Publico nas demandas
administrativas

. Contudo, de acordo com o Conselho Nacional do Ministério Publico, o 6rgdo em
comento deverd interceder em demandas de relevancia social, também podera ser necessaria a
sua intervengdo em procedimentos que envolvam incapazes ou idosos, € por fim em agdes
contrarias a finalidade da lei que visem a pratica de ato proibido.

Portanto, depreende-se que o Registrador devera utilizar de sua discricionaridade no
momento em que se deparar com determinadas situagdes, para que se possa decidir se sera
necessaria a intimacao do Ministério Pubico, para resguardar os interesses dos grupos

vulneraveis.

8.9. ETAPA 9 — NOTA FUNDAMENTADA:

E uma fase caracterizada pelo momento em que o Registrador ira promover a avaliagio
do mérito, apos a realizagao das diligéncias que se consideraram necessarias € da notificagado
de todos os interessados no feito. O juizo de valor serd definido por meio da analise de todos os
elementos indispensaveis para a configuracdo da usucapido requerida.

Entretanto, ¢ relevante ressaltar que o Registrador ndo estando convencido sobre
determinado fato apresentado, podera atuar ativamente para sanar eventuais imprecisoes,
efetuando novas diligéncias no intuito de formular a sua decisdo da maneira mais adequada e

clara possivel. A partir disso, o art. 17 do Provimento 65/2017 do CNJ delimita que:

Art. 17. Para a elucidacdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou incertezas, poderdo
ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imodveis ou por
escrevente habilitado.

Posto isso, Maria do Carmo de Toledo e Cristina Toledo Afonso Fabrini explicitam que:

[...] ainda que tenham ocorrido qualificagdes positivas nas etapas anteriores do
procedimento, nada impede que o registrador, a qualquer tempo, reveja sua decisdo
de forma fundamentada, visto que ndo ha preclusdo ou coisa julgada das decisdes
administrativas tomadas no curso do procedimento, as quais podem ser revistas, de
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oficio, até a decisdo final, bem como, diferentemente, podera uma decisdao denegatéria
ser revista a qualquer tempo, deferindo-se o pedido.”®

Finalizadas as analises e formulada a decisdo, entendendo o Registrador pela auséncia
de elementos basilares para a configuracao do instituto da usucapido em pauta, devera este
indeferir o pedido inicial, conforme previsdes do art. 216-A, §8° da LRP ¢ do art. 17, §2° do
Provimento 65/2017 do CNI:

Art. 216-A, §8° - Ao final das diligéncias, se a documentag@o ndo estiver em ordem,
o oficial de registro de imoveis rejeitara o pedido. (Incluido pela Lei n°® 13.105, de
2015) (Vigéncia)

Art. 17, §2° - Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem dividas, imprecisdes ou
incertezas, bem como a auséncia ou insuficiéncia de documentos, o oficial de registro
de imoveis rejeitara o pedido mediante nota de devolugdo fundamentada.

Em contrapartida, verificada a posse ad usucapionem e os requisitos essenciais para a
caracterizacao do procedimento, devera o Oficial deferir o a usucapido, permitindo o registro e
possibilitando o surgimento da propriedade formal, como explicitado pelo §6° do art. 216-A da

LRP”° ¢ art. 22 do Provimento 65/2017 do CNJ:

Art. 22. Estando em ordem a documentacéo e ndo havendo impugnagio, o oficial de
registro de imoveis emitira nota fundamentada de deferimento e efetuara o registro da
usucapio.

Portanto, a nota fundamentada ¢ o documento o qual o Registrador ird evidenciar os
motivos relevantes, de fato e de direito, que fundamentam a sua decisao, sendo esta responsavel
por acolher ou indeferir o pedido inicial. Havendo entendimento contrario a posi¢ao do Oficial,
podera o interessado suscitar duvida registral, no qual sera suspensa a realizagdo de atos
registrais até o parecer final.*°

Por fim, rejeitado o pedido inicial e decorrido o prazo para a suscitagdo de duvida,

cessardo os efeitos da prenotag¢do. Por outro lado, reconhecida a usucapido, concretizando a

8 AFONSO, Maria do Carmo Toledo; FABRINI, Cristina Toledo Afonso. A usucapifo extrajudicial a luz do
codigo de processo civil: teoria e pratica. Belo Horizonte: 3i Editora, 2019, p. 122-123.
7 Art. 216-A, §6°, LRP: § 6° “Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de diligéncias
na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a documentacao, o oficial de registro de imoveis registrara
a aquisicdo do imovel com as descrigdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso”.
8 Art. 23 do Provimento 65/2017 do CNJ: “Em qualquer caso, o legitimo interessado poderd suscitar o
procedimento de divida, observado o disposto nos art. 198 e seguintes da LRP”.
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aquisi¢do da propriedade informal, deverd o Registrador orientar o usucapiente sobre a
documentagdo necessaria para a efetivacdo do ato registral, para a concessdo da propriedade

formal.

8.10. ETAPA 10 — REGISTRO:

E a etapa final, momento em que seré registrada a propriedade, empregando o mesmo
numero emitido no protocolo do procedimento, para que se possa resguardar a prioridade do
pedido.

Reconhecida a usucapido, o requerente do procedimento terd o periodo de 30 dias
corridos apos a intimacdo de seu advogado, para efetuar o pagamento dos emolumentos
indispensaveis para a realizacdo dos atos registrais, e havendo necessidade, devera apresentar
os documentos complementares para a execucao do registro. Findo o prazo, e caracterizada a
inércia do usucapiente, a respectiva prenotacdo sera encerrada e sera anotado no Livro
Protocolo que houve o deferimento do pedido, contudo nao foram recolhidos os emolumentos

imprescindiveis para a consumacao do feito.

9. PROCEDIMENTO DE DUVIDA REGISTRAL:

E um procedimento que possui a finalidade de questionar determinado ato realizado
pelo Registrador, por meio de procedimento administrativo, que se encontra previsto no artigo

198 da Lei de Registros Publicos, o qual delimita que:

Art. 198 - Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indicé-la-4 por escrito. Nao se
conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo satisfazer,
sera o titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de duvida, remetido ao juizo
competente para dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte: [...]

Em andlise ao procedimento de usucapido, o Registrador apos ter formulado a sua
decisdo, sendo esta de acolhimento ou ndo, devera intimar todos os interessados no

procedimento para apresentar divida, respeitado um periodo de 15 dias.®!

81 Art. 23 do Provimento 65/2017 do CNJ: “Em qualquer caso, o legitimo interessado poderd suscitar o
procedimento de divida, observado o disposto nos art. 198 e seguintes da LRP”".
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Posto isto, apenas apds transcorrido o prazo € que se podera efetuar o registro.

10. CONCLUSAO:

Considerando todo estudo, pesquisas e¢ analises realizadas para elucidagdo adequada
desta tematica, pode-se depreender que o procedimento de usucapido extrajudicial possui
natureza administrativa, tendo como principal finalidade o reconhecimento do direito real de
propriedade em face do usucapiente, constituindo titulo habil que consolida uma situacdo
verificada no tempo, podendo este documento converter o objeto do instituto em propriedade
formal por meio do ato registral, oferecendo maior seguranga para o possuidor e mitigando as
incertezas juridicas em decorréncia da sua publicagdo.

O reconhecimento da usucapido resulta na supressao formal do direito de propriedade
do titular registral em virtude da sua desidia, ratificando o direito adquirido pelo possuidor com
o transcurso do tempo e o preenchimento dos requisitos essenciais explicitados pela lei, além
de possibilitar o cumprimento da fung¢ao social da propriedade prevista constitucionalmente.

Somente por meio do movimento da desjudicializacao que foi possivel que o instituto
em comento possuisse respaldo legal para ser requerido no ambito administrativo. A sua
concretizagdo na via extrajudicial permitiu a realizacdo de um procedimento mais célere e
eficaz, em conformidade com valores e principios constitucionais ¢ também com as
transformagdes sociais, garantindo o acesso a justica e a tutela de direitos subjetivos, além de
propiciar menos gastos ao requerente e mitigar a quantidade de demandas judicias que
perduram por diversos anos.

Em suma, conclui-se que indispensavel que as institui¢cdes brasileiras atuem de forma
harmonica, garantindo o efetivo cumprimento das prestagdes requisitadas, com o objetivo de
alcangar a paz social. Por fim, tendo em vista o fendmeno da desjudicializacdo e os avangos
legais que permitem o desenvolvimento da via extrajudicial, torna-se imperioso que essas

entidades permanegam caminhando juntas na busca da inclusdo registral.
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