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O Cantico da Terra

Eu sou a terra, eu sou a vida.

Do meu barro primeiro veio 0 homem.
De mim veio a mulher e veio o amor.
Veio a arvore, veio a fonte.

Vem o fruto e vem a flor.

Eu sou a fonte original de toda vida.
Sou o chdo que se prende a tua casa.
Sou a telha da coberta de teu lar.

A mina constante de teu poco.

Sou a espiga generosa de teu gado

e certeza tranquila ao teu esforgo.

Sou a razdo de tua vida.

De mim vieste pela méo do Criador,
e a mim tu voltaras no fim da lida.
S6 em mim acharéas descanso e Paz.

Eu sou a grande Mae Universal.

Tua filha, tua noiva e desposada.

A mulher e o ventre que fecundas.

Sou a gleba, a gestacdo, eu sou 0 amor.

Ati, 0 lavrador, tudo quanto é meu.
Teu arado, tua foice, teu machado.
O bergo pequenino de teu filho.

O algodao de tua veste

e 0 péo de tua casa.

E um dia bem distante

a mim tu voltaras.

E no canteiro materno de meu seio
tranqguilo dormiras.

Plantemos a roga.
Lavremos a gleba.
Cuidemos do ninho,
do gado e da tulha.
Fartura teremos

e donos de sitio
felizes seremos.

Cora Coralina



RESUMO

Este trabalho de monografia volta-se ao estudo do instituto da usucapido, com énfase ao
procedimento da usucapido extrajudicial, no intuito de apresentar os obstaculos normativos que
tornavam indcua sua efetivacdo, bem como destacar as alteracoes legislativas que garantiram a
executoriedade da aquisicdo originaria da propriedade pela via cartorial. Para tanto, foram
apresentados os institutos da posse e da propriedade e sua correspondéncia com as espécies de
usucapido. Perpassando pelo exame das etapas procedimentais e dos requisitos indispensaveis
para 0 deferimento do pedido, com o objetivo de construir uma base para a apresentagdo do
procedimento extrajudicial. Assim, elaborou-se uma analise detalhada sobre o artigo 216-A da
Lei de Registros Publicos, que rege a acdo de usucapido pela via notarial, em suplemento ao
disposto no Provimento n. 65 do CNJ, que tutelam essa tematica e permitem maior eficacia e
executoriedade ao procedimento. Ao termino, demonstram-se as vantagens da atuagdo dos
registradores e notarios na concessdo do titulo habil para o registro da propriedade por

usucapido, e o proveito de um procedimento mais célere aos interessados.

Palavras-chave: Direito das Coisas, Usucapido Judicial e Extrajudicial, Desjudicializacdo dos

Procedimentos, Atividade Cartoraria.



ABSTRACT

This monograph work turns to study of the usucaption institute, with emphasis on the procedure
of extrajudicial usucaption at the intention of to present the normative obstacles that made its
effectiveness innocuous, as well highlight the legislative changes that ensured the execution of
the original acquisition of the property through the registry office. Therefore, were presented
the possession and property institutes and their correspondence with the usucaption species.
Going through the examination of the procedural phases and the indispensable requirements for
deferment of the request with the intention to build a base for the presentation of the
extrajudicial procedures. Thus, a detailed analysis was elaborated about the article 216-A of the
Public Records Law, that rules the usucaption action through the notary’s office, in supplement
disposed at the Provision n. 65 of the NCJ, that guardianship this thematic and allows greater
efficiency and executability of the procedure. Finally, the advantages of the recorders and
notaries performance, at granting of the able title for the registry the property by usucaption,

and the benefit of one faster procedure to the parts.

Keywords: Property Law, Judicial and Extrajudicial Usucaption, Dejudicialization of

Procedures, Notarial Activity.
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INTRODUCAO

O objetivo desse trabalho é apresentar a acdo da usucapido extrajudicial e as vantagens
da sua aplicabilidade. Sendo a usucapido um instituto do direito civil, no ramo dos direitos reais,
sua importancia se exprime na efetivacédo ao direito de propriedade aos possuidores que fazem
uso dos bens e respondem por eles com animus domini.

Essa conceituacdo esta intrinsecamente ligada a aplicacdo da funcdo social da
propriedade, que representa um poder-dever aos sujeitos, de modo que o acesso deste direito
permite regularizar as posses nao registradas, confere a propriedade o seu desempenho pleno,
sendo declarada a um proprietario que de fato usufrua e disponha do bem.

Ambos os caminhos, judicial e extrajudicial, prestam contribuicdo a efetivacdo ao
direito de propriedade, ndo obstante em casos de consensualidade, a via extrajudicial se mostra
0 método mais adequado para alcancar este pedido.

Regulamentada inicialmente pelo Codigo de Processo Civil, que inseriu o art. 216-A a
Lei de Registros Publicos, elucidando fundamentos-base para disciplinar o procedimento da
usucapido declarada nos cartérios de registros de iméveis.

N&o obstante, existiam conceitos que tornavam ineficaz sua concretude, sendo
demonstrado como as alteracdes legislativas contribuiram para a fluidez do procedimento,
desde 0 acesso a justica, percorrendo pelos atos procedimentais, e alcancando de forma célere
a execucao do direito de registro.

Somente com a instauracdo do Provimento n. 65 do Conselho Nacional de Justica (CNJ),
0 pedido de usucapido pela via extrajudicial encontrou efetividade plena. Diante disso, faz-se
mister o estudo do instituto, em sua fase embrionaria, apresentando 0s possiveis entraves
normativos a conclusdo do pedido, pela via cartorial, e posteriormente a explanacdo das
mudancas substanciais que o Provimento do CNJ destinou ao instituto de modo a torna-lo
exequivel.

No primeiro capitulo iniciou-se o estudo da usucapido pela explanacao dos institutos da
posse e da propriedade, abordando as principais vertentes da posse, 0s requisitos indispensaveis
para sua configuracdo, os modos de aquisi¢do da propriedade e sua correspondéncia com a
usucapiao.

Ademais, foi trazido a luz o conceito da usucapido, suas caracteristicas subjetivas e
objetivas, bem como a identificacdo desses requisitos a cada espécie de usucapido prevista na

legislagdo. Com o proposito de esclarecer que para se alcancar o direito da propriedade, seja
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pela via judicial ou extrajudicial, as premissas para sua validade devem ser atingidas em
primeiro plano.

No segundo capitulo apresentou-se a estruturacdo do procedimento judicial,
correlacionando as etapas gerais as especificacfes do pedido declaratério da usucapido, como
a denominacdo das partes processuais, 0s documentos indispensaveis a propositura da acgéo, e
a qualificacdo da acdo como titulo habil para o registro da propriedade.

No terceiro capitulo apresenta-se 0 movimento de desjudicializacdo dos processos como
mecanismo que ampliam o alcance da jurisdi¢do, para solucionar diversas demandas,
principalmente consensuais, dentre as quais algumas foram apresentadas neste texto.

Ainda neste capitulo, detalhou-se o procedimento extrajudicial, pela atuacéo do art. 216-
A da Lei de Registros Publicos, em conjunto com o Provimento n. 65 do CNJ, a fim de estruturar
esse método adequado de resolucdo, nos casos de usucapido cartoraria. Para isso foram
descritos o rito extraordinario e os requisitos indispensaveis para o deferimento do pedido.

No quarto capitulo sdo elucidadas as principais vantagens desse tema, tracando uma
hermenéutica, procedimental, temporal e social sobre o procedimento extrajudicial, em
contraponto ao procedimento judicial em nosso pais, conforme o custo de oportunidade de
ambas as acdes aos interessados, e a percepcédo de eficacia e celeridade dos processos.

Nesse vies, a institucionalizacdo da usucapido extrajudicial no ordenamento juridico se
mostrou uma medida célere e atrativa para os interessados, ndo obstante, sua operacionalizacéo
restava prejudicada, tendo em vista que a legislacao até entdo vigente apresentava certas lacunas
quanto a executoriedade procedimental.

Para elaborar o presente trabalho, utilizou-se a pesquisa tedrico-dogmatica, sendo
apresentado conceitos e definicdes doutrinarias, bem como um exame normativo dos institutos
da posse e da propriedade, atravessando os principios entabulados na Constituicdo Federal de
1988 e no Cdédigo Civil de 2002, com o fito de introduzir a tematica integrada aos direitos reais.

De modo a aprofundar o estudo da forma de aquisicdo originaria da propriedade, pelo
processo da usucapido, destinou-se a andlise das seguintes normativas: a Lei 6.001/73, que
representa o Estatuto do indio, e disciplina a usucapido indigena; a Lei 6.015/73 que dispde
sobre os registros publicos e a resolucdo de demandas por meios extrajudiciais; a Lei 10.257/01
que estabelece diretrizes gerais da politica urbana; a Lei 1.977/09 que constitui programas de
habitacdo popular; e a Lei 13.465/17 que versa sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.

Ja sob uma perspectiva contemporanea, foram utilizadas as premissas do Codigo de

Processo Civil de 2015 e o Provimento n. 65 do CNJ, para elencar os entraves iniciais ao
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procedimento cartorial da usucapido e as mudangas materiais que foram criadas com o intuito
de tornar possivel sua execugao.

Os beneficios da conducdo de demandas consensuais pela via extrajudicial foram
demonstrados através de estudos sobre os custos de transagdo e custos de oportunidade desse
procedimento, perpassando pela preocupacdo social com as despesas em taxas e encargos
notariais, seguindo pelo posicionamento do STF que estende a gratuidade de justica aos atos
extrajudiciais de notarios e de registradores, pelo carater eminentemente publico dessas
atividades, o que garante a acessibilidade desse instituto a todos que dele tenham direito.
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1. A USUCAPIAO NO DIREITO BRASILEIRO
1.1 Institutos da posse e da propriedade

O tema central deste trabalho esté inserido na categoria dos direitos reais, e para melhor
elucidar seus conceitos e procedimentos é imprescindivel abordar os principais requisitos que
norteiam a matéria. Assim, cabe uma breve explanacdo acerca dos institutos da posse e da
propriedade, a fim de direcionar o estudo da usucapido e sua aplicabilidade judicial e
extrajudicial.

Prefacialmente, a doutrina aborda conceitos diversos quanto a natureza da posse, tendo
destaque duas principais teorias, a primeira proposta por Friedrich Karl Von Savigny, tem
natureza subjetiva, e a segunda apresentada por Rudolf VVon Ihering, observa a posse por um
carater objetivo.

Quanto a teoria subjetiva, Savigny entende que a posse esta alicercada em dois
elementos pressupostos, sendo eles: o corpus, que retrata o direito de dispor do bem e defendé-
lo de terceiros; e 0 animus, que tem a carga subjetiva de pretensdo de possuir a propriedade
para si.

Aqui ndo basta dispor do bem, e responder por ele frente a sociedade, é indispensavel a
vontade de possuir a coisa. Deste modo, explica Rosenvald e Farias, o locatario e usufrutuario
que produzem nesse territdrio, sdo apenas detentores, visto que 0 animus esta restrito ao
possuidor legitimo da terra (2015, p. 36).

Em sentido diametral, a teoria proposta por Rudolf VVon lhering condiciona a posse ao
elemento objetivo do exercicio e da protecdo do bem. Essa laboriosidade externa é o que
determina o corpus de possuidor, estando o animus intrinseco a ele, ndo como algo abstrato,
mas delimitado pela disposicao do sujeito em aplicar uma destinacdo econémica a coisa.

Essa segunda teoria representa maior dinamicidade ao exercicio da posse, visto que
amplifica o elenco de possuidores, pela incidéncia da posse sobre o bem material, e ndo sobre
a pretensao constitutiva do direito.

Sob a 6tica do ordenamento juridico, a teoria objetiva foi melhor recepcionada, e teve
sua expressédo direta no art. 1.196 do Cddigo Civil, onde “Considera-se possuidor todo aquele
que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”. Aqui
basta que algum atributo possessério seja atingido para que o direito ao bem possa ser tutelado.

Tartuce (2021, p. 52) realca que o legislador ndo trouxe a luz expressamente a teoria

mais atual a conceituagdo desse instituto, referente a fungdo social da posse. Ndo obstante,
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demonstra que essa disposi¢do € um anseio que pode ser atingido com a aprovagédo do Projeto
de Lei 699/2011, que traria nova compreensdo ao direito possessorio?.

Nessa exegese, a funcdo social da posse se fundamenta no aproveitamento da terra,
objetivando a garantia de direitos essenciais como a dignidade da pessoa humana, a moradia, e
a reducdo das desigualdades sociais.

Aqui reside uma autonomia entre os institutos da posse e da propriedade, tal como
expressa 0 Enunciado n. 492 reconhecido pela V Jornada de Direito Civil de 2012, que assim
declara: “A posse constitui direito autbnomo em relacdo a propriedade e deve expressar 0
aproveitamento dos bens para o alcance de interesses essenciais, econdémicos e sociais
merecedores de tutela”.

No que tange a usucapido, e possivel verificar que o ordenamento buscou efetivar a
funcéo social da posse, pela reducdo dos prazos da usucapido extraordinaria e ordinaria, em
dez? e cinco® anos respectivamente, quando presente a posse-trabalho, nos casos que o sujeito
utiliza o imovel com intuito de moradia, ou realiza obras e investimentos de carater produtivo,
com relevante caréater social e econdémico.

Nessa tematica, para que se caracterize a posse por usucapido, esta devera ser realizada
de modo incontestado e ininterrupto, a fim de transformar a propriedade putativa em
propriedade real. Por tanto, considera-se o direito do usucapiente como condicionado, por
certos requisitos, tais como a posse pacifica e continua. (DONIZETTI, 2020).

No tocante as classificacdes da posse, delimitada ao instituto da usucapido, é coerente a
explanacdo de Arnaldo Rizzardo quanto a sua importancia: “Embora a posse exista como um
todo unitario e incindivel, a presenca ou a auséncia de certos elementos, objetivos ou subjetivos,
determina a especializacdo de qualidades, que a diversificam em varias espécies”.
(RIZZARDO, 2016).

Segundo o critério temporal, 0 tempo de aquisicdo da posse atraves da usucapido podera
ser majorada ou reduzida em decorréncia da modalidade deste instituto.

Na sequéncia, a classificacdo da posse na relacdo entre os sujeitos e a coisa determina

que a posse sera direta quando o possuidor exercer o poder fisico sobre a terra de forma

1 PL 699/2011. Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem poder fatico de ingeréncia sdcio-
econdmica, absoluto ou relativo, direto ou indireto, sobre determinado bem da vida, que se manifesta através do
exercicio ou possibilidade de exercicio inerente & propriedade ou outro direito real suscetivel de posse (NR).

2 CC Art. 1.238. [...] Paragrafo Ginico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o possuidor
houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo.

3 CC Art. 1.242. [...] Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde
que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social e
econdmico.
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imediata, e sem interferéncia de outros individuos. De modo bilateral a posse sera indireta
quando o sujeito transferir 0 exercicio da posse a terceiro, e este exercer o direito de uso ou
gozo, alinhado aos poderes de vigilancia e de defesa do bem.

Na pratica, isso ocorre em relacdo ao locador que transfere direitos ao locatario. Outro
exemplo trata-se do usufrutuario que detém a posse direta sobre o bem, enquanto o nu-
proprietario, a posse indireta. Nessa relacdo, ambos tém direito de defender a posse um contra
0 outro, tal como expressa o art. 1.197* do Cédigo Civil (TARTUCE, 2021).

Ademais, a posse pode ser classificada quanto a presenca de vicios, sendo justa a posse
que ¢ livre dos vicios da violéncia, clandestinidade ou precariedade® sendo, pois, uma posse
limpa. Em contraponto, a posse injusta é adquirida por meio de alguns destes vicios, tornando-
se uma posse ilicita.

Quanto aos vicios, identifica-se que a violéncia ndo se restringe a forma fisica,
abrangendo também a forma psicoldgica, expressa tanto pelo confronto corpéreo como pela
grave ameaca. Ja a clandestinidade esta relacionada a aquisi¢cdo consciente de algo que se sabe
que pertence a alguém, sem que este tome conhecimento. Ja a precariedade refere-se a posse
que nasce legitima, mas que pelo abuso de poder, se torna precaria.

Necessario ressaltar que quando a posse for viciada a usucapido ndo podera ser
requerida, visto que a posse devera ser mansa e pacifica.

Outra classificacio refere-se a posse de boa-fé, elencada no art. 1.201° do Caodigo Civil.
A boa-fé é tratada no ambito da intencdo do sujeito, que exerce o poder sobre a coisa, e acredita
ser legitimo o exercicio da posse sem que venha a causar prejuizos a coletividade. Por forca
disso, a boa-fé tem duas naturezas: objetiva, que ocorre pela auséncia de algum vicio ou
obstaculo para aquisicdo da terra; e subjetiva, que advém da inobservancia desse vicio ou
obstaculo (RIZZARDO, 2016).

Em contraponto, o possuidor que usufrui da posse consciente dos vicios e obstaculos
para sua aquisicdo age de ma-fé, “no caso e desde 0 momento em que as circunstancias fagam

presumir que o possuidor ndo ignora que possui indevidamente” (art. 1.202 CC).

4 CC Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude de direito
pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse
contra o indireto.

5 CC Art. 1.200. E justa a posse que no for violenta, clandestina ou precéria.

6 CC Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a aquisicdo da
coisa.
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Nos casos de litigio sobre a posse do bem, em que for favoréavel ao legitimo possuidor,
a posse de méa-fé seré& considerada desde o inicio do processo, visto que tdo logo iniciou o litigio,
0 possuidor teve consciéncia do vicio ou obstaculo que impedia a posse de boa-fé do imdvel.

Ao que se refere a usucapido, a posse de ma-fé afasta o critério da aquisicdo originaria
da propriedade, quanto a usucapido ordinaria’.

Esse entendimento é sopesado quanto a usucapido extraordinaria®, visto que: "ha uma
presuncdo absoluta ou iure et de iure da presenca desses elementos. O requisito, portanto, é
unico: a presenca da posse que apresente os requisitos exigidos em lei”. (TARTUCE, 2021).

Por fim, existe a classificacdo quanto o justo titulo, sendo o titulo o fato gerador da
posse, que se materializa em algum documento que garante sua tutela; e considera-se justo o
titulo que € valido e eficaz para a transferéncia da propriedade ao sujeito.

Em complementaridade, o justo titulo carrega a intengdo de boa-fé do possuidor,
intencdo esta que ndo € absoluta, visto que pode ser contestada pela legislacdo ou prova
contraria (RIZZARDO, 2016). Na esfera da usucapido, o justo titulo deve ser traduzido em um
ato juridico perfeito em sua forma para transferir a propriedade. Assim, tanto a boa-fé quanto o
justo titulo séo requisitos cumulativos para a aquisi¢do da propriedade pela usucapiéo.

Posteriormente, acerca da propriedade no ordenamento brasileiro, ndo hd uma
conceituacdo expressa no texto legal, contudo o legislador trouxe os atributos que o possuidor
detém. Deste modo, o Cddigo Civil de 1916, através do art. 524, determinava os poderes do
proprietario como sendo: “o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder
de quem quer que injustamente os possua’.

Atualmente, o Codigo Civil de 2002, pelo art. 1.228 conduziu a seguinte redagao: “O
proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder
de quem quer que injustamente a possua ou detenha”. A modifica¢do substancial do texto esta
presente no fato de que a propriedade ndo é um direito absoluto, mas um poder facultado ao
proprietario e em conformidade com a sociedade. Interessante € a definicdo de Donizetti acerca

do tema:

Pode-se conceituar a propriedade, chamada classicamente de dominio, como o direito

que vincula um sujeito — proprietario — a toda a coletividade, com relagdo a um bem

7 CC Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e incontestadamente, com justo
titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

8 CC Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposicdo, possuir como seu um imdvel,
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 Cartério de Registro de Imdveis.
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— por um lado, atribuindo ao proprietario os poderes de usar, fruir, dispor e reivindicar,
e o direito de possuir o0 bem, assim como o dever de, no exercicio desses poderes e
desse direito, atender a funcédo social do bem, e, por outro, impondo a coletividade o
dever de respeitar a propriedade alheia, concedendo-lhe, por meio do Estado que a

representa, o direito de exigir que seja cumprida a funcéo social. (2020, p. 669).

Dentre os elementos de dominio do proprietario, usar a propriedade significa utilizar a
coisa sem destrui-la. Fruir é o poder de recolher para si os frutos produzidos pelo uso da terra.
Dispor € a acdo de destinar a posse a terceiros, ou dar outra destinagdo ao bem. J& o direito de
reaver, esse se exprime na possibilidade de recuperar a coisa, que foi injustamente possuida,
através da acdo reivindicatoria.

Quanto a aquisicéo da propriedade, esta ocorre de duas maneiras, a primeira € a forma
originaria onde o sujeito adquire uma propriedade que ndo tinha outro proprietario, e 0 bem é
incorporado ao patriménio do novo titular, nessa realidade aplica-se a aquisicdo por acesso ou
usucapiao.

Ja na forma derivada existe uma correspondéncia com o proprietario anterior, assim a
transferéncia ocorre com 0s mesmos atributos e restricées presentes no antigo patriménio, como

€ nos casos de registro de titulo e sucessao hereditaria (TARTUCE, 2021).
1.2 O instituto da usucapido

Conforme elucidado, a usucapido ¢ um modo de aquisi¢ao originaria da propriedade dos
bens suscetiveis de dominio e de direitos reais, em decorréncia do exercicio de posse pacifica
e continua, durante um lapso temporal determinado em lei, que se realiza no imovel
usucapiendo, consolidando a propriedade, em favor do sujeito que exerce animo de posse sobre
0 bem, a respeito do proprietario que nao cuida do seu patriménio (FARIAS; ROSENVALD,
2015).

Visto isso, claro é o fundamento da usucapido que se consubstancia na consolidacdo da
propriedade, que se reflete na aquisicdo originaria, visto que ndo derivam 0s sujeitos - morador
com animo de posse e antigo proprietario - de qualquer relacdo obrigacional anterior.

Aqui, existe uma responsabilidade duplice, onde o sujeito que adquire a coisa, e exerce
o0 animus de dono conferindo destinacdo ativa ao imdvel, adquire a propriedade putativa, contra
aquele antigo dono que se tornou inerte as faculdades de usar, gozar e dispor da coisa, ndo
aplicando inclusive o direito de reaver o bem (FARIAS; ROSENVALD, 2015).
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Além da originalidade da aquisicdo e da intengdo de dono, existem caracteristicas
especificas que devem ser comprovados pelo usucapiente para que se configure a usucapido,
sendo elas: a posse mansa e pacifica, que seréd exercida sem oposi¢do do proprietario do bem.

Na sequéncia, a posse devera ser continua e duradoura, e via de regra ininterrupta, salvo
no caso da posse sucessiva. Ao que se refere ao lapso temporal, este é expresso legalmente
conforme as espécies de usucapido, vale ressaltar que o prazo, na acdo de usucapido, pode ser
completado no curso do processo, ressalvadas as hipoteses de ma-fé processual do autor
(Enunciado n. 497, V Jornada de Direito Civil, 2012).

Do mesmo modo, a posse ndo podera apresentar vicios objetivos, sendo por tanto uma
posse justa. Por fim, é exigida para fins de usucapido, em sua maioria, a presenca da boa-fé, e
do justo titulo, com excecdo da posse ordinaria. (TARTUCE, 2021).

Adiante, para alcancar a aplicabilidade do instituto, existem requisitos que devem ser
observados a fim de enquadrar a situacdo em uma das modalidades de usucapiéo.

O primeiro passo sdo 0s requisitos pessoais, aqui se verifica quem sdo 0s sujeitos que
fazem parte da usucapido. Nessa seara, existem casos que vedam a prescricdo aquisitiva da
usucapido, em decorréncia do poder familiar, dos tutores e curadores em relacdo aos tutelados
e curatelados, dos absolutamente incapazes e entre conjuges ou companheiros. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015).

Nesses casos resta suspensa a exigibilidade da usucapido, por forca do disposto no art.
1.244°, que retomard a contagem dos prazos quando cessado o poder de familia, a unido
conjugal, ou retomada a capacidade do sujeito.

No que tange a interrupcdo da prescricdo, pesa a relevancia do direito a moradia,
expresso no art. 6°1° da Constituicdo Federal, de carater fundamental, em contraponto a uma

medida interruptiva. Relevante é o posicionamento de Rosenvald e Farias sobre essa dualidade:

A interrupgdo da usucapido requer o devido processo legal. Ndo se admite que uma
relevante situacdo subjetiva seja frustrada por medidas extrajudiciais, nas quais ndo
se conceda ao possuidor as garantias constitucionais da ampla defesa e do
contraditorio. Enfim, apds o trénsito em julgado da sentenca que reconhecer a
procedéncia da pretensdo material dirigida ao possuidor, a interrupcdo da usucapido

retroagira & data do ajuizamento da a¢éo (art. 219, §1°, do CPC), que corresponde ao

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

10 CF Art. 6° Sdo direitos sociais a educacéo, a salide, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituigdo.
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momento da distribuicdo — impedindo-se que o interessado seja prejudicado pela
demora do magistrado em efetuar o despacho (art. 202, 1, CC). (2015, p. 339).

Posteriormente, cabe tratar dos requisitos reais, que tratam da matéria a ser usucapida.
Entende-se que os bens de natureza publica ndo sdo passiveis de usucapido, pelo poder do art.
183, §3°! combinado com o art. 191'2, paragrafo Unico da Constituicdo Federal. Converge a
esse entendimento o disposto na Simula 340 do STF, que declara: “desde a vigéncia do Codigo
Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos por
usucapiao”.

Farias e Rosenvald declaram que essa determinacdo ndo vai de encontro com a
finalidade da propriedade, e ressalta que enquanto o bem privado “tem” fungdo social, o bem
publico “¢” fungdo social. (2015, p. 342).

Em continuidade, os bens pertencentes as sociedades de economia mista sdo passiveis
de usucapido, visto que sao pessoas juridicas de direito privado e, portanto, compostas de bens
privados, ndo sendo integrados ao exemplo anterior.

Quanto aos requisitos formais, sdo os elementos basilares para todas as modalidades de
usucapido previstas legalmente: o tempo, a posse mansa e pacifica e o0 animus domini. Somados
a estes, existem requisitos complementares que sdo o justo titulo e a boa-fé, para a usucapido
ordinaria; o requisito da moradia na usucapido urbana e, simultaneamente, o requisito do
trabalho na usucapido rural. (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

Descrita as caracteristicas e requisitos necessarios para efetivar a aquisicao usucapiente
é indispensavel tratar sobre finalidade da propriedade, que se pauta na funcdo social.

Interessante é a explicacdo de Donizetti sobre a tematica:

A palavra fungéo nos remete a causa final, ou o “para que” da propriedade. A funcao
social da propriedade, genericamente, consiste na manutencéo do bem-estar social, na
dindmica dos bens e na circulagéo de riquezas. Em outras palavras, a propriedade deve
servir para que a sociedade se mantenha saudavel, para que as pessoas tenham acesso
aos bens de que necessitam e para que a economia seja impulsionada, gerando

empregos e renda. (2020, p. 273).

Nessa perspectiva, verifica-se que as diversas modalidades de usucapido sdo

procedimentos que buscam atingir a fungdo social da posse e da propriedade, com o fim de

11 CF Art. 183. [...] § 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.
12 CF Art. 191. [...] Paragrafo Gnico. Os imdveis plblicos ndo serdo adquiridos por usucapido.
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combater as desigualdades econdmica e social presentes nas cidades e area rural, garantindo a
moradia, a formalidade fundidria e o desenvolvimento de atividades econ6micas e de

subsisténcia na propriedade.

1.3 Espécies de usucapido

Sob o ponto de vista conceitual, as diferentes espécies de usucapido dependem dos

requisitos exigidos em lei para sua execucao.

1.3.1 Usucapido extraordinaria

Dentre as modalidades existentes, a primeira e mais recorrente é a usucapido
extraordinaria, que estava prescrita no Codigo Civil de 1916, no art. 550 e estipulava
inicialmente o prazo de 30 anos para sua concessédo. Com a incidéncia da Lei 2.437 de 1955, o
prazo passou para 20 anos.

O Novo Cadigo Civil alterou esse prazo para 15 anos na forma simples da posse, onde
o0 possuidor adquire a propriedade pela posse mansa e pacifica, com animo de dono pelo periodo
de 15 anos, independente da demonstragédo da boa-fé ou justo titulo, que prescrevem no decurso

deste prazo, conforme a expressédo do art. 1.238:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposi¢do, possuir
como seu um imével, 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 Cartério de Registro de Imoveis.

Assim, 0s requisitos para aquisicdo do direito de posse sdo 0s basilares: animus domini,
a posse e o periodo temporal de dominio do imovel.

Conforme explica Donizetti (2020, p. 683), aqui a propriedade ja& adquirida sera
declarada na sentenca, que servird a titulo para registro, que € o ato necessario para tornar
publica a aquisicdo do bem.

A que se refere a posse qualificada, o prazo para concessao sera reduzido para 10 anos,
quando o possuidor estabelecer no imdvel sua moradia habitual, ou realizar obras de carater
produtivo, por seu trabalho e de sua familia. Essa excepcionalidade denomina-se de “posse-
trabalho”, aqui leva-se em conta 0 objetivo da posse, que € a funcdo social da propriedade,

consoante a expressdo do paragrafo Gnico do referido artigo:
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Art. 1.238. Omissis
[]

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a4 a dez anos, se 0
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado

obras ou servicos de carater produtivo.

Nos dois casos, ndo ha necessidade de comprovar a boa-fé ou o justo titulo para
aquisicao da propriedade, visto que a legislacéo dispensou esses requisitos. Assim, as premissas

para a usucapido extraordinaria sdo a posse ad usucapionem e a continuidade do lapso temporal.

1.3.2 Usucapiéo ordinaria

Nessa modalidade, o legislador mantém os requisitos da posse continua e incontestada
pelo periodo de dez anos, e acrescenta a comprovacgéo do justo titulo e boa-fé, que se tornam os
elementos predominantes da usucapido ordinaria, como dispde o art. 1.242: “adquire também a
propriedade do imovel aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fe, o
possuir por dez anos”.

O justo titulo aqui sera o titulo apto a transferir a propriedade e os demais direitos reais
usucapiveis, tal como a escritura de compra e venda, 0 outro documento que demonstre a
adequada aquisicdo do bem. Nao obstante a posse continua pelo prazo de 10 anos, e com a
presenca da boa-fé, permite que o tempo sane os defeitos originarios do justo titulo, bastando a
apresentacdo de um titulo habil (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

A boa-fé estd no campo da subjetividade, onde o sujeito acredita ser o titular da
propriedade, que difere do animus domini, visto que nessa circunstancia o sujeito ja exerce a
opinido do dono sobre a coisa, estando amparado pela representacdo do elemento objetivo que

€ 0 justo titulo.

1.3.3 Usucapido tabular

Acrescido desses dois requisitos, a comprovacao da posse qualificada, pelo registo do
imdvel, mesmo que posteriormente cancelado, e pela moradia ou realizacdo de investimentos
de interesse social e econdémico, reduz o prazo da usucapido para cinco anos, pela forga do

disposto no paragrafo Unico do art. 1.242:
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Art. 1.242. Omissis.
[]

Paragrafo Gnico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imdvel houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua

moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econémico.

Aqui, busca-se reparar 0s vicios que estavam presentes ao titulo do sujeito, a fim de
manter o registro através do reconhecimento da usucapido. Assim, a usucapido tabular torna-se
matéria de defesa, em casos de anulacdo do registro de propriedade, tal como destaca o
Enunciado n. 569 do Conselho de Justica Federal: “No caso do art. 1.242, paragrafo Unico, a
usucapido, como matéria de defesa, prescinde do ajuizamento da acdo de usucapido, visto que,
nessa hipotese, o usucapiente ja € o titular do imével no registro”. (FARIAS; ROSENVALD,
2015).

Essa condicdo trazida pelo legislador esta em harmonia com a fungéo social da posse,
visto que o sujeito com animo de dono trabalha e reside no imovel, e desconhece qualquer
ilicitude que possa haver em sua posse, cabendo a acéo de usucapido regularizar a propriedade

de quem efetivamente a exerce.

1.3.4 Usucapido especial urbana ou pro-moradia

Essa modalidade de usucapido é uma expressdo da Constituicdo Federal de 1988, que
ampara o direito a moradia e a dignidade da pessoa humana para um nacleo familiar através da
posse da propriedade. Nesse sentido, o art. 1.240 do Cddigo Civil trouxe a idéntica redacdo do

art. 183 da Constituicao, que manifesta o exercicio da fungéo social da posse:

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinglienta
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 imével urbano ou rural.

Os requisitos que permeiam essa espécie de usucapido diferem dos modelos anteriores,
com prazos dilatados para a concessao da posse, e assume particularidades para sua realizacao,
tais como a condicionante do tamanho do imovel, a auséncia de outras posses e a finalidade do

uso do bem para moradia do sujeito e de sua familia.
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Segundo a natureza do imdvel, esta pode ser residencial ou em edificios, como
demonstra o Enunciado n. 85 da I Jornada de Direito Civil: “Para efeitos do art. 1.240, caput,
do Codigo Civil, entende-se por ‘area urbana’ o imovel edificado ou ndo, inclusive unidades
autdbnomas vinculadas a condominios edilicios”.

O Estatuto da Cidade, Lei 10.257 de 2001, complementa 0s requisitos da usucapido
especial urbana, em consonancia com os paragrafos do art. 1.240 do Caédigo Civil. Inicialmente,
0 titulo de dominio ser& concedido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independente do estado
civil. J& o direito a usucapido ndo sera concedido ao mesmo possuidor mais de uma vez, o que
confirma o direito minimo de moradia. Ao término, declara que o herdeiro legitimo continua
de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por ocasido da abertura
da sucessdo. (art. 9, 881° ao 3°).

1.3.5 Usucapido especial urbana coletiva

A destinacdo da usucapido coletiva € regularizar as areas de ocupacédo da populacao que
ocupa assentamentos informais, e garantir o direito fundamental a moradia. Seus requisitos
estdo expressos no art. 10 da Lei 10.257 de 2001

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢do 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.

Nessa modalidade, como as demais apresentadas, deve conter o carater individual da
posse, ndo obstante nas especificacdes deste tipo de aquisicdo, basta que apenas um represente
no nucleo familiar a posse ad usucapionem. Atingidos esses elementos, cabe a aplicacdo dos

paragrafos que o sucedem, e nesse sentido:

Os possuidores se tornardo conddminos da area, cabendo a cada um igual fracéo ideal,
independentemente da area que efetivamente ocupam. O condominio assim formado
somente podera ser extinto por deliberacdo de dois tercos dos conddminos, e sera
administrado por meio da realizacdo de assembleias, cujas decisdes serdo tomadas
pela maioria dos condéminos presentes. (TARTUCE, 2020).
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1.3.6 Usucapido rural ou pro-labore

A usucapido rural tem por objetivo promover a ocupacao de vastas areas agricolas sem
0 devido aproveitamento, com a garantia de torna-las Uteis e produtivas pelo nucleo familiar
que nelas exercem a posse. Do mesmo modo que a usucapido especial urbana, esta foi
consagrada no texto constitucional em seu art. 191, e transcrita para o Codigo Civil no art.
1.239, que assim dispde:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua
€Omo sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, 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.

Os requisitos presentes nessa espécie de usucapido sdo trés: o primeiro é a posse ad
usucapionem pacifica e continua por cinco anos do imdvel rural, com a expressdo do animus
de dono, sendo, contudo, dispensavel o justo titulo.

O segundo é a extensdo do bem usucapivel deve estar localizado em zona rural, e estar
contida em cinquenta hectares. N&o obstante, o Supremo Tribunal de Justica'® entendeu que
apenas o teto maximo foi delimitado, ndo havendo uma porcdo minima estipulada para a
concessao da usucapido pro-labore, desde que preenchidos os demais requisitos.

Por fim, o sujeito deve operar na terra tornando-a produtiva para si e sua familia, nesse
caso, 0 usucapiente devera aliar a moradia ao desenvolvimento da atividade agricola, pecuaria

ou extrativista, tornando til e dando uma destinacdo econémica ao bem (BRANDELLI, 2016).

1.3.7 Usucapido familiar

A usucapido familiar ou por abandono do lar foi criada pela Lei 12.424 de 2011, que
trouxe o art. 1.240-A ao Codigo Civil, e trata-se de uma norma protetiva, onde o caso do
afastamento injustificado de um dos conjuges a residéncia familiar, garante que o sujeito que
permaneca no imovel com os filhos adquira a posse legitima desse bem, com requisitos

mitigados, tais como:

13 REsp 1040296/ES. Recurso Especial 2008/0059216-7, Relator(a): Ministro Marco Buzzi e Ministro Luis Felipe
Saloméao, Quarta Turma, DJe 14-8-2015.
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Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposi¢éo,
posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e
cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-conjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a4 o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro imovel
urbano ou rural.

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais de

uma Vez.

Nesses casos, a usucapidao ndo vem como medida de oficializar a separacdo dos

companheiros, mas representa uma separacdo de fato, isenta de verificacdo de culpa ou

posterior cumprimento de obrigacbes alimentares (RIZZARDO, 2016). Consoante a

interpretacdo doutrinaria, expressa o Enunciado n. 595 da VII Jornada de Direito Civil do
Conselho da Justica Federal de 2015:

O requisito do ‘abandono do lar’ deve ser interpretado na optica do instituto da
usucapido familiar como abandono voluntario da posse do imével, somado a auséncia
da tutela da familia, ndo importando em averiguacdo da culpa pelo fim do casamento

ou unido estavel. (Enunciado n. 595, VII, Jornada de Direito Civil, 2015).

Aqui a posse além de pacifica e continua, deve conter o carater direto, onde o sujeito

aplicara efetivamente o uso do bem. Ademais, quanto ao prazo, essa ¢ a modalidade mais célere

para a concessao da propriedade, sendo configurada com a posse de dois anos no imovel.

N&o obstante, s serd efetivada pelos requisitos expressos no caput e no paragrafo

primeiro, como a extensdo nao superior a 250 metros quadrados; a propriedade ser do conjuge

ou companheiro que abandonou o lar, e que o possuidor ndo tenha outro imével em seu nome
ou ja tenha usucapido por esta modalidade. (DONIZETT]I, 2020).

1.3.8 Usucapido indigena

Além das espécies mencionadas, existe uma modalidade especial de usucapido,

expressa pelo Estatuto do Indio, Lei 6.001 de 1973, que determina a aquisicdo de terra ao

indigena: “O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos consecutivos,

trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena.” (art. 33, Lei

6.001/73).
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Aqui o principal requisito é pessoal, visto que é destinada aos indios, que integrados ou
ndo a grupos tribais adquiram o direito a posse, como forma de preservar a cultura dessas

comunidades.

1.3.9 Usucapido administrativa

Essa modalidade foi a primeira a ser processada pelo viés extrajudicial, instituida pela
Lei 11.977 de 2009, usualmente conhecida como Lei Minha Casa, Minha Vida, onde a
prescricdo aquisitiva era reconhecida perante o cartorio de registro de imoveis, da comarca em
que estava situado o imével.

Esse regulamento foi modificado pela Lei 13.465 de 2017 em seu art. 11, inc. VI,
tornando a legitimacédo da posse alcancavel pelo ato publico que confere o titulo do imovel.

Anteriormente na Lei 11.977 de 2009, em seu art. 60 regulamentava que o sujeito que
detivesse o titulo de legitimacdo de posse por cinco anos, conseguiria converté-lo em registro
de propriedade, visto que conquistou a aquisicdo por usucapido nos moldes do art. 183 da
Constituicao Federal.

Atualmente a legitimacéo da posse € tratada no art. 25 da Lei 13.465 de 2017, e traz a

seguinte redacao:

Art. 25. A legitimagdo de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizacdo fundiaria, constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo, por
meio do qual fica reconhecida a posse de imoével objeto da Reurb, com a identificacdo
de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da natureza da posse, o qual é conversivel

em direito real de propriedade, na forma desta Lei.

§ 1° A legitimacdo de posse poderéd ser transferida por causa mortis ou por ato
intervivos.

§ 2° A legitimagdo de posse ndo se aplica aos imoveis urbanos situados em area de
titularidade do poder publico.

Percebe-se que a legitimacdo da posse ndo destaca a aquisicdo do direito de registro, e

sim o titulo, entretanto, Flavio Tartuce explica que ainda assim a legitimidade possesséria tem

14| ¢i 13.465/17 Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se: [.]

VI - legitimacgdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a
posse de imével objeto da Reurb, conversivel em aquisicéo de direito real de propriedade na forma desta Lei, com
a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupagao e da natureza da posse;
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natureza de direito real. Ademais, o paragrafo primeiro do referido artigo traz a possibilidade
da transmissao onerosa intervivos, ao passo que o paragrafo segundo reforca a restricdo a posse
de bens publicos, em consonancia ao disposto no 83° do art. 183 da Constituicdo Federal.

Outra alteracdo esta presente no art. 26, que depois de passados cinco anos do exercicio
da posse mansa e pacifica, o sujeito ndo necessita demonstrar interesse em adquirir a
propriedade no Cartério de Registro de Imoveis, pois caso preencha os requisitos de alguma
das modalidades de usucapido, tera esta conversdo imediata através da concessao do titulo de
propriedade.

Essa conversao configura-se como aquisicao originaria da propriedade, ndo absorvendo
quaisquer 6nus referentes a matricula de origem, salvo se advier do préprio possuidor.

Por fim, o art. 27 trata do cancelamento do titulo de legitimacgéo de posse, quando néo
sdo demonstradas as condicOes expressas na Lei 13.465, ndo obstante ao beneficiario do imovel

ndo ser devida indenizacdo pelo uso.
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2. PROCEDIMENTO JUDICIAL DA USUCAPIAO

O procedimento para a aquisicdo da propriedade por usucapido na via judicial esta
ancorado nos preceitos expressos no Codigo de Processo Civil (CPC), em dialogo com o
contetido contido Cédigo Civil (CC), que delimita os requisitos da acéo jurisdicional e a espécie
do instituto.

O primeiro artigo que ordena esse tramite assim descreve: “Podera o possuidor requerer
ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapido, a propriedade imovel.” (art. 1.241, CC).

Essa acdo declaratoria € regida pela jurisdicdo do devido processo legal e sua
procedéncia se torna um titulo habil para o registro no Cartério de Registro de Imdveis. (art.
1.241, paragrafo Unico).

Em contraponto, a improcedéncia podera conceder o titulo habil para transcricdo no
Registro de Imoveis ao réu em circunstancias previstas em lei, tais como a usucapido especial,
em que podera ser invocada como materia de defesa. (art. 7°, Lei 6.969/1981).

Corrobora com esse entendimento o Enunciado 395, redigido pela 1V Jornada de Direito
Civil, que o tratamento € igual quando a sentenca se estrutura pela improcedéncia, tornando-se

um titulo habil para o réu:

O art. 1.241 do CC permite ao possuidor que figurar como réu em acao reivindicatéria
ou possessoria formular pedido contraposto e postular ao juiz seja declarada
adquirida, mediante usucapido, a propriedade imovel, valendo a sentenca como
instrumento para registro imobiliario, ressalvados eventuais interesses de confinantes
e terceiros. (Enunciado n. 395, 1V, Jornada de Direito Civil, 2012)

O entendimento majoritario da doutrina é de que a usucapido podera ser alegada em
defesa, mas a sentenca improcedente sO representaria um documento para caso de registro do
imdvel nos casos expressos em lei, visto que a defesa ndo é o objeto da propositura da acédo e
por tanto ndo tem forca de coisa julgada para declarar que o réu € proprietario do bem, pela
aquisicao usucapivel (TARTUCE, 2021).

Deste ponto, para a instauracdo da acao declaratdria, o processo segue em conformidade
com o procedimento comum®® combinado com algumas especificagdes em dispositivos

espacos, acerca da natureza do objeto, do fato juridico e dos sujeitos da relacéo juridica. Assim,

15 CPC Art. 318 Aplica-se a todas as causas o procedimento comum, salvo disposicdo em contrario deste Codigo
ou de lei. Paragrafo Gnico. O procedimento comum aplica-se subsidiariamente aos demais procedimentos especiais
e a0 processo de execugao.
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a acao tomara partida pela peticdo inicial proposta pelo autor, e ir4 discorrer entre as etapas

procedimentais até a coisa julgada, conforme expressa Fredie Didier Jr.:

A data do protocolo da peti¢do inicial é a data de inicio do processo; a partir dai, o
processo, ja existente, se desenvolve, com a pratica de novos atos (despacho da peticéo
inicial, citacdo, resposta do réu, saneamento do processo, produgao de provas, decisdo,
recursos etc.) e com o surgimento de relagdes juridicas processuais. E esse
desenvolvimento do processo que o transforma em uma série de atos e em um feixe
de relages juridicas. (2019, p. 639).

Assim, 0 processo hasce a partir do exercicio do direito de acéo da parte, e se desenvolve
pelo impulso oficial do juizo tendo como objetivo a concluséo da demanda do caso concreto.

2.1 Da peticéao inicial

Nesse sentido, a pec¢a inaugural é a que fomenta o exercicio da jurisdi¢do e veicula a
demanda do autor, por meio de requisitos expressos no art. 319 do Cddigo de Processo Civil.
Sua procedéncia serd examinada inicialmente quanto a competéncia e o juizo ao qual foi
dirigida a pretenséo (Inc. I).

Conforme expressa o art. 47 do CPC, nas a¢Oes fundadas em direito real sobre imdveis
é competente o foro de situacdo da coisa. O territorio, nos casos de acao possessOria, serad
configurado como competéncia absoluta em decorréncia do objeto da acdo - o bem - e da
competéncia da acéo referente ao direito de propriedade - a exemplo da acdo de usucapido.

Nos casos de o imdvel ocupar mais de um Estado, comarca, secdo ou subsecdo
judiciaria, a competéncia territorial do juizo prevento estender-se-a4 sobre a totalidade do
imovel, conforme declara o art. 60 do CPC.

Pela expressdo da Sumula n. 11 do STF, nas a¢6es de usucapido especial, a participacao
da Unido e seus entes federativos ndo afasta a competéncia do foro da situacdo do imovel, tendo
em vista que a facilidade de obtencdo documental e testemunhal que provém da competéncia

incidir na comarca do territério.

2.1.1 Das partes processuais

Seguindo a explanagdo dos requisitos necessarios a propositura da peticao inicial cabe
tratar das partes processuais (Inc. 11). As partes tém capacidade processual, mas esta sera

efetivada pela atuagdo e manifestacdo do advogado ou membro do Ministério Publico em juizo.
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Os sujeitos do polo ativo podem ser o usucapiente, em nome proprio ou em
litisconsorcio originario ou superveniente, os possuidores nas hipdteses de composse e a as
associagdes de moradores da comunidade, quando autorizadas pelos representados (art. 12 da
Lei 10.257/2001).

No polo passivo encontra-se a sociedade em virtude da tutela do direito a propriedade
que tem eficacia erga omnes, pelo dever de respeito a propriedade alheia, e diretamente o
proprietéario antecessor do bem, em decorréncia do interesse na causa e no objeto tutelado.

De modo particular a composi¢do das partes no procedimento da usucapido existe a
obrigatoriedade da intervencdo do Ministério Publico. Ademais, terd o autor o beneficio da
justica e da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o cartdrio de registro de imoveis.
(art. 12, 81° e 2° da Lei 10.257/2001).

Por fim, nas acOes de natureza real imobiliario devera ter o consentimento do conjuge,
com excecdo dos casos em que o matrimdnio foi instituido pelo regime de separacdo absoluta
de bens. Quanto a qualificacdo da entidade familiar, a Constituicdo Federal entende que esta se

caracteriza ja na unido estavel (art. 226, § 3°).

2.1.2 Causa de pedir e pedido

Apos a identificacdo do juizo e das partes processuais € necessario expor a causa de
pedir da demanda, que se expressa através dos fatos e fundamentos juridicos que formam a base
para a legitimacéo do direito requerido.

Os fatos s@o narrados a luz dos fundamentos juridicos e essa referéncia é o que confere

a eficacia juridica aos fatos. Acerca desse entendimento Didier Jr. retrata:

Tem o autor de, em sua peticdo inicial, expor todo o quadro fatico necessério a
obtencdo do efeito juridico perseguido, bem corno demonstrar como os fatos narrados
autorizam a producéo desse mesmo efeito (deveré o autor demonstrar a incidéncia da

hip6tese normativa no suporte fatico concreto). (2019, p. 644)

A fundamentacdo é necessaria para inserir os fatos no campo juridico, mas vai além do
plano da eficicia e tem uma natureza argumentativa, visto que é essa constru¢do normativa
correlata com a situacdo fatica que constroem o convencimento do julgador. Tal a sua
importancia que carecendo a petigdo inicial da causa de pedir, como essa dupla fungdo, esta

sera inepta e, portanto, indeferida.
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Sequencialmente o pedido devera ser certo, determinado, claro e coerente, e representar
a pretensdo do autor, com suas especificacdes. Esse € 0 elemento necessario para orientar o
julgador e deve estar em concordancia com o exposto nos fatos e fundamentos juridicos. Na
acdo declaratéria de usucapido, o requerente ird pedir a procedéncia da acdo através da
declaracdo da propriedade em titulo do usucapiente.

2.1.3 Dos documentos

Para a instrugdo da peticdo, é indispensavel a apresentacdo dos documentos (art. 320,
CPC), para que se comprove os fatos narrados e traga fundamento ao pedido formulado na
inicial. Quanto a juntada das provas, essa sera licita em todo o curso do processo, quando
necessario comprovar o 6nus probatorio dos fatos ocorridos posteriormente a peticéo inicial ou
em contraposicdo ao que esta expresso nos autos, em sede de defesa (art. 435, CPC).

Na esfera da acdo de usucapido, os documentos necessarios serdo aqueles que
identificam o imdvel que se pretende adquirir, a exemplo da planta do terreno com sua a
localizagdo. Ademais, serd favoravel a apresentacdo de documentos que comprovem a moradia
do interessado no imdvel, como o imposto sobre 0 bem (IPTU, ITR), e comprovantes de energia
elétrica e &gua, em seu nome.

A depender da modalidade de usucapido, sera necessaria a apresentacdo do titulo que
declare a aquisicdo da propriedade, e nos casos de ndo oposicdo da posse, podera juntar
certidGes negativas de distribuicdo de acdes possessorias em nome do autor. Pela dificuldade
em recolher esses documentos para inserir no processo, O usucapiente podera requerer a

demonstracéo através de terceiros.

2.1.4 Audiéncia de conciliacédo e mediacdo

A opcdo pela conciliacdo e mediacéo esta elencada no inciso VII do art. 319 do CPC, e
deverd ocorrer anteriormente a apresentacdo da resposta do réu, com excecdo da
impossibilidade de conciliar, como nos casos de acdo rescisdria ou em processo da reclamacao;
ou quando ambos os polos se manifestarem contrarios a chegar a um acordo consensual. Sera
compreendido o desinteresse pela audiéncia pela expressa manifestacdo de ambas as partes

processuais.
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Quando as partes ndo declaram expressamente o interesse pela audiéncia, pressupde-se
0 seu interesse (art. 334, 84° do CPC). Assim o siléncio do autor serd interpretado como
indicativo da vontade de que haja a audiéncia de conciliagcdo ou mediacdo. (DIDIER JR., 2019).

2.1.5 Citacao das partes

Anteriormente no antigo CPC, a citacdo do réu estava inserida no rol dos requisitos para
a peticdo inicial, hoje se configura como elemento que confere validade ao processo (CPC
ANOTADO, 2019). Ademais, a citacdo representa uma condicdo de eficacia do processo com
relacdo ao réu, por atingir os requisitos previstos no art. 240® do CPC.

A citacdo é um ato processual que permite a comunicacdo das partes ao processo,
executando as fungdes de convocar os sujeitos a integrar a relacdo processual e dar ciéncia das
demandas presentes nos autos, como expressa o art. 238 do CPC.

Nos casos de auséncia da citacdo ou quando o réu ndo tiver ciéncia dos atos processuais,
a sentenca sera um ato defeituoso e, portanto, formalmente nula. Complementa o entendimento
o art. 239" do CPC.

Quanto a espécies da citacao, via de regra devera ser pessoal, podendo, no entanto, ser
feita na pessoa do representante legal ou do procurador do réu, do executado ou do interessado
(art. 242 do CPC).

Para executar a peticdo, serd destinada na forma da carta registrada por aviso de
recebimento através dos correios. Na usucapido, porém existem algumas peculiaridades que
cabe destacar: em primeiro plano a citacdo devera ser feita ao titular do direito no registro de
imoveis.

Além do usucapiente e do proprietario, serdo citados também os confinantes - pessoas
gue moram préximo ao imovel - objeto da acdo de usucapido, que pela letra do art. 246, §3° do

CPC pela citacdo de forma semelhante a descrita:

Art. 246. A citacdo sera feita:
[.-]

16 CPC Art. 240. A citacdo valida, ainda quando ordenada por juizo incompetente, induz litispendéncia, torna
litigiosa a coisa e constitui em mora o devedor, ressalvado o disposto nos arts. 397 e 398 da Lei n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cddigo Civil).

17 CPC Art. 239. Para a validade do processo é indispensavel a citagdo do réu ou do executado, ressalvadas as
hipoteses de indeferimento da petico inicial ou de improcedéncia liminar do pedido.
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§ 3° Na acdo de usucapido de imdvel, os confinantes serdo citados pessoalmente,
exceto quando tiver por objeto unidade auténoma de prédio em condominio, caso em

que tal citacdo é dispensada.

Comumente, existe a incerteza quanto a localidade do réu ou ndo se conhecem 0s
interessados no litigio, nesses casos a citacdo podera ser realizada mediante edital, como aponta
o art. 259 inc. 1 do CPC.

2.1.6 Resposta das partes

Apos a citacdo, todos os interessados e confinantes apresentarao suas respostas no prazo
de 15 dias, sendo o inicio do prazo estabelecido definido com base no art. 231 do CPC:

Art. 231. Salvo disposicao em sentido diverso, considera-se dia do comego do prazo:

| - a data de juntada aos autos do aviso de recebimento, quando a citacdo ou a
intimacéo for pelo correio; [...]
IV - o dia util seguinte ao fim da dilacdo assinada pelo juiz, quando a citagdo ou a

intimacéo for por edital.

Nos casos da citacdo editalicia a dilagdo sera feita nos moldes do art. 257*°, inc. 111 do
CPC, onde pode variar o prazo entre 20 e 60 dias conforme decisdo proferida pelo juiz, sé entdo
contara os 15 dias para apresentar a contestacéo.

Restando infrutifera a conciliagdo ou mediacdo para uma solugdo autocompositiva entre
as partes do processo, admite-se entéo a resposta do réu, cabendo ao trabalho a observancia da
contestacao e da revelia.

Segundo as palavras de Didier Jr: “a contestacdo esta para o réu como a peticao inicial
estd para o autor” (2019, p. 742). Nessa perspectiva € possivel identificar que a defesa do réu
se materializa na contestacdo, que devera ser escrita e assinada por quem detenha capacidade

postulatoria.

18 CpC Art. 259. Sero publicados editais:

| - na acdo de usucapido de imdvel;

19 cpC Art. 257. Sdo requisitos da citacdo por edital: [...]

I11 - a determinacdo, pelo juiz, do prazo, que variaré entre 20 (vinte) e 60 (sessenta) dias, fluindo da data da
publicacdo Unica ou, havendo mais de uma, da primeira;
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Na acdo de usucapido, o réu apresentard sua defesa, contestara os fatos alegados pelo
usucapiente e demonstrara sua versdo dos fatos e os argumentos juridicos que convenga o
julgador pela improcedéncia da acdo, como nos moldes do art. 336%° do CPC.

Nos casos em que o proprietario produzir a contestacdo de modo intempestivo ou deixar
de apresenté-la ocorrera em revelia. Dentro dos efeitos deste ato-fato processual (DIDIER JR.,
2019, p. 773), tem-se a presuncdo da veracidade das alegacOes postas pelo autor, conforme
destaca o art. 334 do CPC e a possibilidade de julgamento antecipado do mérito da causa, art.
355, 11, CPC.

2.1.7 Instrugdo e julgamento

A audiéncia de instrucao e julgamento trard algumas praticas de atuacdo do juiz, das
partes, dos advogados, de terceiros e membros do Ministério Publico. Podendo existir
mecanismos conciliatorios, intimacdo de testemunhas, explicacdo de pontos controversos e
apresentacdo de provas e dados colhidos pelo perito, cabendo também discussbes de causa e
decisdo de merito (NEVES, 2016).

Nas acOes de usucapido, cabera nessa fase processual indagar sobre provas controversas
que foram apresentadas pelas partes, a oitiva de testemunhas que corroboram ao convencimento
do julgador e a possibilidade de uma conciliagdo que torne a audiéncia decisoria com a

producdo da sentenca.

2.1.8 Sentenca

A sentenca tem seu conceito expresso no art. 203, §1° do CPC, sendo a deciséo que
resolve ou ndo o mérito, e conjuntamente pde fim ao processo, ou a alguma de suas fases, como
as fases de conhecimento ou de cumprimento (CPC ANOTADO, 2019). Interessante a

descricdo trazida por Daniel Amorim sobre esse ato processual:

A sentenca € conceituada, salvo as previsdes expressas nos procedimentos especiais,
como o pronunciamento por meio do qual o juiz, com fundamento nos arts. 485 e 487,
do Novo CPC, pde fim & fase cognitiva do procedimento comum, bem como extingue

a execucdo. Fica clara a opcdo do legislador em criar um conceito hibrido, que

20 CPC Art. 336. Incumbe ao réu alegar, na contestaco, toda a matéria de defesa, expondo as razdes de fato e de
direito com que impugna o pedido do autor e especificando as provas que pretende produzir.
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considera tanto o contetido como o efeito da decisdo para qualifica-la como sentenca.
(2016, p. 1355).

No que se refere ao trabalho, basta a observancia da sentenca no que tange ao mérito da
acdo declaratéria de usucapido.

O julgador vai examinar 0s atos processuais presentes nos autos, como a peticéo inicial,
os pedidos e documentos acostados que construiram o convencimento do juiz para a
procedéncia da demanda neste caso identificam se as contas do imdvel como agua, energia e
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e Imposto Territorial Rural (ITR) estdo no nome
do usucapiente.

Ademais, é necessaria a apresentacdo da planta do imével, e das benfeitorias caso
existam. Além de verificar se foi dada ciéncia a Unido, Estado e Municipio e se esses entes
demonstraram desinteresse no imovel objeto da demanda.

Nas modalidades de usucapido que requerem a demonstracdo do justo titulo, sera
necessario apresentar documentos que comprovem a compra e venda do imével. Além disso,
cabera a demonstracédo da certiddo informativa demonstrando se o imovel esta sob o registro do
antigo proprietario ou se nao apresenta registros anteriores.

Nesses casos, a parte ré podera apresentar contestacdo, alegando os fatos e fundamentos
narrados pelo usucapiente, e juntara provas que corroborem para defender seu direito. Cabera
ao juiz o exame dos atos processuais e 0 convencimento juridico sobre a procedéncia ou nao do
pedido.

Quando houver revelia, as alegacGes narradas na peticdo inicial serdo presumidas
verdadeiras, pela forca do art. 344! do CPC.

Como ressalta Daniel Amorim, as sentencas declaratérias tém efeito ex tunc, ou seja,
consagra-se o direito que ja se exercia pelo usucapiente, ao passo que ndo cria um novo direito,
“a ndo ser a certeza juridica a respeito da relagdo juridica que foi objeto da demanda” (NEVES,
2016).

Além disso, a sentenca por si ndao torna o autor em proprietario, visto que ndo tem carater
constitutivo, apenas traz ao plano da validade, a certeza de que o sujeito exerce no imdvel
animus de dono. Por tanto, através do preenchimento dos requisitos legais, legitimados pela
procedéncia da acdo que o autor tornara eficaz seu direito através do registro da matricula do

imovel.

21 CPC Art. 344. Se o réu nio contestar a acdo, sera considerado revel e presumir-se-do verdadeiras as alegacoes
de fato formuladas pelo autor.
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A aquisicdo da propriedade, portanto, estd condicionada ao registro do imével no
Cartorio de Registro, como elenca o art. 1.227%% do Codigo Civil.

Em contrapartida, a parte ré podera formular pedido contraposto, para reaver o bem na
acdo declaratoria, pela interpretacio do disposto no art. 1.2412% do CC. Corrobora a esse
entendimento o Enunciado 315 da IV Jornada de Direito Civil:

O art. 1.241 do Cddigo Civil permite ao possuidor que figurar como réu em acéo
reivindicatdria ou possessoria formular pedido contraposto e postular ao juiz seja
declarada adquirida, mediante usucapido, a propriedade imovel, valendo a sentenca
como instrumento para registro imobiliario, ressalvados eventuais interesses de

confinantes e terceiros.

Assim, quando a sentenca for favoravel ao proprietario a sentenca sera formulada em
dois vertices, considerando improcedente os pedidos da inicial e declarando a propriedade do
réu, decisdo que constituira titulo habil para o registro no Cartorio de Registro de Imoveis?*.

22 CC Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sO se adquirem
com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos
expressos neste Cadigo.

23 CC Art. 1.241. Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapido, a propriedade
imovel.

24 cC Art. 1.241. [...] Paragrafo Unico. A declaragdo obtida na forma deste artigo constituir titulo habil para o
registro no Cartorio de Registro de Imdveis.
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3. O PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DA USUCAPIAO
3.1 Desjudicializacao dos procedimentos

O sistema judiciario e 0 acesso a justica sdo regidos pela Carta Magna de 1988 que traz
no teor do art. 5° principios que devem ser executados a fim de garantir eficAcia aos
procedimentos judiciais. Dentre os incisos presentes no referido dispositivo sobre a temaética,
dois merecem ser discutidos para elucidar a compreensdo quanto a executoriedade do tramite
processual e suas consequéncias praticas.

O inciso XXXV traz a regra de que a lei ndo excluira da apreciacdo do Poder Judiciario
lesdo ou ameaca a direito. A interpretacdo que deve ser feita a essa garantia é extensiva, nao
bastando apenas 0 acesso ao judiciario para reivindicar um direito ou ter reparado algum dano,
visto que a organicidade do direito e por consequéncia dos procedimentos leva ao entendimento
de que o acesso devera ser garantido a luz da celeridade processual como apresenta o inciso
LXXVIII:

Art. 5° Omissis.
[]

LXXVIII - a todos, no &mbito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel
duracdo do processo e 0s meios que garantam a celeridade de sua tramitagéo.

Nesse ponto, a eficacia da decisdo sera plena quando o principio da inafastabilidade da
jurisdicd@o estiver contornado pela duracdo razoavel do processo, com a ado¢do de medidas
procedimentais aliadas aos procedimentos autocompositivos e administrativos que possibilitam

trazer em bom tempo a conclusdo da demanda. Assim explica Daniel Amorim:

O raciocinio é bastante simples: quanto mais demore uma demanda judicial, menores
sdo as chances de o resultado final ser eficaz, devendo-se atentar para essa realidade
no momento da estruturacdo procedimental e da fixac8o das regras para a conducéo
do processo. (2016, p. 137).

O legislador vem proferindo modificacGes legislativas neste caminho, a exemplo da
Emenda Constitucional 45/2004, que inseriu o inciso LXXVIII ao art. 5° da CF; e na redagéo
do art. 4° do CPC, tornando explicito o direito de obter em prazo razoavel a solucéo integral do

mérito, incluida a atividade satisfativa.



38

A definicdo da razoavel duracdo do processo é ampla, e difere entre as partes do
processo, como 0 juiz, os advogados e principalmente as partes, mas respeitados 0S
procedimentos judiciais para ndo privar os direitos fundamentais referentes ao devido processo
legal existem casos em que a via judicial € a via menos eficaz para satisfazer as demandas.

Inegaveis sdo 0s avancos da produtividade e organizacao do poder judiciario nos ultimos
anos, com a implementacdo da virtualizacdo dos processos, e mecanismos digitais que
contribuem para flexibilizar o grande volume de casos que chegam ao judiciario todos o0s anos.

Em observancia ao Relatdrio de Justica em NUmeros de 2020 trazido pelo Conselho
Nacional de Justica (CNJ), verificou-se que no ano de 2019 o Poder Judiciario finalizou 77,1
milhdes de processos que estavam em tramitacdo, e aguardavam alguma solucéo definitiva.

Paralelamente, nos Ultimos dois anos 0 numero de processos em estoque foi reduzido
em 2,4 milhGes, o que representa uma diminui¢do de 3% do montante. Todavia, apesar do
aprimoramento em técnicas e disponibilidade dos agentes em desobstruir a crescente demanda
processual, existe uma luta continua, visto que 0s processos aumentaram em 6,8% se
comparado com o ano de 2018.

Isso se comprova com a taxa de congestionamento existente nos tribunais, que apesar
de ter sido a menor em todos os anos desde a coleta de dados, no ano de 2019 foi de 68,5%.
Dessa forma, 31,5% dos processos foram processados e solucionados no presente ano, sendo
necessarios dois anos para regular o congestionamento sem que houvesse nenhuma nova
demanda.

Essa situacdo hipotética demonstra que apesar dos esfor¢os do poder judiciario, este
requer a contribuicdo de meios consensuais e administrativos que tornem mais céleres as
resolucdes de conflitos.

Essa tendéncia vem sendo recepcionada pelo ordenamento patrio com o exemplo dos
equivalentes jurisdicionais, que ampliam a atuacdo da jurisdi¢cdo na busca por solucionar os
conflitos sociais. Inicialmente cabe citar a aplicacdo da Lei de Arbitragem de 1996, que trabalha
a solucdo dos litigios de direitos disponiveis de forma privativa.

Aqui as partes escolhnem um terceiro de confianca para resolver a demanda, e sua decisao
sera equiparada a uma decisao judicial, visto que o art. 3°, caput, do CPC determina que ndo se
excluira da apreciacao jurisdicional a ameaca ou lesdo a direito, salvo os conflitos de interesses
voluntariamente submetidos a solucéo arbitral.

Ademais, o Supremo Tribunal Federal na declaragdo incidental de homologacao
estrangeira SE 5.206-7, de 12/12/2001, entendeu que a arbitragem ndo fere o principio da

inafastabilidade da jurisdi¢do, previsto no art. 5° XXXV da Constituicdo Federal, quando
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afirma que a garantia constitucional da inafastabilidade é naturalmente condicionada a vontade
das partes (NEVES, 2016).

Posteriormente a essa regulamentacdo, ascendeu a possibilidade de que outras questdes
pudessem ser destinadas a apreciacao extrajudicial no direito brasileiro, tais como nos processos
de inventario e partilha que tem o seu prazo descrito no art. 6112° do CPC.

Ademais, tem-se os divorcios consensuais que permitem a realizacdo da separacéo por
meio de escritura publica caso os cdnjuges ndo tenham filhos menores ou incapazes. Na
execucdo dos atos decorrentes ao divorcio - partilha de bens e pensdo alimenticia - € necessaria
a assisténcia de um advogado ou defensor publico?®.

No ambito do direito empresarial a recuperagdo das empresas podera ser realizada pelo
caminho extrajudicial conforme expressa a Lei 11.101/05. Nesses casos, 0 devedor podera
requerer a homologacdo em juizo do plano de recuperacdo extrajudicial, juntando sua
justificativa e o documento que contenha seus termos e condi¢des, com as assinaturas dos
credores que a ele aderiram (art. 162). Concretizando os efeitos apenas com a homologacéo
pela via judicial (art. 165).

Quanto ao direito imobiliario a primeira inovacéo legislativa foi quanto a retificacao
dos registros imobiliarios por requerimento do interessado, desde que haja consenso entre as
partes e sem prejuizo a terceiros, tal como expressa o art. 212 da Lei de Registros Pablicos, Lei
6.015/73:

Art. 212. Se o registro ou a averbacdo for omissa, imprecisa ou ndo exprimir a
verdade, a retificagdo sera feita pelo Oficial do Registro de Iméveis competente, a
requerimento do interessado, por meio do procedimento administrativo previsto no
art. 213, facultado ao interessado requerer a retificagdo por meio de procedimento

judicial.

A atuacdo conjunta dos meios extrajudiciais desses procedimentos permite amparar a
quantidade de acOes destinadas ao judiciario, e tal como a arbitragem, atuam como
cooperadores da dupla funcdo do dizer e executar o direito, visto que a atividade jurisdicional

ndo é exclusiva e absoluta do Poder Judiciario, admitindo a atuacdo dos demais Poderes.

25 CPC Art. 611. O processo de inventério e de partilha deve ser instaurado dentro de 2 (dois) meses, a contar da
abertura da sucessdo, ultimando-se nos 12 (doze) meses subsequentes, podendo o juiz prorrogar esses prazos, de
oficio ou a requerimento de parte.

26 cpc Art. 733. [...] 8 2° O tabelido somente lavrard a escritura se o0s interessados estiverem assistidos por
advogado ou por defensor publico, cuja qualificacdo e assinatura constardo do ato notarial.
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3.2 Procedimento extrajudicial da usucapiéo

A fim de proporcionar a eficacia das ac6es de usucapido, o procedimento extrajudicial
possibilita o reconhecimento da aquisicdo da propriedade e demais direitos reais imobiliarios
no préprio Registro de Imdveis, sem a necessidade de recorrer ao sistema judiciario, tornando,
segundo Leonardo Brandelli “o caminho mais célere, menos custoso (N30 apenas
pecuniariamente falando, mas também psicologicamente), e auxiliando a reducdo da carga
desumana de processos submetidos ao Poder Judiciario”. (2016, p.13).

Esse processo teve seu inicio no caso previsto no art. 2147, §5° da Lei de Registros
Publicos (LRP), que garante ao terceiro de boa-fé que ja tenha preenchido os requisitos para a
usucapido do imével, o ndo cancelamento por vicio de procedimento.

Em paralelo, o Codigo Civil trouxe na redacdo do art. 1.242, paragrafo Unico, a
importancia do registro no Cartorio de Registro e Imdveis, para a aquisicdo da propriedade

COMmo Se segue:

Art. 1.242. Omissis.
[]

Parégrafo Gnico. Seré de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartdrio,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua

moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econémico.

No decurso do tempo, foi instaurada o procedimento da usucapido administrativa como
abordado nas espécies de usucapido, por meio da Lei 11.977/09 que tinha um carater mais
restritivo, destinando sua atuacdo a regularizacdo fundiaria nos casos em que o Municipio
concedia o titulo que legitimasse a posse dos ocupantes, sob uma perspectiva social.

Posteriormente, instaurou-se um grande avanco aos processos extrajudiciais com a
instituicdo do art. 1.071 do CPC que inseriu o art. 216-A a Lei de Registros Publicos,
embrionando uma regulamentacdo ao procedimento da usucapido extrajudicial.

Aliado ao art. 216-A, o Conselho Nacional de Justica (CNJ) instaurou o Provimento n°
65, no fim de 2017, com a finalidade de suprir algumas lacunas quanto a executoriedade do
procedimento extrajudicial da usucapido. Deste modo, o estudo do procedimento extrajudicial

sera regido a luz da legislacdo em conformidade com o provimento do CNJ.

2T LRP Art. 214 [..] 8 5: A nulidade ndo serd decretada se atingir terceiro de boa-fé que jéa tiver preenchido as
condigBes de usucapido do imovel.



41

Dentro dessa perspectiva, o procedimento extrajudicial permite o reconhecimento de
qualquer modalidade de usucapido pelo oficial de justica do registro imobiliario. Igualmente ao
procedimento judicial, no &mbito cartorario a decisdo tem natureza declaratoria, ao passo que
0 registro confere a eficacia erga omnes da usucapido, tornando publico e disponivel o direito
real do usucapiente.

Pela observancia do dispositivo introdutério, constata-se que 0 processo sera examinado
no Cartorio de Registro de Imoveis na circunscricdo onde o imovel se situa, sendo presidido
pelo Oficial de Registro de Imdveis.

O art. 5° do Provimento n° 65 acrescenta que a ata notarial sera feita pelo tabelido de
notas do municipio em que estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a maior parte dele.

Quem tera legitimidade para instaurar o0 processo € a parte ativa, representada por seu
advogado, visto que ndo cabe ao registrador manifestar interesse para iniciar o processo de
oficio, conforme expressa o art. 2° do Provimento n. 65.

O pedido sera feito na peca inaugural e devera conter a justificacdo do direito a
usucapido, descrevendo a espéecie do instituto aplicavel a demanda e sua base legal ou
constitucional, além de pormenorizar o preenchimento dos requisitos que consagram a
aquisicao da propriedade.

Para fundamentar a espécie da usucapido, é essencial descrever a forma de aquisicdo da
posse, e a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessdo no imovel
usucapiendo.

Ademais, € preciso apresentar o nome e o estado civil de todos os possuidores anteriores,
que ao somar, completariam o periodo aquisitivo do bem, além de demonstrar o nimero de
matricula ou transcricdo do perimetro que se encontra o imovel, ou informar que ndo esta
matriculado ou transcrito.

Por fim, cabera informar o valor atribuido ao imovel, podendo ser o valor venal relativo
ao ultimo langamento do IPTU ou ITR, e quando ndo estipulado, a estimativa do valor de
mercado, entendimento proposto pelo art. 3° e incisos do Provimento n° 65 do CNJ.

Esses requisitos de comprovacao serdo detalhados nos topicos a seguir.

3.2.1 Documentacéo

3.2.1.1 Ata notarial

De modo introdutério, sera elaborada a ata notarial, que contera os elementos
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indispensaveis para provar a existéncia do direito. Por tanto, cabe explicar a natureza desse

instrumento, nas palavras de Leonardo Brandelli:

A ata notarial ¢ o instrumento publico mediante o qual o notario capta, por seus
sentidos, uma determinada situacdo, um determinado fato, e o traslada para seus livros
de notas ou para outro documento. E a apreenséo de um ato ou fato, pelo notério, e a

transcricdo dessa percep¢do em documento proprio. (2016, p. 74).

O art. 384 do CPC expressa o objetivo da ata notarial ao processo de usucapido: “A
existéncia e o0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido.” (CPC, 2015)

Para tanto, reconhece-se que a caracteristica propria da ata € a auséncia de vontade
manifestada pelo notario, que apenas descreve os fatos, sem adentrar na esfera da personalidade
ou do interesse, apresentando puramente os fatos juridicos.

Como expressa 0 art. 7°%, 111, da Lei dos Notarios e Registradores, Lei n. 8.935/94,
compete aos tabelides (notariais) lavrar as atas notariais.

Assim, 0 notario ird apresentar a ata notarial, a pedido da parte, e nela contera a narrativa
dos elementos que coletou em sua busca, que pode ser auxiliada por profissionais técnicos, que
facilitem a compreenséo de caracteristicas proprias ao imovel.

Poderd constar na ata, além dos registros notariais imagens, documentos arquivos
audiovisuais, e 0 depoimento de testemunhas, tal como expressa o art. 5°, paragrafo segundo
do Provimento do CNJ n° 65.

Importante frisar, que a apresentacdo deste documento ndo se restringe a apenas um
exemplar, podendo ser elaborada outras atas por diferentes notarios, conforme a parte apresente

novas provas que contribuam para demonstrar a veracidade do direito adquirido.

3.2.1.2 Planta e memorial descritivo

A seguir, no inciso Il do art. 216-A esta previsto a juntada da planta e do memorial
descritivo que tem a funcdo de apresentar as caracteristicas fisicas do bem imével.
Essa descricao apresentara o imovel em sua extensdo territorial, sua conservacao e suas

caracteristicas proprias. Na Lei de Registros Publicos n. 6.015 de 1973, consta 0s requisitos

28 |ei n. 8.935/94 Art. 7° Aos tabelides de notas compete com exclusividade: [...]
I11 - lavrar atas notariais;



43

pormenorizados que deverao estar presentes na planta e no memorial, conforme a letra dos arts.
176 e 225.

Constara na planta a qualificagdo dos atuais proprietarios, se for possivel identifica-los,
bem como a identificacdo dos usuérios e moradores do imével. Quanto & assinatura, esses
documentos deverdo ser assinados por profissionais legalmente habilitados, no conselho
regional de engenharia e agronomia CREA, por Anotacdo da Responsabilidade Técnica —
ART.

O art. 4°, inciso Il do Provimento n° 65 ja traz expressa a possibilidade da planta ser
assinada por arquiteto representado pelo conselho de arquitetura e urbanismo CAU, por meio
do Registro de Responsabilidade Técnica — RRT.

Ademais, cabera dispensa da apresentacéo de planta e memorial descritivo dos imoveis
que forem unidades autbnomas de condominios edilicios, bastando que o requerimento faca
mencdo a descricdo constante da respectiva matricula, conforme expressa o 85° do referido

artigo.

3.2.1.3 Assinatura dos titulares

Dando continuidade ao estudo do inciso Il do art. 216, é apresentado que além das
assinaturas dos profissionais habilitados, devera constar o registro dos titulares de direitos,
registrados na matricula ou transcricdo do imdvel usucapiendo ou dos imdveis confinantes.
Acrescenta o inciso Il do art. 4° do Provimento, a possibilidade da assinatura dos ocupantes a
qualquer titulo.

Ademais, os art. 6° e 7° do Provimento n° 65 declaram que para o reconhecimento em
unidades auténomas de condominios edilicios regularmente constituidos e com construcdo
averbada, bastara a anuéncia do sindico do condominio.

Contudo, isso ndo serd aplicavel nos casos em que o imdvel esteja localizado em
condominio edilicio sem registro do ato de incorporacdo ou sem a devida averbacdo de

construcdo, sendo necessaria a anuéncia de todos os titulares de direito constantes da matricula.

3.2.1.4 Certiddes negativas

Além da ata notarial e da planta e memorial, o inciso Il apresenta a necessidade das

certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imovel e do domicilio do
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requerente. Essas certidOes serdo apresentadas pela Justica Estadual e Federal demonstrando
que ndo ha irregularidades na posse do bem.
Brandelli relata que sua importancia restaria:

Para detectar alguma situacdo que impeca o deferimento, como, por exemplo, a
informacdo de que ha uma acdo possessdria do proprietario tabular contra o possuidor
requerente, cuja citacdo teve o escopo de interromper o prazo prescricional aquisitivo
(art. 202, I, do Cddigo Civil), ou uma acdo reivindicatéria da Unido contra o

requerente da usucapido, por ser o imdvel pablico. (2016, p. 81)

Né&o obstante, compreende que melhor seria ndo as exigir inicialmente, bastando para
impugnacdo como matéria de defesa.

O legislador apresentou a forma da certiddo negativa, dado que a certiddo positiva
quando apresentar alguma impossibilidade do imovel ser usucapido, podera indeferir o pedido
extrajudicial. Ao passo que se forem certidGes positivas, mas ndo apresentarem material que se
legitime a posse nos moldes da usucapido requerida, ndo impedira o reconhecimento do pedido.

O art. 4° inciso IV do Provimento n° 65, descreve que as certiddes deverdo ser
expedidas nos ultimos trinta dias, demonstrando a inexisténcia de acdes que caracterizem
oposicdo a posse do imovel, em nome do requerente, do proprietario do imével e de seus
respectivos conjuges ou companheiros.

Além dos demais possuidores, como em caso de sucessdo de posse, onde 0 somatorio
do tempo dos possuidores refletira na aquisicdo da usucapido.

Nesse sentido, quando a acdo de usucapido estiver tramitando na via judicial, a0 mesmo
tempo que na via cartoraria, sem o transito em julgado, podera o registrador comunicar o juiz
sobre o pedido administrativo, e este determine o que for mais adequado.

A0 passo que, se a decisao ja estiver decidida, ndo podera pela via administrativa formar
novo convencimento, ja que ha coisa julgada, cabendo ao Oficial de Registro ndo acolher o
pedido da usucapido extrajudicial (BRANDELLI, 2016).

3.2.1.5 Justo titulo

Por fim, o inciso IV do art. 216-A apresenta a necessidade de juntar um justo titulo, ou
outro documento que demonstre a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, ou

seja, os requisitos que legitimam a aquisi¢do do direito de propriedade.
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Essa necessidade de apresentar um justo titulo, contudo ndo é absoluta, visto que
existem modalidades de usucapido que independem dessa demonstracdo. Além disso, o0
legislador inseriu a conjunc¢do “ou” para que além do justo titulo, quando exigivel, pudessem

ser apresentados outros documentos que ampliassem a demonstragdo da posse do usucapiente.

3.2.2 Legitimidade

Apos observar quais documentos sdo fundamentais para a instauracdo do procedimento
extrajudicial, cabe destacar a legitimidade ativa dos sujeitos que tém o condao de apresentar o
pedido no cartério. Para isso, 0 caput do art. 216-A ndo restringe essa apresentacdo ao
possuidor, trazendo a figura de quaisquer interessados na propositura da usucapido
extrajudicial.

Assim, esse terceiro quando demonstra interesse juridico, no reconhecimento tem
legitimidade ativa para pedir o registro do imovel ao possuidor, ndo sendo necessario
demonstrar alguma relagdo de posse. Ao passo que se a instauracao vier do usucapiente, devera
demonstrar que atende o lapso temporal que configura a posse.

No que se refere a legitimidade passiva, no procedimento extrajudicial ndo havera a
figura comumente do réu, visto que é uma decisdo consensual, havera, pois, a representacdo
das pessoas que participam do processo, porque detém direitos referentes ao bem. Serdo
cientificadas para apresentarem concordancia com a questao, e caso se manifestem contrarios
ao feito o pedido extrajudicial ndo sera deferido.

Dentre os legitimados passivos, Leonardo Brandelli faz a distin¢éo entre passivos certos
¢ incertos, em suas palavras aqueles sdo: “os titulares de direitos registrados na matricula do
imével usucapiendo e dos imdveis confrontantes, o possuidor ad usucapionem — se néo for ele
0 requerente —, bem como a Unido, o Estado ou Distrito Federal, e o Municipio”.
(BRANDELLLI, 2016, p. 86).

Ja os legitimados passivos incertos sdo 0s possiveis interessados. Além destes, também
sdo considerados legitimados passivos 0s cdnjuges e companheiros, que participaram do

processo salvo nos casos de regime da separagdo absoluta de bens.

3.2.3 O Procedimento Extrajudicial

Passada a fase introdutoria, que consta da apresenta¢do do interesse e dos elementos

constitutivos do direito, cabera avancar nas demais fases do processo administrativo. Aqui o
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advogado analisa os documentos apresentados, buscando sanar qualquer lacuna material. Por
fim, caberd realizar a adequada remuneracdo dos emolumentos devidos para a conducgdo do

processo.

3.2.3.1 Prenotacao

A primeira etapa que instaura o processo extrajudicial é a prenotacéo, onde o pedido
sera inscrito em protocolo no Registro Imobiliario. O seu prazo sera prescrito pelo § 1° do art.
216-A, que assim descreve: “O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se 0 prazo
da prenotacdo até o acolhimento ou a rejei¢do do pedido™.

Nos casos em que mais de uma escritura publica for protocolada, sob 0 mesmo imével,
tera prioridade a outra protocolada posteriormente, visto que apenas uma devera ser registrada.

Ja nos casos de haver procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido
acerca do mesmo imével, o art. 4°, 89° do Provimento n° 65, ressalta-se que a prenotagédo do
procedimento ficara suspensa até o acolhimento ou rejeicdo do procedimento anterior.

Quando estiver sendo processado o reconhecimento extrajudicial de parte do imdvel,
podera prosseguir o processamento da outra parte, ficando suspensa quando a parcela

pertencente ao processo anterior, nos moldes do 810 do referido artigo.
3.2.3.2 Autuacao

Assim, com o protocolo do pedido, sera feita autuacdo do processo, que reunird todos
os documentos apresentados na fase introdutdria em um s6. Aqui se instaura o processo, e deste
modo todo ato que o proceder devera ser certificado.

O art. 9° do Provimento e seus paragrafos trazem os requisitos e as consequéncias da
autuacdo, com a legitimidade para autuar destinada ao oficial de registro de imdveis
competente, cabendo as notificacdes ao requerente serem destinadas ao advogado ou defensor
publico, por e-mail, restando cancelada a prenotacdo e podendo ser arquivado o pedido por

omissdo do requerente.

3.2.3.3 Primeira qualificacao registral

Tendo prosperado as instauragdes iniciais, cabera a primeira analise juridica do que foi

juntado até entdo. Aqui o registrador ira verificar se cumprem 0s requisitos para a usucapiao,
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conforme o procedimento extrajudicial, a legitimidade de todos os documentos anteriormente
apresentados, que configuraria a espécie de usucapido requerida.

Aqui o registrador fara o papel de “juiz extrajudicial”, formando uma convicgéo diante
de todas as provas colhidas. Desse convencimento, poderéd o registrador qualificar o pedido
negativamente ou positivamente. Na primeira hip6tese, ao ter negado o pedido, ainda podera o
usucapiente entrar com a agéo pela via judicial. (BRANDELLLI, 2016, p. 91).

Ao passo que preenchidos todos os requisitos probatérios, a primeira qualificacdo seréa
positiva, porta que conduzira o andamento do procedimento, passando para a cientificacdo dos
legitimados passivos. Caso haja necessidade de producdo de novas provas, o registrador podera

solicitar a producdo de diligéncias para consolidar a pretensé&o.

3.2.3.4 Realizacéo ou solicitacao de diligéncias

Nessa ocorréncia de lacuna material nos autos, cabe a realizagdo de diligéncias para a
producdo das demais provas essenciais, podendo também solicitar ao requerente que as
apresente, tal como retrata o 85° do art. 216-A.

Importante € essa etapa do procedimento, visto que as evidéncias apresentadas na ata
notarial, que € a apresentacéo dos fatos percebidos pelo notariado, podem ser insuficientes para
comprovar a aquisicdo do direito de propriedade.

Assim, a diligéncia sera o processo administrativo onde podera ser produzida quaisquer
provas que corroborem para suprir as lacunas faticas.

Dentre as possiveis provas, podera ser solicitada a oitiva de testemunhas ou mesmo do
usucapiente e a realizacdo de documentos ou laudos técnicos sobre o imovel usucapivel. Caso
ocorra a impossibilidade da producdo dessas provas, o registrador podera indeferir o pedido
pela falta de materialidade probatdria, podendo a questdo ser levada a juizo.

Em outro viés, tendo sido realizadas as diligéncias, o registrador formara um
entendimento positivo ou negativo ao caso. 1sso apresentado, cabera, pois, dar prosseguimento
ao processo ou rejeita-lo com as devidas motivacbes, por meio de nota de devolucédo
fundamentada.

A negativa ndo impede o usucapiente de ajuizar a¢do por meio do procedimento judicial,
bem como impugnar a decisdo no prazo de 15 dias, permitindo uma nova analise do pedido,

conforme declaram os paragrafos do art. 17 do Provimento n° 65.
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3.2.3.5 Notificacao

Seguindo o procedimento, com a qualificacdo positiva serd feita a notificacdo dos
legitimados passivos que ainda ndo apresentaram anuéncia ao direito de propriedade requerido.
Aqui seréd de encargo do usucapiente ou do requerente para fazer a notificacdo e informar os
enderecos aos quais se destinam.

Juntamente com a notificag&o, deverdo ser enviados 0s documentos que possibilitem a
ciéncia do pedido, e analisem os fatos apresentados. Ao receber a notificacdo, a pessoa podera
manifestar a concordancia ou ndo no prazo de 15 dias do recebimento. Dessa forma, “a
notificacdo devera ser acompanhada, no minimo, de copia do requerimento inicial, bem como
da planta e memorial descritivo e demais documentos que instruiram a peca vestibular.”
(BRANDELLI, 2016. p. 95).

Essa notificacdo sera feita pessoalmente na pessoa do Oficial de Registro de Imoveis, e
devera ser entregue ao notificado, ou a depender do caso, ao seu procurador. Nos mesmos
moldes, cabera a notificacdo dos confrontantes, que ndo assinaram a planta, sendo notificado
pelo Oficial de Registro de Imdveis, no prazo de 15 dias, tal como consta expresso no art. 213,
§2° da Lei de Registros Publicos.

Assim, poderdo nos notificados consentirem com o pedido, negarem a pretensao ou
silenciar. Em primeira via, ao consentir com o pedido, os notificados poderdo expressar-se a
qualquer momento, por documento com firma reconhecida ou instrumento publico, ndo sendo
necessaria para isso, a presenca de advogado ou defensor publico, como apresenta o §7° do art.
10 do Provimento.

Além disso, a concordancia podera ser feita ao escrevente da intimacéo, atraves de
assinatura de certiddo especifica de concordancia lavrada no ato pelo preposto (Provimento n°
65/2017, art. 10, §8°).

Nos casos em que o imdvel ja for matriculado, e detiver a identidade da descrigéo tabular
e da area a ser usucapida, sera dispensada a intimacdo dos confrontantes do imével, onde o
registro da aquisicdo originaria sera realizado na matricula existente. Isso representa uma
facilitacdo para que o processo consiga prosseguir, tendo em mente que o imovel ja detém
matricula, e esta ndo é impugnada pelos vizinhos.

Igualmente, quando frustradas as tentativas de notificacdo pessoal, do sujeito que se
encontre em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o Oficial certificara o ocorrido e proceder
a notificacdo via edital publicado em jornal de grande circulagdo, em dois momentos, com prazo

de 15 dias entre ambos, como apresentam o art. 11 do Provimento n° 65 e 0 813 do art. 216-A.
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Acrescenta-se que nas hipdteses em que o titular de direitos reais, ou outros direitos
atestados na matricula do imovel usucapiendo ou confinante tiverem falecido, poderdo assinar
a planta e memorial descritivo os herdeiros legais, desde que apresentem escritura publica
declaratoria de Unicos herdeiros com nomeacédo do inventariante (Provimento n°® 65/2017, art.
12).

Do lado oposto, caso os notificados se opusessem a pretensdo requerida pelo
usucapiente, cabera ao Registrador encaminhar o0 processo ao juizo competente, encerrando-se

a demanda extrajudicial.

3.2.3.5.1 Siléncio das partes

Grande foi a mudanca quanto ao siléncio das partes notificadas, provenientes das
alteracOes legislativas, na Lei n. 13.465/2017, que modificaram o 8§ 2° do art. 216-A, que
modificou a intencdo do siléncio como presuncdo de concordancia, e nao mais como
discordancia como previa a legislacéo anterior.

Aliado a esse entendimento, instaurou-se o Provimento do CNJ n. 65 que apresenta a
mesma inteligéncia, considerando a inércia dos titulares dos direitos registrados ou averbados
na matricula do imovel usucapiendo ou dos confinantes, ou ocupantes a qualquer titulo, como
concordancia.

Ja aspirava essa modificacdo o presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil,

Jodo Pedro Lamana, quando declara em suas palavras:

Dessa forma, nossa esperanca € de que os rigorismos do texto legal sejam superados
por uma regulamentacdo, através da Corregedoria Nacional do CNJ, que seja plena de
razoabilidade e proporciona a eficacia reclamada pela norma, fazendo com que a
usucapido extrajudicial venha a se tornar viavel, sirva como efetivo instrumento de
desburocratizacdo e de alivio & pesada carga processual com que lida o Poder
Judiciério. (2016, p. 24).

Essa alteracdo torna o processo extrajudicial melhor aplicavel na préatica cartoraria, dado
que o siléncio em analogia ao procedimento judicial remete a anuéncia com os fatos narrados,
bem como a ndo oposicdo aos direitos requeridos, assim também passa a ser na usucapido
extrajudicial.

A redacdo embrionéria assinava o siléncio como discordancia, e nesses casos encerrava-

se 0 procedimento cartorario e remetia-se 0s autos para o sistema judiciario. N&o obstante, esta
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pratica é melhor representada nos casos de expressa impugnagdo a pretensao do usucapiente,
dado que € requisito da usucapido extrajudicial que seja uma declaragdo consensual.

Assim, em respeito ao contraditorio, é apresentada aos notificados os efeitos da inércia,
conforme expressa o art. 10, 85° do Provimento n° 65:

Art. 10. Omissis

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

bem imdvel.

3.2.3.5.2 Condominio edilicio

Nos casos em que a usucapido esteja sendo pretendida em imovel que se encontre em
condominio edilicio, cabera duas circunstancias. A primeira refere-se as unidades autbnomas
integrantes de condominios regularmente constituidos e com construcdo averbada, ou seja, ja
estd devidamente registrado no Cartério de Imoveis, com suas possiveis alteracdes averbadas

no registro. Nestes casos cabera o expresso no art. 6° do Provimento n° 65:

Art. 6° Para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade autébnoma
integrante de condominio edilicio regularmente constituido e com construcdo

averbada, bastara a anuéncia do sindico do condominio.

Em concordancia, expressa o §11 do art. 216-A que estara dispensado o consentimento
dos titulares de direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula dos imoveis
confinantes, sendo necessaria apenas a notificacdo do sindico, sob os moldes do §2° do aludido
artigo.

Ao passo que se a unidade a ser usucapida estiver em "condominio edilicio constituido
de fato, ou seja, sem o respectivo registro do ato de incorporagéo ou sem a devida averbacao de

construgdo, serd exigida a anuéncia de todos os titulares de direito constantes da matricula.”

(Provimento n. 65/2017, art. 7°).

3.2.3.6 Ciéncia do Municipio, do Estado ou Distrito Federal e da Unido
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Prosseguindo no rito extrajudicial, tendo sido procedente o pedido até a fase da
notificagcdo dos legitimados passivos, cabera ao Registrador cientificar o Municipio, o Estado
em que se localiza o imovel e a Unido. Essa citacdo serd nos mesmos moldes da notificacéo,

como expressa 0 83° do art. 216-A, combinado com o art. 15 do Provimento:

Art. 15. Estando o requerimento regularmente instruido com todos os documentos
exigidos, o oficial de registro de iméveis dara 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 manifestagdo sobre o

pedido no prazo de quinze dias.

E imprescindivel a notificagdo dos entes federados, ja que existem determinados
iméveis que sdo do interesse publico, e, portanto, ndo sdo passiveis de usucapido, tema ja
abordado no inicio do trabalho.

Nessas circunstancias, sera apresentado o interesse ou desinteresse no imovel, dentro da
hipdtese de ser bem publico ou nédo, fato que condiciona a procedéncia ou encerramento do
processo.

Seguindo a modificacdo quando a inércia de manifestacéo, aqui a auséncia dos 0rgaos
publicos quando a notificacdo ndo impedird o andamento do procedimento, ou reconhecimento
do direito de usucapido. Podendo os entes federados se manifestarem a qualquer fase do
procedimento, sendo o prazo de 15 dias retratado apenas como a espera do registrador para dar
prosseguimento ao processo (81° e 8§2°, art. 15).

N&o obstante, quando comprovarem as Fazendas Publicas Municipal, Estadual ou
Federal objecdo a concessdo da usucapido o pedido serd encerrado, e remetido ao juizo

competente (83°, art. 15).

3.2.3.7 Edital

Essa etapa do processo sera realizada para dar ciéncia aos possiveis interessados no
processo de usucapido que, no entanto, sdo incertos, para tanto segue o expresso no art. 16 do

Provimento:

Art. 16. Apds a notificacdo prevista no caput do art. 15 deste provimento, o oficial de
registro de imoveis expedira edital, que ser& publicado pelo requerente e as expensas

dele, na forma do art. 257, Ill, do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente
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interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao da

publicagdo.

Conforme expressa 0 84° do art. 216-A, a publicagdo do edital sera feita pelo oficial de
registro, em jornal de grande circulagéo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.

Nos casos em que ndo houver jornal de grande circulacdo na comarca do imoével, cabera
ao registrador publica-lo em jornal da comarca vizinha, para que o pedido possa ser conhecido
por possiveis interessados. (BRANDELLI, 2016, p. 100).

O edital podera ser publicado eletronicamente quando for regulamentado por 6rgéo
jurisdicional local, sendo nestes casos dispensada a publicacdo em jornal, nos moldes do 8§4°,
do art. 16 e 814 do art. 216-A.

O prazo para manifestacdo é também de 15 dias, e de igual modo, a inércia de
manifestagdo sera considerada como anuéncia ao pedido da usucapido extrajudicial.

Importante ressalva faz o art. 13 do Provimento n° 65, que considera outorgado o
consentimento expresso no caput do art. 10, quando o usucapiente apresenta um justo titulo ou
demonstra ter relacdo juridica com o titular do registro. 1sso sera possivel caso apresente
quitacdo das obrigacOes e certiddo do distribuidor até 30 dias antes do requerimento, onde
constara inexisténcia de acdo judicial contra o requerente e o bem usucapivel.

Essa hipotese permite um tratamento favorecido aqueles individuos que ja celebraram
algum contrato seja de compra e venda, proposta de compra, reserva de lote, ou ja detenha
procuracao publica com poderes para alienacao, escritura de direitos hereditarios ou de partilha,
provas que reforcam a probabilidade da pretensdo, e permitem que a notificacdo de interessados

passivos ndo seja imprescindivel.

3.2.3.8 Qualificacado registral final e atos de registro

Ja para a conclusdo do pedido, o Registrador fara a ultima qualificacdo do pedido,
revendo todos os documentos e notificacbes apresentadas, para dar procedéncia ou rejeitar o
pedido de usucapido.

Neste Gltimo caso, o Oficial devera justificar a negativa e formular uma nota devolutiva,
que sera passivel de davida conforme expressa 0 § 7° do art. 216-A.

Nos casos em que for apresentada impugnacgdo caberd ao Registrador promover a

conciliacdo ou a mediagdo entre as partes interessadas, e se persistir a divergéncia, sera lavrado
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pelo oficial de registro de imoveis um relatorio circunstanciado de todo o processamento da
usucapido. Com esse relatorio o usucapiente poderd emendar a peticdo inicial e dar entrada no
pedido na via judicial, nos moldes do art. 18, do Provimento n° 65.

Diametralmente, quando a documentacdo acostada preencherem o0s requisitos para a
aquisicdo da propriedade e ndo houver impugnacgéo por parte dos legitimados passivos, certos
e incertos, cabera ao Registrador acolher o pedido e elaborar o registro do imével em nome do
interessado. Vale ressaltar o rito expresso no art. 216-A, 86°:

Art. 216-A. Omissis.
[]

8§ 6° Transcorrido o0 prazo de que trata o § 4 deste artigo, sem pendéncia de diligéncias
na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a documentacéo, o oficial de

registro de imoveis registrara a aquisicdo do imoével com as descricOes apresentadas,

sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

Deste modo, ocorrerd a declaracdo do direito de propriedade ao usucapiente, que
possibilitard o reconhecimento da usucapido, sendo instaurada uma nova matricula ao imovel,
nos casos em que nao haja uma antecedente.

Quando o imdvel ja detiver uma matricula, o registro sera feito na propria matricula
existente, e nos casos em que s6 uma parcela do imovel detiver matricula, cabera a instaurar
uma nova matricula que abranja toda extensdo do imovel usucapido, podendo ser a antiga
matricula encerrada ou acrescentar o restante do territdrio que foi adquirido.

Segundo Fernanda Freitas Leitdo, isso é referente ao principio da unitariedade da
matricula, onde “cada imovel serd objeto de uma matricula e cada matricula descrevera apenas
um imével.” (LEITAO, 2018).

Para concluir o procedimento extrajudicial, o Oficial de Registro produzird uma nota

fundamentada de deferimento e sera feito o registro da propriedade.
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4. APLICABILIDADE DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Observados o0s procedimentos cabiveis a usucapido, é interessante demonstrar as
vantagens de aplicacdo do procedimento extrajudicial, que ganhou maior abrangéncia com o
Provimento n. 65, trazendo uma detalhada direcdo legal para os advogados e cartorarios, ao
passo que traduziu pontos que limitavam a execucdo do pedido.

Primordialmente, se reconhece como conquista deste provimento a resolucdo do
siléncio das partes, equiparando-o ao processo judicial que implica a inércia como concordancia
tacita, e permite 0 andamento das etapas procedimentais.

E valido relembrar que uma das condigBes para que se execute a usucapio extrajudicial
é a consensualidade, deste modo, aqui caberdo as hipdteses em que a posse for incontestada,
como nos casos de iméveis ndo matriculados, onde o morador detém a posse, mas ndo a
propriedade formal.

Igualmente caberd a aplicagdo da usucapido em projetos irregulares de loteamentos
regulamentando a situacdo do imdvel, bem como nos casos em que uma parcela do territério
possa ser usucapida por um dos moradores, de um territério de uso comum, a exemplo de
membros familiares que a utilizam de forma auténoma, dentre outros.

Nesses termos, € de grande amparo ao poder judiciario e aos interessados o caminho
extrajudicial, quando se tratam de acOes que ndo envolvem lide, ou seja, sem disputa de
interesses. Insere-se aqui a usucapido extrajudicial, que permite um procedimento mais célere
e simples ao usucapiente, e permite desobstruir as vias judiciais ao ser tutelado e executado
pelos cartérios.

Assim, é possivel destacar que esse procedimento ganha vida com o trabalho dos
notarios e registradores, em conjunto com a iniciativa dos particulares, e de seus procuradores
em iniciar o processo pela estrada extrajudicial.

Além disso, esse movimento da desjudicializacdo dos pedidos amplia o direito de
usucapido, dado que qualquer pessoa que tenha interesse juridico podera solicitar o exame do
direito, na mesma medida que os possuidores, que igualmente tenham a intencéo de regularizar
a propriedade do bem que possuem.

Em uma andlise da celeridade e economia da usucapido entre os procedimentos judiciais e
extrajudiciais, relevante é a contribuicdo do trabalho de Rosiane R. Vieira e Eduardo V. P.
Barbosa, sobre a analise de custos de transacdo e custos de oportunidade na usucapido

extrajudicial.
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Embora no presente estudo prético, em cartério de Montes Claros - MG, a acdo judicial
apresentasse a metade da onerosidade da via extrajudicial, esta merece algumas ponderacgdes
na esfera temporal, de oportunidade e social.

Primeiramente, destaca-se a notoria disparidade entre a execu¢do do pedido judicial ao
pedido extrajudicial. Neste desde a manifestacdo do interessado na agdo até o registro, leva-se
em média 120 dias para concluir as etapas procedimentais.

Ao passo que na via judicial, pela média apresentada, constata-se a espera de 860 dias
entre as etapas processuais até a elaboracdo da sentenca declaratdria da usucapiao.

Para além dessa estimativa, compreende-se que a grande demanda judicial e a
necessidade recursal em alguns casos, pode aumentar consideravelmente esta realidade, o que
torna por vezes ineficaz a aplicacao do direito em tempo habil para os interessados.

Em continuidade, apresenta-se 0 custo de oportunidade dos procedimentos, dentre as
médias apresentadas, mesmo com o0s custos do procedimento extrajudicial configurando em
torno de 12 mil reais, e 0 meio judicial balizando na estimativa de 6 mil reais, a usucapido
extrajudicial teria um custo de oportunidade de 7 vezes maior se comparada com a usucapiao
judicial. (VIEIRA; BARBOSA, 2018).

Ademais, a celeridade da tramitacdo esta intimamente ligada ao poder de venda do
imdvel, circunstancia em que a venda terd maior proveito, quanto mais rapida for a
regulamentacdo do registro do imovel, ao passo que a demora da escrituracdo podera
desvalorizar o bem.

Por fim, cabe a tematica social, que se preocupa com a acessibilidade das pessoas mais
simples em ingressar com o pedido de usucapido pela via extrajudicial. Aqui existem alguns
pontos que podem ser tratados, como o caso da cobranca de emolumentos.

Os emolumentos representam uma taxa, que podera ser cobrada pela realiza¢do dos atos
notariais, e o art. 26 do Provimento apresenta que na auséncia de legislacdo especifica, aplica-

se 0 disposto nos incisos:

Art. 26. Omissis.

I —no tabelionato de notas, a ata notarial sera considerada ato de contetdo econémico,
devendo-se tomar por base para a cobranca de emolumentos o valor venal do imével
relativo ao dltimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou ao imposto
territorial rural ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado aproximado;

Il — no registro de imdveis, pelo processamento da usucapido, serdo devidos
emolumentos equivalentes a 50% do valor previsto na tabela de emolumentos para o

registro e, caso o pedido seja deferido, também serdo devidos emolumentos pela
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aquisicdo da propriedade equivalentes a 50% do valor previsto na tabela de
emolumentos para o registro, tomando-se por base o valor venal do imdvel relativo ao
altimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou ao imposto territorial
rural ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado aproximado.

Paragrafo Unico. Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras declaratdrias,
notificacbes e atos preparatorios e instrutorios para a lavratura da ata notarial,
certidBes, buscas, averbacGes, notificacdes e editais relacionados ao processamento
do pedido da usucapido serdo considerados atos autbnomos para efeito de cobranca
de emolumentos nos termos da legislacéo local, devendo as despesas ser adiantadas

pelo requerente.

Conforme se constata, a oneracdo dessas etapas procedimentais poderia dificultar o

acesso de individuos que ndo pudessem arcar com essas despesas, de modo integralizado. O

Supremo Tribunal Federal entendeu em 2013, no Agravo Regimental, ao Recurso em Mandado
de Seguranca 24557 - MT, que:

1. A gratuidade de justica concedida em processo judicial deve ser estendida, para
efeito de viabilizar o cumprimento de decisdo do Poder Judiciario e garantir a
prestacdo jurisdicional plena, aos atos extrajudiciais de notarios e de registradores
respectivos, indispensaveis a materializacdo do julgado. Essa orientacdo é a que
melhor se ajusta ao conjunto de principios e normas constitucionais voltados a garantir
ao cidadao a possibilidade de requerer aos poderes pablicos, além do reconhecimento,
a indispensavel efetividade dos seus direitos (art. 5°, XXXIV, XXXV, LXXIV,
LXXVI e LXXVII, da CF/88), cabendo ressaltar que a abstrata declaracéo judicial do
direito nada valerd sem a viabilidade da sua execucgdo, do seu cumprimento.2. A
execucdo do julgado, inegavelmente, constitui apenas uma fase do processo judicial,
nela permanecendo intacta a gratuidade de justica e abrangendo todos os servicos
publicos pertinentes & consumacdo do direito judicialmente declarado. 3. Agravo
regimental ndo provido.

(AgRg no RMS 24.557/MT, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA,
julgado em 07/02/2013).

Em observancia ao disposto no art. 5°, LXXIV da Constituicdo Federal, tem-se a

expressao da garantia a assisténcia juridica plena e gratuita aos que comprovarem insuficiéncia

de recursos.

Esse fundamento do Estado Democratico de Direito pode ser lido de forma extensiva,

ao passo que 0 acesso a Justica ndo estd delimitado apenas ao acesso gratuito ao poder
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judiciario, aos que carecem, devendo ampliar-se as expressoes de efetivacdo do direito, como
0 caso dos atos notariais aos hipossuficientes.
Esse entendimento encontra respaldo no art. 98, 81°, IX, do CPC, que assim representa:

Art. 98. A pessoa natural ou juridica, brasileira ou estrangeira, com insuficiéncia de
recursos para pagar as custas, as despesas processuais e os honoréarios advocaticios
tém direito a gratuidade da justica, na forma da lei.

§ 1° A gratuidade da justica compreende: [...]

IX - os emolumentos devidos a notarios ou registradores em decorréncia da pratica de
registro, averbacdo ou qualquer outro ato notarial necessario a efetivacdo de decisao
judicial ou a continuidade de processo judicial no qual o beneficio tenha sido
concedido.

Nesse sentido, os atos extrajudiciais, com sua crescente atuagdo no acesso a justica, de
forma célere e adequada, equiparam-se ao poder judiciario na concessdao do direito
constitucional da gratuidade judiciaria, e da isonomia processual das partes.

Assim, esse entendimento permite a efetiva incluséo social, garante maior capacidade
de regularizar o sistema imobiliario no pais e estrutura meios para a concessdo eficaz da funcéo
social da propriedade, pela gratuidade dos atos notariais executados para declarar a usucapiao
extrajudicial.

Esse é o entendimento dos Tribunais Superiores, como exemplo da Acdo Direta de
Inconstitucionalidade ADI-MC n. 1.378 ES, que reconhece que embora a atividade
desenvolvida pelas serventias de notas e registros fosse analoga a atividade privada, esta sujeita
ao regime de direito publico.

Apresenta o relator Ministro Celso de Mello o entendimento consolidado na

jurisprudéncia:

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal firmou orientacdo - reiterada em
diversos pronunciamentos plenarios - no sentido de que as custas e 0os emolumentos
possuem natureza tributaria, qualificando-se como taxas remuneratrias de servigos
publicos, sujeitando-se, em conseqiiéncia, quer no gque concerne a sua instituicéo e
majoracao, quer no que se refere a sua exigibilidade, ao regime juridico-constitucional
pertinente a essa especial modalidade de tributo vinculado, notadamente os principios
inscritos na Carta Politica que proclamam, dentre outras, as garantias fundamentais
(a) da reserva de competéncia impositiva, (b) da legalidade (c) da isonomia (d) da
anterioridade.
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(STF - ADI: 948 GO, Rel. Min. FRANCISCO REZEK, Data de julgamento:
09/01/1995, Tribunal Pleno).

Completam esse entendimento Peter Panutto e Hugo Wingeter Ramalho ao elucidar

que:

Sendo a atividade cartoraria um servico de carater publico, assim como o é a prestacéo
jurisdicional, ndo se pode cogitar, sob argumento algum, que ela deixe de se submeter
as politicas publicas instituidoras de gratuidade e outros mecanismos de acesso.
Afinal, repita-se: os cartérios extrajudiciais ndo se sujeitam a um regime totalmente
privado, mas sim a um regime especial, com fortes elementos de direito publico.
(2018, p. 503).

Nesse viés, poderdo os interessados e 0s notariados requerer o beneficio da gratuidade
judiciaria, em juizo competente, nas situacbes em que preencham 0s requisitos para a

concessao, assim reflete o disposto no §8° do art. 98 do CPC:

Art. 98. Omissis.

[.]

8 8° Na hipdtese do § 1°, inciso IX, havendo duvida fundada quanto ao preenchimento
atual dos pressupostos para a concessao de gratuidade, o notario ou registrador, apos
praticar o ato, pode requerer, ao juizo competente para decidir questdes notariais ou
registrais, a revogacdo total ou parcial do beneficio ou a sua substitui¢do pelo
parcelamento de que trata o § 6° deste artigo, caso em que o beneficiério seré citado

para, em 15 (quinze) dias, manifestar-se sobre esse requerimento.

E notavel os avancos legislativos e jurisprudenciais de modo que se torne efetivo o
direito requerido pelo meio extrajudicial, a exemplo da usucapido.

Sendo, portanto, imprescindivel irradiar essa ferramenta acessivel de regulamentacao
das situacdes irregulares de imdveis no pais e de concessao publica ao direito conquistado pelos
sujeitos que exercem animus de dono sobre o imovel que residem, nas mais variadas

modalidades.
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CONCLUSAO

E perceptivel que 0s requisitos que comprovam a existéncia do direito putativo da
propriedade podem ser declarados perante a via extrajudicial, visto que sua natureza
declaratdria se equipara a da via judicial.

Com isso o Brasil vem consagrando a desjudicializacdo das demandas, em especial as
que sdo consensuais, sem lide aparente, a exemplo dos processos de inventario e partilha, de
divorcios sem guarda de filhos, nos pedidos de recuperacao judicial, nas retificacdes de registro
de imdveis, e especialmente sobre a declaracdo da propriedade por usucapido.

Assim, com a producéo legislativa do art. 1.071 do CPC que inseriu o art. 216-A na Lei
de Registros Publicos, essa possibilidade foi embrionada na realidade dos profissionais de
direito e nos notarios e registradores.

N&o obstante os pontos delicados dessa primeira regulamentacdo inaugural esbarravam
na possibilidade dessa atrativa possibilidade de regulamentacdo imobiliaria, esses problemas
foram sanados com a alteracao legislativa da Lei n. 13.465 de 2017, atrelada ao Provimento do
CNJ n. 65 de 2017, permitiram a funcionalidade e acessibilidade dos interessados em ingressar
com o pedido nos cartorios de registro.

Essa efetividade esta inscrita na celeridade processual, que configura em torno de 120
dias para executar todas as etapas procedimentais, até a declaracdo da propriedade, que pode
ser remetida ao cartério de registro para a regulamentacao do imdvel usucapido.

Além disso, o custo de oportunidade desse procedimento se mostra bem mais vantajoso
aos sujeitos, quando se trata de usucapido sem litigio, se comparado ao procedimento judicial,
tanto pelo tempo de espera como a eficacia da concessao do direito ja exercido no plano de fato,
visto que a declaracdo expressa no judiciario, por si ndo tem o efeito de registro, sendo
necessario levar o justo titulo da declaracdo para o cartério de registro e efetivar a matricula.

Ademais, pelo entendimento jurisprudencial, fundamentado na garantia constitucional
do acesso a justica e da gratuidade judiciaria, os atos cartorarios seguem a simetria da gratuidade
judicial nos casos de hipossuficiéncia, decisao que resguarda a autonomia plena dos sujeitos.

Deste modo, a usucapido extrajudicial se mostra um campo fértil para a atuacdo dos
profissionais do direito e para a regulamentacdo imobiliaria no pais, cabendo o estimulo a
atuacdo para além dos judiciarios, movimento que desafoga as grandes demandas e permite

satisfazer prontamente a necessidade da publicidade do direito adquirido pelos usucapientes.
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