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RESUMO

A presente monografia buscou analisar como a usucapido extrajudicial,
inovacgao que foi introduzida no Ordenamento Juridico pelo Cédigo de Processo Civil
(Lei n°. 13.105/2015), com a inclusao do art. 216-A na Lei n°. 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos) e concomitantemente a isso, a regulamentacédo das diretrizes
através do Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica, que facilitou a
obtencdo do direito de propriedade e firmou a importancia e a celeridade da
desjudicializacdo da usucapido, bem como a eficacia nos procedimentos da analise
da entrada do titulo e a efetivagdo do registro, perante o Cartério de Registro de
Iméveis, assim, evitando que o sistema cartorario ficasse sobrecarregado. Para
tanto, dividiu-se a pesquisa em quatro momentos. Inicialmente, houve a introdugao
sobre os Direitos Reais, sobre a propriedade, a posse e os seus efeitos para
usucapido. Em seguida, foi realizada a analise da usucapido de imdveis, suas
nocdes preliminares e o seu conceito, assim como foi conceituada a fungao social do
imével e as espécies da usucapido. Apds, foi abordado sobre a usucapiao
extrajudicial, seus requisitos, caracteristicas e procedimentos, além de ter sido
abordado sobre os documentos necessarios para o0 ingresso do pedido da
usucapiao. Por fim, foi demonstrado os aspectos notariais e registrais da usucapiao
extrajudicial, no &mbito do Tabelionato de Notas e do Registro de Imdveis, para que
na sequéncia, fosse introduzido o tema central deste trabalho, que foi a analise dos
efeitos da desjudicializagdo da usucapido. Para que fosse desenvolvido o presente
artigo foi utilizado o método de abordagem hipotético dedutivo, que objetivou a
criacdo das hipoteses para que fosse possivel responder ao problema proposto. Foi
concluido que, mediante a distribuicdo efetiva dos procedimentos, com o
cumprimento dos prazos, comunicacdo assertiva dos colaboradores com o
requerente, além do devido treinamento da equipe para que o cliente ndo sofresse
as consequéncias da sobrecarga do sistema do Cartério, diante da nova
possibilidade do extrajudicial. Sendo assim, ficou evidenciado que a usucapiao
extrajudicial € o método mais célere e eficaz para a regularizagao da propriedade.
Palavras-chave: usucapiao extrajudicial; procedimento; desjudicializag&o; aspectos
notariais e registrais.



ABSTRACT

This monograph sought to analyze how extrajudicial adverse possession, an
innovation that was introduced into the Legal System by the Code of Civil Procedure
(Law No. 13,105/2015), with the inclusion of art. 216-A in Law no. 6,015/1973 (Public
Records Law) and concomitantly with this, the regulation of the guidelines through
Provision 65/2017 of the National Council of Justice, which facilitated the obtaining of
property rights and established the importance and speed of the dejudicialization of
adverse possession, as well as the efficiency in the procedures for analyzing the
entry of the title and carrying out the registration, before the Property Registry Office,
thus preventing the notary system from being overloaded. To this end, the research
was divided into four moments. Initially, there was the introduction of Real Rights, on
property, possession and their effects on adverse possession. Next, the analysis of
adverse possession of properties, its preliminary notions and its concept was carried
out, as well as the social function of the property and the types of adverse
possession were conceptualized. Afterwards, it was discussed about extrajudicial
usucapion, its requirements, characteristics and procedures, in addition to being
discussed about the documents necessary for the entry of the usucapion request.
Finally, the notarial and registration aspects of extrajudicial adverse possession were
demonstrated, within the scope of the Notary's Office and the Property Registry, so
that the central theme of this work was subsequently introduced, which was the
analysis of the effects of the dejudicialization of adverse possession. To develop this
article, the hypothetical deductive approach method was used, which aimed to create
hypotheses so that it was possible to respond to the proposed problem. It was
concluded that, through the effective distribution of procedures, compliance with
deadlines, assertive communication between employees and the applicant, in
addition to due training of the team so that the client would not suffer the
consequences of overloading the Notary's system, given the new possibility
extrajudicial. Therefore, it became clear that extrajudicial adverse possession is the
fastest and most effective method for regularizing property.

Keywords: extrajudicial usucaption; procedure; dejudicialization; notarial and
registration aspects.
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1 INTRODUGAO

Devido a necessidade de desafogar o Judiciario, fez-se necessaria a
implementagdo de procedimentos extrajudiciais, como a usucapiao extrajudicial, a
fim de retirar do Judiciario as questbes que nao versem sobre litigio e que nao
necessitem de homologagédo judicial. Assim, sendo possivel proporcionar mais
celeridade e eficacia ao procedimento da usucapiao.

A usucapiao extrajudicial foi introduzida com o Novo Cdédigo de Processo
Civil, que adicionou o artigo 216-A a Lei dos Registros Publicos. Essa mudanga
possibilitou que a usucapiao fosse realizada diretamente em cartérios, obedecendo
os requisitos do Tabelionato de Notas e do Registro de Imédveis, assim, dispensando
0 processo judicial para casos que nao exigem homologacédo do Juizo competente.
Dessa forma, a medida contribuira para a desjudicializagdo, reduzindo a
necessidade de intervengao do Judiciario.

Apoés a introdugédo do art. 216-A na Lei dos Registros Publicos, o Conselho
Nacional Justica criou o Provimento n°. 65/2017, onde encontra-se as novas
diretrizes para usucapiao extrajudicial.

Entretanto, a principal questdo que direciona o presente trabalho sera como
proceder de forma que o ingresso da usucapido extrajudicial ndo sobrecarregue o
sistema cartorario, tendo em vista seu procedimento de analise € mais extenso, pois
também sera realizado: notificagdes, publicagdes de editais e, se necessario,
diligéncias, para que ocorra o registro da propriedade.

Para responder a essa questdo, sera utilizada a pesquisa bibliografica,
baseada principalmente em livros, artigos cientificos, revistas e analise da legislagcao
pertinente ao tema. A abordagem seguira o método hipotético dedutivo, com o
objetivo de criar hipéteses que possam solucionar o problema proposto.

As hipdteses levantadas para que ndo haja a sobrecarga do Registro de
Iméveis no registro da usucapidao extrajudicial, € que a Serventia disponha de uma
boa distribuicdo das demandas internas, qualificacdo da equipe para executar com
aptiddo e agilidade, procedimentos a serem executados dentro do prazo
estabelecido em Lei, colaboradores que desempenhem uma comunicagao clara e
assertiva com o requerente acerca de suas demandas, além de uma gestdo de

colaboradores do Cartério, para que o requerente nao pague pela falta de
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qualificacdo e experiéncia da equipe, evitando, assim, a sobrecarga do sistema e
dos registros.

Justifica-se a escolha do tema, considerando a necessidade de apresentar os
efeitos da desjudicializacdo da usucapido, evidenciando a praticidade e celeridade
da usucapiao extrajudicial, bem como a descricdo dos aspectos notariais e registrais
de forma clara e objetiva.

Durante o presente trabalho havera o aprofundamento da importancia da
desjudicializagao da usucapiao e suas vantagens, além de descrever sobre os seus
procedimentos, efeitos e suas vantagens até que ocorra a efetivagao do registro da
usucapido no Cartério de Registro de Imdveis da circunscricdo do imovel, na
estimativa de 30 a 120 dias.

Para isso, a pesquisa iniciara com o estudo e a conceitualizagao dos Direitos
Reais, abrangendo a propriedade, a posse e os seus efeitos.

No terceiro capitulo, serdao abordadas as noc¢des preliminares e o conceito da
usucapiao, bem como a exemplificagdo da funcdo social da propriedade, e as
especies de usucapiao. No entanto, optou-se somente pelo estudo da usucapiao de
bens imoveis, ndo sendo tratadas as demais formas de aquisicao de propriedade,
inclusive, sem aprofundamento no procedimento judicial para usucapiao.

Ja no quarto capitulo, serdao encontradas as descrigdes sobre a usucapiao
extrajudicial, seus requisitos, caracteristicas e procedimentos.

Ainda, no ultimo capitulo, serdo descritos os aspectos notariais e registrais da
usucapido extrajudicial, especificando os acontecimentos no Tabelionato de Notas e
posteriormente no Registro de Imdveis. Por fim, analisar-se-a, sucintamente, os
efeitos da desjudicializagao da usucapiao.

Em suma, a principal questdo sera sobre o procedimento do ingresso da
usucapido extrajudicial, a fim de ndo sobrecarregar o Registro de Imoveis para a
eficacia da analise e do registro, dotado de segurancga juridica, que promovera a

dignidade social ao assegurar a regularizagao de propriedades no setor imobiliario.
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2 DIREITOS REAIS

O presente trabalho inicia com o estudo dos direitos reais, tratando sobre seu
conceito e sobre o conjunto de normas que regula as relagdes juridicas referentes as
coisas suscetiveis de apropriagcao, estabelecendo um vinculo imediato e direto entre
o sujeito ativo ou titular do direito e a coisa sobre a qual o direito recai e criando um
dever juridico para todos os membros da sociedade’.

Os requisitos reais tratam de quais tipos de bens e direitos sao passiveis de
aquisigao por usucapiao. Em termos gerais, os bens que estdo fora do comércio,
como os bens publicos, ndo podem ser adquiridos por esse meio. Existem também
bens que, embora comerciaveis, ndo podem ser transferidos, pois pertencem a
pessoas para as quais a prescricdo nao se aplica. Dessa forma, apenas os direitos
reais sobre bens que podem ser prescritos podem ser obtidos através da usucapiao.
No entanto, nem todos os direitos reais estao incluidos, limitando-se aos direitos de
propriedade, serviddes, enfiteuse, usufruto, uso e habitagcao?.

Os direitos reais tém previsao legal nos artigos 1.225 a 1.227 do Cédigo
Civil®, onde trata das suas espécies e da regulamentagdo sobre o bem quando ha o
registro da propriedade no Registro de Iméveis, salvo casos expressos na Lei.

Venosa explica que:

O direito das coisas estuda precipuamente essa relagdo de senhoridade, de
poder, de titularidade, esse direito subjetivo que liga a pessoa as coisas; 0
direito de propriedade, o mais amplo, o apice do direito patrimonial, e os
demais direitos reais, de menor extensdo, passando pela grandeza de
conceituagéo da posse®.

O direito das coisas descreve as normas regulamentadoras das relagdes
juridicas referentes as coisas materiais suscetiveis de apropriacéo pelo homem, bem
como discorre que, para ocorrer o exercicio de seu poder juridico, € necessario que
haja um limite e que esteja em seu alcance®>. Como as coisas apropriaveis sdo
finitas, cabe ao Estado regular sua apropriagédo e utilizagao®. Tal limite pode ser no

ambito econémico, no tocante a valores ou no modo de sua utilizacéo, alcangando o

'"WALD, 2009 apud FERNANDES, Alexandre Cortez. Direitos Reais. 2. ed. Caxias do Sul: Educs,
2016. p. 12.

2GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 182.
*BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o codigo civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 22 ago. 2024.

“VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: reais. 23. ed. Barueri: Atlas, 2023. v. 4. p. 19.

*BEVILAQUA, Clovis. Direito das coisas. 3. ed. Brasilia, DF: Senado Federal, 2003. v. 1. p. 38.
SVENOSA, 2023, p. 19.
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principio da fungao social.

E imprescindivel a clareza quanto ao direito das coisas. Esse direito ndo pode
ser caracterizado como sinbnimo de direitos reais, pois seus capitulos sao
caracterizados por serem mais amplos, além da definichdo dos direitos reais
propriamente ditos, contendo capitulos destinados a posse e suas controvérsias
quanto a sua natureza juridica’.

De forma objetiva, o termo direito real equivale aos direitos das coisas &
evidenciado uma obrigacionalizagdo, na medida em que todos os direitos reais
contém em sua estrutura uma relagéo juridica de direito real - dominio do titular
sobre a coisa, e uma outra relagdo juridica de direito obrigacional - cooperagao entre
o titular do direito real e a coletividade®.

Ainda, esse direito € caracterizado por ser subjetivo, visto que é o poder
juridico da pessoa sobre a coisa. E composto por 3 elementos: sujeitos, objeto e
relacdo juridica. Essa relagcdo é definida da seguinte forma: de um lado, como
sujeito, aquele que detém a titularidade formal do direito (proprietario) e, de outro
lado, a comunidade; e como objeto, o bem sobre o qual o titular exerce ingeréncia
socioecondmica - esse direito liga as pessoas as coisas®.

Seguindo a linha das caracteristicas, para Paulo Nader os direitos reais tém
caracteristicas distintivas, que séo:

e Tipicidade: para ser considerado como um direito real, precisa estar

descrito na base legal do art. 1.225 do CC. Esse principio veda a criagao
de um direito real pelos particulares com a gestdo de seus interesses e
com base na autonomia de vontade. E a conditio sine qua non™.

e Oponibilidade erga omnes: possui carater absoluto erga omnes, devendo
ser respeitada por todos e perante todos. Essa caracteristica ndo €
exclusiva dos direitos reais, porém comum aos direitos absolutos.
Contudo, requer a existéncia real da coisa; e 0 seu exercicio é direta e
imediatamente sobre o bem (jus in re)™.

e Direito de sequela: o direito real acompanha a coisa, independentemente

de onde se encontre ou quem a possua. A sequela é o poder de se fazer

"FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 13. ed. Salvador:
JusPodivm, 2017. p. 32.

SFARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 49.

SFARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 32.

""NADER, Paulo. Curso de direito civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 15.

"NADER, 2015, p. 15.
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prevalecer em todos os lugares, sendo seu direito contra todos'.

e Publicidade: de regra geral, s6 é dono quem registra. Com isso, qualquer
pessoa pode se informar sobre a identidade do imdvel (proprietarios,
caracteristicas e confrontagdes), bem como sobre a existéncia de 6nus e
agoes's.

e Preferéncia: apresenta énfase nos direitos reais de garantia, ou seja, é a
preferéncia que os credores ou os quirografarios detém sobre o
recebimento de seu crédito através dos recursos gerados pela coisa
gravada'.

e Principios da elasticidade e da consolidagao: o direito real de propriedade
contém elasticidade, tendo em vista que ha possibilidade de um
desmembramento dos seus poderes que sao inerentes (uso e gozo). Este
principio atua como causa do principio da consolidacdo, que € a
possibilidade da reunificagdo dos direitos desmembrados. Esses
principios atuam de formas opostas: centrifuga e centripeta’™.

Com isso, fica evidenciado que os direitos reais se estruturam sobre a

propriedade, com finalidade atributiva porque atribui titularidade ao bem, além de ser
um direito subjetivo patrimonial, pois ha valor atribuido ao bem. Diferentemente dos

direitos obrigacionais, que derivam do vinculo negocial entre as pessoas.

2.1 PROPRIEDADE

A propriedade € o direito real que descreve o dominio juridico que existe entre
os titulares de coisas sobre as quais incidem os seus interesses e todas as demais
pessoas, as quais se sujeitam ao poder que decorre da titularidade dessas coisas.

E possivel fazer a distingdo classica entre as expressdes “propriedade” e
“‘dominio”, compreendida a primeira como um direito mais amplo, abrangente de
bens materiais e imateriais, que legitima a titularidade do sujeito, ao passo que a

segunda, restrita a bens corpoéreos, traduz uma perspectiva material de poder, de

2NADER, 2015, p. 16.

®NADER, 2015, p. 16.

“NADER, 2015, p. 17.

®NADER, 2015, p. 16.

®*GIACOMELLLI, Cinthia L. F. et al. Direito Civil VI: direitos reais. Porto Alegre: SAGAH, 2021. p. 63.
E-book. ISBN 9786556901497. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786556901497/. Acesso em: 8 nov. 2024.
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submissdo da coisa'’.

Ha quatro elementos que estruturam o direito de propriedade, que estdo

descritos no art. 1.228, caput, do CC “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”. Serao descritas, como segue:

a)

b)

d)

Faculdade de uso: a faculdade de uso da coisa (chamada em latim de jus
utendi, ou seja, direito de usar) € relacionada a possibilidade que o
proprietario tem de usar a coisa, dentro daquilo que é permitido no
ordenamento juridico™. O uso ¢ limitado pelo proprio ordenamento
juridico, como a fungéo social da propriedade, por exemplo. A faculdade
de uso permite que o proprietario utilize a coisa como for conveniente, por
exemplo: ocupando o bem para fins residenciais e/ou comerciais, sem
que haja a alteracdo da substancia do bem imével. Também, o
proprietario pode, inclusive, deixar de usar a coisa, mantendo inerte, em
condigdes de servi-lo quando for conveniente (como uma casa de praia
que é utilizada somente na alta temporada)’.

Faculdade de fruicdo: é o direito de perceber os frutos e de utilizar os
produtos da coisa, (antigamente chamada de jus fruendi), ou seja, de fruir
ou gozar todos os beneficios licitos que a propriedade possa
proporcionar®. Esses frutos podem ser naturais (como a colheita agricola
que venha do imdvel), industriais ou civis (como os rendimentos de
alugueis) e geram proveito econdmico para seu proprietario?'.

Faculdade de disposicao: € o direito de dispor da coisa a qualquer titulo
(em latim, jus disponend,), seja por atos inter vivos ou mortis causa. A sua
disposicao do pode ser gratuita, por exemplo, nos casos de cessao
gratuita de imdvel para a realizagcdo de evento beneficente, comodato ou
doag3o; ou onerosa, como em contratos de locagéo ou compra e venda?.
Faculdade de reivindicacdo: a ultima faculdade, se refere ao direito de

reivindicar a coisa em face de quem injustamente a detenha (em latim, jus

"GAGLIANO, Pablo S.; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil: direitos reais. 5.
ed. Rio de Janeiro: Saraiva Jur, 2023. v. 5. p. 14. E-book. ISBN 9786553625952. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786553625952/. Acesso em: 8 nov. 2024.

BGIACOMELLI et al., 2021, p. 65.

"YGIACOMELLI et al., 2021, p. 65.

2GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2023, p. 49.

AGIACOMELLI et al., 2021, p. 65.

2GIACOMELLI et al., 2021, p. 66.
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vindicandi). O exercicio desse direito ocorre pela via processual das
acles petitérias, cujos pedidos sdo fundados na propriedade, como a
acao reivindicatoria®.

Quando uma pessoa possui essas quatro faculdades sobre o bem, é
entendido que ela tem propriedade plena sobre a coisa, ou seja, quando o
proprietario concentra os atributos de gozo, uso, reivindicagao e disposi¢ao sobre a
coisa. Com isso, os terceiros ndo tém qualquer direito sobre a coisa®.

A propriedade € um direito que possui atributos especificos. O primeiro é o
absolutismo, pois é oponivel erga omnes, ou seja, esta contra todos; o segundo € a
exclusividade, que determina que uma coisa nao pode pertencer a mais de uma
pessoa, salvo condominios; a terceira, a perpetuidade, a propriedade tem solucao
de continuidade, salvo se ocorrer fato extintivo ou modificativo; e, a quarta é a
elasticidade, caracterizada pela possibilidade de desmembramento de suas

faculdades?®.

2.2 POSSE

A posse nao tem previsdo legal no rol dos direitos reais. Inclusive, sua
transferéncia ndo observa as regras do CC dispostas nos artigos 1.226 e 1.227,
referentes aos direitos reais®.

A posse é o estado ter algo como se seu fosse. Dessa forma, o art. 1.196 do
CC classifica como possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao,
de algum dos poderes inerentes a propriedade?® .

Ainda, no que toca a aquisi¢ao da posse, o artigo 1.204 do CC determina que
a aquisicao da posse se da desde o momento em que se torna possivel o exercicio,
em nome proprio, de qualquer dos poderes inerentes a propriedade?.

Porém, o conceito de posse € passivel de confusdo quanto a propriedade,
pois em ambos os casos ha uma semelhanca, e por vezes, até a mesma confusao

sobre o0 que é posse e o que € propriedade. Independente de qual seja, a

BGIACOMELLI et al., 2021, p. 66.

XGIACOMELLI et al., 2021, p. 67.

BGIACOMELLI et al., 2021, p. 68.

PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2012. p. 83.

ZBRASIL, 2002.

BNADER, 2015, p. 15.
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coisa/objeto é apreendido para seu proprio uso, se beneficiando economicamente,
ou apenas por té-la a disposicao?.

Além disso, a posse &, também, conceituada como um instituto juridico visual.
Em sentido vulgar, a posse vem a ser a denominagdo de algo que se tenha um
contato fisico, auténomo e visivel*.

N&o ha como conceituar posse sem mencionar as duas teorias explicativas:
subjetiva — concebida por Savigny; e objetiva — llhering. A primeira, defende que a
posse € dependente da propriedade, ou seja, para que a posse exista, € necessario
que haja uma coexisténcia do corpus (usando para si a coisa ou tendo contato
material, com destinagdo econémica) e do animus (intengdo de possuir a coisa como
se proprietario fosse), elementos indispensaveis da posse®'.

Para Savigny, o conceito de corpus é o poder de fato sobre a coisa, isto €, ha
necessidade de uma relagdo exterior necessaria do sujeito com a coisa, € uma
intengdo de possuir para si. Além disso, Savigny s6 considerava posse quando
houvesse a jungao desses aludidos elementos: animus domini®?.

Ainda, para Lébo, ha duas definicbes essenciais sobre a posse das coisas,
uma se refere ao exercicio de poderes de fato que corresponde ao exercicio dos
poderes inerentes a propriedade e a outra versa sobre a posse sendo legitimagao
propria de direito de usar e possuir a coisa®.

A posse é finalmente caracterizada como um exercicio de fato, sem a
necessidade da existéncia de um titulo que a comprove, é o estado de ter algo como
se seu fosse.

Quanto a sua classificagdo, a posse pode ser direta ou indireta, justa ou
injusta, ad interdicta ou ad usucapionem, e de boa ou de ma-fé. O atual Cédigo Civil
nao manteve a classificagdo da posse em nova e velha. Contudo, ela ainda tem
relevancia, tanto para o direito material quanto para o direito processual®.

A posse é considerada nova quando ainda ndo completou o prazo de ano e

dia da data da aquisigao, e a posse velha é a que ja se estendeu para além desse

SNASCIMENTO, Tupinamba Miguel de Castro. Posse e propriedade. 2. ed. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2000. p. 11.

®FERNANDES, 2016, p. 41.

INASCIMENTO, 2000, p. 11.

2FERNANDES, 2016, p. 42.

3LOBO, Paulo. Direito civil: coisas. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2019. p. 66.

¥DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso didatico de direito civil. 7. ed. rev. e atual. Sdo
Paulo: Atlas, 2018. p. 675.
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tempo®®.

Classifica-se como posse direta quando a pessoa, por exemplo, o locatario,
exerce a posse do bem, sem a intencao de ser dono; a posse indireta ocorre quando
o proprietario cede seu dominio a outrem, como no caso do locador, que nao tem
sua posse afastada com a transferéncia do direito a uma terceira pessoa®.

A posse justa quando nao for violenta, clandestina ou precaria® e injusta por
interpretacao a contrario sensu.

Configura-se violenta a posse obtida por meio de violéncia, seja ela fisica ou
psicoldgica; clandestina € a posse de quem obteve a coisa por meio escuso, de
modo que o possuidor anterior ndo tenha ciéncia de que outro sujeito adquiriu a
posse, pois ocorreu de forma oculta; e, posse precaria para se referir a posse de
quem traiu a confianga do possuidor indireto que lhe transferiu a posse direta, sem
que a devolva restituida como tal®.

Ha, também, a classificacdo da posse ad interdicta e ad usucapionem. A
primeira pode ser defendida pelos interditos (como a do locatario) e, a segunda, pelo
possuidor cuja posse nao apresente os vicios apontados e, que o leve a aquisi¢cao
da coisa pela usucapiao, exercida por animus domini, de forma mansa e pacifica,
continua e publicamente®.

Por fim, como preceitua o art. 1.201 do CC, a posse € de boa-fé quando o
possuidor ndo conhece os vicios que o bem apresenta, impedindo-o de adquirir de
fato a coisa possuida®. A partir disso, o art. 1.202 caracteriza como a ma-fé quando
o sujeito sabe que ha um obstaculo*'.

A posse nao se configura somente quando o proprietario exerce dominio, ou
quando alguém é autorizado pelo proprietario a ocupar situagdes juridicas reais ou
obrigacionais sobre o bem, pois ha caso que mesmo contra a vontade do
proprietario, uma pessoa pode obter aproveitamento econédmico sobre algum bem.
Enfim, a posse € um direito autbnomo a propriedade, que representa o efetivo

aproveitamento econémico dos bens para o alcance de interesses sociais e

%NADER, 2015, p. 16.

DONIZETTI; QUINTELLA, 2018, p. 824.

BRASIL, 2002.

®DONIZETTI, Elpidio et al. Curso de Direito Civil. 11. ed. Brasil: Grupo GEN, 2023. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559774654/epubcfi/6/86%5B%3Bvnd.vst
.idref%3Dpt04ch02%5D!/4/260%5Bsec4-2%5D/3:26%5Bjus%2Cta%5D. Acesso em: 15 set. 2024.

¥AZEVEDO, Alvaro Villaca. Direito das coisas: curso de Direito Civil. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 23.

4BRASIL, 2002.

“GIACOMELLI et al., 2021, p. 65.
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existenciais merecedores de tutela*?.

2.3 EFEITOS DA POSSE

Para a devida compreensdo, os efeitos da posse de modo geral, sdo: a
protecdo possessoéria, a posse dos frutos, a responsabilidade pela perda e
deterioracao do bem, as benfeitorias realizadas no bem e a usucapigo*®. Contudo, o
objeto de estudo deste trabalho se concentra, tdo somente, na usucapido como
efeito da posse, de modo que os outros efeitos da posse néo serao analisados.

A posse sera adquirida com o simples exercicio do poder de fato sobre a
coisa, independente de qualquer casualidade. Enquanto propriedade de imoével
nasce a partir do inicio dos atos de registro, usucapiao e outras formas expressas na
lei, a posse se exclui de qualquer forma juridica prevista e, embora possa ter a como
elemento informativo um ato transmissivo de propriedade ou da propria posse, tem
seu comego e origem exclusivamente na relagdo fatica. O conceito de posse é
flexivel e geralmente depende do que € usual e comum no tempo e espago e suas
circunstancias sdo as mais variadas e sempre relacionadas com o normal exercicio
dos poderes inerentes a propriedade**.

O adquirente da posse s6 € considerado de fato possuidor no momento em
que exercer poderes de fato sobre a coisa, independentemente do fato juridico do
qual derivou a fungédo de possuir®.

Seus efeitos sdo caracterizados por consequéncias juridicas, que sao:
aquisicdo, manutencgao e perda. Este topico contém previsdo legal nos arts. 1.210 a
1.222 do CC. Porém, sera abordado somente quanto a aquisicdo e a perda da
posse. No que toca a aquisigdo, somente se torna possivel o exercicio, em nome
préprio, de qualquer dos poderes inerentes a propriedade. Ainda, pode ser adquirida
pela prépria pessoa que a pretenda ou por seu representante, por terceiro sem
mandato, a depender de ratificacao*.

Ainda, ha os efeitos da transferéncia da posse na usucapido, ou seja, caso

haja a transferéncia da posse para um terceiro, quem a adquiriu pode somar o

“FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 70.
“FARIAS, ROSENVALD, 2017, p. 385.
“FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 155.
“FARIAS, ROSENVALD, 2017, p. 156.
“Art. 1.204 e 1.205. Ibidem.
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tempo anterior para requerer a propriedade, no caso da perda, a pessoa que perdeu
nao podera requerer a usucapidao, em razao de nao ter preenchido o critério de
‘posse continua”, exceto se ja tivesse preenchido esse critério antes da perda da
posse®’.

Quanto aos efeitos da perda da posse, conforme o artigo 1.223, estabeleceu
que "perde-se a posse quando cessa, embora contra a vontade do possuidor, o
poder sobre o bem, ao qual refere o art. 1.196"*® Contudo, o referido art. preceitua
que “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao,
de algum dos poderes inerentes a propriedade™”.

Por ultimo, acrescenta-se o art. 1.224 do CC quanto a perda da posse: “s6 se
considera perdida a posse para quem nao presenciou o esbulho, quando, tendo
noticia dele, se abstém de retornar a coisa, ou, tentando recupera-la, é
violentamente repelido™®. Algumas das modalidades de perda de posse s3o:
abandono da coisa (res derelictae), tradigao, perda, destruicdo, esbulho e outros.

A posse tem a possibilidade de gerar uma propriedade, como a usucapiao,
cumprindo os requisitos legais elencados no art. 1.238 do CC, que serao abordados
mais adiante. A usucapido é um modo de aquisi¢ao da propriedade que decorre da
posse prolongada por um periodo de tempo. Por exceléncia, a pessoa que pode
usucapir é o possuidor. E a Unica forma no ordenamento juridico brasileiro que a
propriedade se origina da posse, mas para que ocorra € preciso o preenchimento de

alguns requisitos®! que seréo descritos oportunamente.

“FARIAS, ROSENVALD, 2017, p. 157.
“8Art. 1.223. Ibidem.

“9Art. 1196 do CC

%Art. 1224 do CC.

*FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 70.


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10655278/artigo-1196-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
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3 USUCAPIAO DE IMOVEIS

A usucapiao é regulamentada no Livro |l do Cddigo Civil, que trata do Direito
das Coisas. Segundo Lébo, o Direito das Coisas abrange a posse, a propriedade e
outros direitos reais. O autor define o Direito das Coisas como o conjunto de normas
que regulam as relagbes de pertencimento completo ou parcial de bens, incluindo
posse, propriedade e direitos limitados sobre bens alheios®?.

O estudo da posse e da propriedade é essencial, pois a usucapiao consiste
em um modo de aquisigao da propriedade pelo exercicio continuo da posse por um

periodo prolongado e sem vicios.

3.1 NOGCOES PRELIMINARES E CONCEITO

A usucapidao € um mecanismo juridico que possibilita a aquisi¢gdo de direitos
reais, principalmente relacionados a obtengdao da propriedade de imédveis. Esse
instituto tem suas raizes no direito romano, e o termo “usucapiao” origina-se da
juncdo das palavras "capio" (ou "capionis"), que significa tomada, ocupag¢ao ou
aquisicao, com "usu", que indica o uso ao longo do tempo®:.

Para o reconhecimento do direito a usucapido, € essencial que a posse sobre
o0 bem seja pacifica e ininterrupta ao longo de determinado periodo, além de que o
possuidor demonstre a intencdo de ser dono (animus domini). Vale destacar, ainda,
que o sistema juridico brasileiro prevé diversas modalidades de usucapido,
adaptadas conforme as especificidades de cada caso*, como sera estudado a
sequir.

Para Carlos Roberto:

Os pressupostos da usucapido sao: coisa habil (res habilis) ou suscetivel de
usucapido, posse (possessio), decurso do tempo (tempus), justo titulo
(titulus) e boa-fé (fides). Os trés primeiros sdo indispensaveis e exigidos em
todas as espécies de usucapido. O justo titulo e a boa-fé somente sdo
reclamados na usucapi&o ordinaria.®®

52 OBO, 2019, p. 15.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro 5: Direito das Coisas. 15. ed. S&o Paulo.
Saraiva, 2020. p. 252.

GONCALVES, 2020, p. 252.

GONCALVES, 2020, p. 275.
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A usucapido, portanto, € um instituto antigo, criado para atender a
necessidade de formalizar situagdes praticas de ocupacido de areas por pessoas.
Seu modo é tipificado como originario, sendo a aquisigdo de propriedade dada pela
posse prolongada da coisa, com a efetiva fungdo social da area, acrescida de
requisitos legais®®, que serdo abordados mais adiante.

A finalidade da usucapiao € a consolidacido da propriedade para o possuidor
e, por nao ter relagdo juridica com o proprietario anterior, ndo ha o fato gerador do
ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imodveis), pois nao se trata de uma aquisicao
do antigo proprietario para o novo proprietario, mas contra o antigo proprietario®.

Neste viés, se existir 6nus sobre o imdével, em razdo de negocio juridico
praticado pelo antigo proprietario, ndo permanecera o gravame perante o
usucapiente, ou seja, recebera o imdvel livre de quaisquer 6nus e agdes®®.

De fato, sera impraticavel a manutengao de eventual 6nus que incida sobre o
imovel usucapido, tendo em vista o banimento do direito principal em que o gravame
se fundava, nao ha prevaléncia do direito real acessorio®.

Para aquisicdo de propriedade através da usucapiao pode ter seu
procedimento de trés maneiras: a usucapiao judicial, a usucapido administrativa e a
usucapido extrajudicial, levando em conta o fator tempo e o cumprimento dos
requisitos legais que serao tratados oportunamente.

Dentre as maneiras do reconhecimento desse direito, a usucapiao judicial € a
forma mais conhecida de aquisicao da propriedade, podendo ser aplicada em quase
todos os casos, exceto nos iméveis adquiridos através do SFH (Sistema Financeiro
da Habitacdo e pertencentes a Caixa Econdmica Federal, conforme REsp
1.874.632%°, pois o colegiado avaliou que este tipo de imovel esta vinculado a
imoéveis publicos, devendo ser tratado como bem publico insuscetivel a aquisicao do

direito de propriedade.

*FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 393.

S"FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 395.

FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 396.

®FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 396.

SBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso especial n° 1.874.632 - AL (2020/0096892-6).
Brasilia, DF: Presidéncia da Repubilica, 2020. Disponivel em:

https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&

sequencial=2122763&num_registro=202000968926&data=20211129&formato=PDF
. Acesso em: 22 ago. 2024.


https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=2122763&num_registro=202000968926&data=20211129&formato=PDF
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=2122763&num_registro=202000968926&data=20211129&formato=PDF
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Em 2011, caminhando para a desjudicializagdo, a Lei n°. 11.977/2009%", criou
a chamada usucapido administrativa, fundada na legitimagéo da posse, permitindo o
reconhecimento somente dessa modalidade por procedimento extrajudicial.

E finalmente, a Lei n°. 13.105 de 16 de margo de 2015, que instituiu o CPC de
2015, e através do artigo 1.071% que incluiu o artigo 216-A na Lei de Registros
Publicos n°. 6.015/73%, que trata sobre a desjudicializagdo da usucapido e os
documentos necessarios para que o pedido seja atendido.

A proposta da nova espécie de usucapiao tem a finalidade de agilizar o
procedimento da regularizagao da propriedade, tendo como estimativa o prazo de 90
a 120 dias, desde que todos os requisitos do artigo 216-A da LRP® sejam
cumpridos.

Em anadlise aos procedimentos, a via judicial antes da alteragcdo do CPC em
2015, era a unica opgao ao requerente, que querendo usucapir um imovel, deveria
ajuizar uma agao para que ao final fosse expedido o mandado através do juizo
competente. Ressalte-se que mesmo que a agao tenha se iniciado de forma judicial,
0 requerente, através de seu advogado, pode a qualquer tempo solicitar a
suspensao do procedimento judicial, pelo prazo de 30 dias, ou a desisténcia para a
via extrajudicial®.

Por fim, vale destacar que, sendo optado pela transferéncia da via
extrajudicial, poderdo ser aproveitadas todas as provas produzidas na via judicial,

bem como a documentagéo apresentada nos autos®.

3.2 DA PROPRIEDADE E SUA FUNCAO SOCIAL

A expressao fungao social procede do latim functio, cujo significado & de

SIBRASIL. Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009. Disp&e sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida.
Brasilia, DF: Presidéncia da Repubilica, 2009. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977 .htm. Acesso em: 22 ago. 2024.

52BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2015. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm. Acesso em: 27 ago. 2024.

5BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Registros Publicos. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 1973b. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm.
Acesso em: 27 ago. 2024.

%4FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 13. ed. Salvador:
JusPodivm, 2017. p. 32.

BOCZAR, Ana Clara Amaral Arantes et al. Usucapido extrajudicial: questes notariais, registrais e
tributarias. 4. ed. Leme, SP: Mizuno, 2023. p. 162.

%BOCZAR et al., 2023, p. 163.
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cumprir algo ou desempenhar um dever ou uma atividade. O termo fungédo é
utilizado para representar a finalidade de um modelo juridico, ou seja, o papel a ser
cumprido por determinado ordenamento juridico®’.

Para que a propriedade seja passivel de usucapiao, € necessario que cumpra
sua fungao social, que se configura sobre a boa utilizagdo do bem. Desta forma, o
proprietario que nao der destinagao de acordo com as fungdes econdmicas e sociais
da propriedade, podera perdé-la®.

O entendimento é simples, o proprietario que ndo cuida do seu patriménio
deve ser privado de sua propriedade em favor daquele que, com a o tempo de posse
e tempo, deseja consolidar e pacificar a sua situagédo perante o bem e a sociedade®.

Todavia, a posse prolongada com o cumprimento da fungao social pode dar
origem a usucapiao, desde que reuna os requisitos necessarios para a aquisigao do
direito da propriedade. Assim, sua definicdo de propriedade, frente a concepcéao da
ordem constitucional implantada, ndo pode ser concebida no absolutismo original. O
direito de usar, gozar e dispor dos bens tem limites, vingando enquanto nao ofender
a fungdo social da propriedade.*

Em suma, por funcao social entende-se que a propriedade precisa gerar algo,
o poder de ter a propriedade precisa ser benéfico mesmo que a terceiros. A referida
funcao é destinada ndo somente a interesse proprio, ou exclusivamente proprio, mas
por interesse de outro ou por um objetivo alheio, pois ndo se trata de extinguir a
propriedade privada, mas sim de vincula-la a outros interesses, que sao: habitagao,
trabalho e recreagdo.*

E evidente que, mesmo que haja essa premissa, o proprietario do bem néo
pode ser forcado a desempenhar finalidade exclusivamente em prol da sociedade,
sua utilizagao pode ser individual, mas sempre util.

A funcao social € um dos fundamentos da legitimacdo da propriedade, ou
seja, se o proprietario ndo cumpre as condi¢des citadas acima, ndo podera se opor
ao interesse de terceiros sobre sua propriedade que cumpra alguma daquelas

funcoes.”

FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 307.

%8RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 7. ed. rev., atual. e amp. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 169.

8RIZZARDO, 2014, p. 167.

"DONIZETTI; QUINTELLA, 2018, p. 595.

%RIZZARDO, 2014, p. 169.

$ISUNDFELD, Carlos Ari. Fungdo social da propriedade: temas de direito urbanistico. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1987. Disponivel em:
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3.3 ESPECIES DA USUCAPIAO

Ha diversas espécies de usucapiao que podem variar de acordo com o tempo
da posse sobre bens moéveis e imoveis. Aqui sera tratado somente com relagéo aos
bens iméveis, a qual pode ser reconhecida em procedimento extrajudicial no

Registro de Iméveis competente’ conforme sera abordado..

3.3.1 Usucapiao extraordinaria

A usucapidao extraordinaria exige que a posse do imovel seja prolongada
ininterruptamente por 15 anos, com animus domini, de forma mansa e pacifica,
independentemente de justo titulo e boa-fé, conforme prevé o artigo 1.238 do CC"?,
sendo possivel tanto para areas rurais como urbanas.

No entanto, o paragrafo Unico do referido artigo” condiciona a possibilidade
de redugao para 10 anos se o possuidor houver estabelecido no imével sua moradia
fixa, ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo, configurando a fungao

social sobre o imovel a ser usucapido.

3.3.2 Usucapiao ordinaria

A usucapido ordinaria tem o prazo, em regra, de 10 anos quando a posse for
exercida com animus domini, de forma continua, mansa e pacifica e, justo titulo e
boa-fé, conforme previsdo do artigo 1.242 do CC"™.

Ainda, conforme o paragrafo Unico” do aludido artigo, o prazo pode ser de 5
anos se o imovel tiver sido adquirido de forma onerosa, com seu respectivo registro
no Registro de Imoveis, cancelado posteriormente, desde que os possuidores
tiverem estabelecido na propriedade sua moradia, ou realizado investimentos de

interesse social e econdmico.

https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/1894661/mod_resource/content/0/05%20SUNDFELD.%20F
uncao%20social%20da%20propriedade.pd. Acesso em: 14 set. 2024.

""BOCZAR et al., 2023, p. 43.

2BRASIL, 2002.

SFERNANDES, 2016, p. 42.

TBRASIL, 2002.

SDONIZETTI; QUINTELLA, 2018, p. 675.
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Portanto, nessa modalidade de usucapido é observada a importancia de
haver existido um negdcio juridico entre o proprietario e o possuidor. Ndo é
necessario que exista um documento ou instrumento propriamente dito, mas sim

uma relagao objetiva entre as partes’®.

3.3.3 Usucapiao especial rural

Trata da usucapido em area situada na zona rural, ndo superior a 50
hectares, que o possuidor a tornou produtiva através de seu trabalho ou de sua
familia, fazendo dela sua moradia pelo prazo minimo de 5 anos, conforme regula o
art. 191 da CF”’.

Nessa modalidade, ndo ha exigéncia de justo titulo e boa-fé, mas ha
requisitos especificos e personalissimos que devem ser atendidos para adequar-se
a essa modalidade de usucapiéo™.

No entanto, o usucapiente ndo pode ser beneficiado mais de uma vez pela
mesma modalidade de usucapido’. Sendo assim, o artigo 1.239 do CC®¥ reproduziu
de forma idéntica o artigo descrito acima.

Dessa definicdo € identificado que um dos requisitos especiais dessa
modalidade esta intimamente ligado a fungéo social desenvolvida na propriedade.
Para tanto, basta a exploragdo do solo como complemento da renda do titular®'.

Tais requisitos sdo cumulativos, o que impede que uma Pessoa Juridica seja
usucapiente, tendo em vista que ndo estabelece moradia, além de ndo possuir
accessio  possessionis, levando em consideracdo que sdo requisitos
personalissimos®.

Por fim, cabe ressaltar que a condicao de nao ser beneficiado pela usucapiao

especial rural mais de uma vez, dar-se-a apenas nessa modalidade de usucapiao, o

BOCZAR et al., 2023, p. 45.

"BRASIL. Constituicio da Repulblica Federativa do Brasil de 1988. Brasil: Presidéncia da
Republica, 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm.
Acesso em: 25 set. 2024.

BOCZAR et al., 2023, p. 45.

PAIVA, Jodo Pedro Lamana; KUMPEL, Vitor Frederico; VIANA, Giselle de Menezes. Usucapiio
extrajudicial: aspectos civis, notariais e registrais. 3. ed. Sado Paulo: YK Editora, 2023. p. 69.

80BRASIL, 2002.

8IBOCZAR et al., 2023, p. 45.

82BOCZAR et al., 2023, p. 48.
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que nao impede que, caso haja outra area maior, seja requerida por outra espécie

de usucapido, como a extraordinaria e a ordinaria®:.

3.3.4 Usucapiao especial urbana

Essa espécie de usucapiao se trata de terrenos com area de até 250,00m?
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cada, utilizados para moradia do
possuidor ou de sua familia, de forma continua, mansa e pacifica, pelo prazo de 5
anos, nado podendo o possuidor ser proprietario de outro imovel, e tdo pouco ter a
mesma modalidade de usucapido reconhecida mais de uma vez®.

A usucapido especial urbana tem amparo legal no artigo 183 da CF®* e com a
reprodugéo do dispositivo encontrado no artigo 1.240 do CC?®. Diferentemente da
usucapiao especial rural, essa modalidade n&o exige critério de destinacdo do
imével, bastando para tanto, estar localizado em perimetro urbano definida por lei

municipal®’.

3.3.5 Usucapiao especial urbana coletiva

Essa modalidade refere-se aos nucleos urbanos informais, como se fossem
loteamentos nao regularizados, onde a posse é exercida sem oposi¢ao ha mais de 5
anos e cuja area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a 250,00m?
(duzentos e cinquenta metros quadrados) por cada possuidor, assim a referida area
€ passivel de ser usucapida coletivamente, desde que os requerentes ndo sejam
proprietarios de outras areas, tanto urbanas quanto rurais, conforme consta do artigo
10 da Lei n°. 10.257/2001%8, com redacgéo dada pela Lei n°. 13.465/2017°°.

A usucapido especial urbana coletiva além de promover o direito a moradia e

a dignidade da pessoa, também & uma forma de regularizagao fundiaria dos nucleos

8BOCZAR et al., 2023, p. 45.

8BOCZAR et al., 2023, p. 48.

8BRASIL, 1988.

8BRASIL, 2002.

S’PAIVA; KUMPEL; VIANA, 2023, p. 68.

8BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2001. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm.
Acesso em: 26 set. 2024.

8BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagao fundiaria rural e
urbana. Brasilia, DF: Presidéncia da Repubilica, 2017b. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2017/Lei/L13465.htm. Acesso em: 26 set. 2024.
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até entdo informais, com base na posse-moradia, com a intencao de defender
interesses relacionados a moradia®.

Ademais, outra caracteristica dessa modalidade de usucapido é a admissao
da possibilidade de reconhecimento extrajudicial, que se dara por meio de uma

interpretagéo sistematica que igualmente é estendida a usucapiéo coletiva®'.

3.3.6 Usucapiao familiar

Nessa espécie, o0 usucapiente precisa ser coproprietario do imovel,
juntamente com o usucapido, que é configurado como o ex-conjuge ou
ex-companheiro, que abandona o lar de livre e espontanea vontade e de forma
injustificada, e mesmo assim, o usucapiente precisa se manter na posse da
propriedade por 2 anos de forma exclusiva e continua, mansa e pacifica®.

Além disso, o imével precisa ter até 250,00m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), utilizado para sua moradia ou de sua familia, além da condigdo de n&o
haver outros imdveis rurais ou urbanos, conforme essa modalidade é
regulamentada, conforme o artigo 1.240-A do CC®, que fora acrescido pela Lei n°.
12.424/2011, que dispde sobre o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Portanto, € importante que o conceito abandono seja claro, tendo em vista
que possui regulagao propria, que estabelece prazos para sua decretagdo com a

consequente sucessdo provisoria e, apos, a sucessao definitiva®.

3.3.7 Usucapido indigena

Assim como nas demais modalidades, a usucapidao indigena também exige
que a posse deve ser exercida de forma continua, mansa, pacifica e com animus
domini, pelo prazo de 10 anos de posse sobre a area rural de até 50 hectares,
exercida por indio, integrado ou ndo, conforme preceitua o artigo 33° do Estatuto do
indio (Lei n°. 6.001/73)%.

9BOCZAR et al., 2023, p. 53.

“BOCZAR et al., 2023, p. 53.

9BOCZAR et al., 2023, p. 54.

SBRASIL, 2002.

“BOCZAR et al., 2023, p. 54.

9%BRASIL. Lei n° 6.001, de 19 de dezembro de 1973. Estatuto do indio. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1973a. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6001.htm. Acesso em:
26 set. 2024.
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Essa modalidade nao se aplica a terras do dominio da Unido, ocupadas por
grupos tribais, as areas reservadas de que trata o referido estatuto, nem as terras de
propriedade coletiva de grupo tribal®.

Para que haja o correto entendimento, é importante observarmos o artigo 3°
do referido estatuto, que explica sobre os conceitos de indio ou silvicola, e de
comunidade indigena®, enquanto o artigo 4° diferencia os indios isolados dos

integrados®.

%PAIVA; KUMPEL; VIANA, 2023, p. 73.
“BRASIL, 1973a.
“BRASIL, 1973a.
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4 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Com a finalidade de desafogar o judiciario e dar mais celeridade ao
procedimento do pedido de reconhecimento da usucapido, foi implementado, para
essa demanda, o procedimento extrajudicial, podendo ser requerido somente
quando ha auséncia de questdes que n&o versem sobre litigio e ndo necessitem de
homologagcao judicial, sendo efetivado o registro, entre 30 a 120 dias®.

A possibilidade de reconhecimento extrajudicial da usucapiao surgiu no Brasil
com a Lei n°. 1.977/2009, que se restringiu aos casos de regularizagao fundiaria de
interesse social'®.

Com a repaginagao do Cdédigo de Processo Civil, houve a introdugéo do art.
216-A, da Lei n°. 6.015/73, as alteragdes advindas pela Lei n°. 13.465/17 e a
regulamentagédo dada pelo Provimento n°. 65/2017 do Conselho Nacional de Justiga.
O presente artigo trata das normas que dispde sobre a possibilidade de realizar o
pedido da usucapido de forma extrajudicial, sem prejuizo da via jurisdicional,
diretamente no Registro de Imoveis da circunscrigdo do imovel, a requerimento do
interessado, representado por advogado.

A via extrajudicial € uma opg¢ado do requerente, assim como nao exclui a
possibilidade de a usucapido ser reconhecida judicialmente por meio de agao
prépria, e assim como através do Judiciario, o requerente necessita de um
advogado''.

Com o procedimento extrajudicial € possivel usucapir o imovel em qualquer
espécie, sendo elas: extraordinaria, ordinaria, especial rural, especial urbana,

especial urbana coletiva, familiar e indigena'®.

4.1 REQUISITOS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Ha uma divisdo entre os requisitos, sendo: pessoais, reais e formais, que sao

cumulativos, como seguem:

®PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo CPC introduz a usucapido extrajudicial no Pais. Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil, Porto Alegre, mar. 2015a. Disponivel em:
http://irib.org.br/be/app/webroot/files/editor/files/Artigo_Lamana_Paiva_Uusucapido.pdf. Acesso em:
22 out. 2024.

190PAIVA, 2015a.

1M"BOCZAR, Ana Clara Amaral Arantes; ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan. Usucapiio
extrajudicial: questdes notariais e tributarias. Leme: ZH Mizuno, 2018. p. 60.

192FARIAS, 2017, p. 438.
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4.1.1 Requisitos pessoais

Os requisitos pessoais dizem respeito as pessoas que podem participar do
pedido. Sao exigéncias que se referem tanto ao possuidor que pretende usucapir
quanto ao proprietario do bem ou direito a ser usucapido. Para essa demanda, o
proprietario do bem a ser usucapido ndo pode ser absolutamente incapaz. Para
tanto, o possuidor deve ter capacidade de fato e qualidade para adquirir a
propriedade através da usucapido'®.

Neste procedimento, alguns impedimentos sdo causas suspensivas,
impeditivas e interruptivas da prescricao, conforme descrito nos arts. 197 a 204 do
CC'™, Além disso, se houver qualquer dessas hipoteses, aplica-se a ndo contagem
dos prazos estabelecidos na posse para a usucapigo'®.

Ainda, as causas impeditivas e suspensivas da prescricido sdo as mesmas,
dependendo do momento em que ocorrem. A causa impeditiva obsta o transcurso
do prazo, desde o seu inicio. Ja a causa suspensiva, ocorre quando O prazo ja
iniciou 0 seu decurso, paralisando-o, reiniciando apos o desaparecimento das
hipoteses legais, pelo prazo que resta'.

Dito isso, entende-se que nao corre prazo para fins de usucapido entre
cbnjuges, ascendente e descendente, entre o representante e o incapaz, dentre

outros, por exemplo, com excegao da usucapido familiar'®’.

4.1.2 Requisitos reais

Esses requisitos versam sobre quais bens e direitos podem ser usucapidos
além da propriedade, como o usufruto, o uso, a habitagdo e a servidao. No entanto,
os bens fora do comércio e os inalienaveis ndo sdo aptos a serem usucapidos,
certos bens consideram-se imprescritiveis. Sdo, em principio, os que estao fora do

comercio, tais como os bens publicos. Mas, entre as coisas que estdo no comércio,

'BOCZAR et al., 2023, p. 22.
1BRASIL, 2002.

1°BRASIL, 2002, art. 1.244.
1%BOCZAR et al., 2023, p. 22
WBOCZAR et al., 2023, p. 22.
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ha algumas que ndo podem ser alienadas, porque pertencem a pessoas contra as
quais ndo corre a prescricao’®.

Quanto aos bens publicos, eles tém previsdo legal nos artigos 183, §3° e o
191, paragrafo Unico da CF'®, e no artigo 102 do CC"° que descrevem sobre o
impedimento da aquisicdo através da usucapiao.

Quanto aos bens fora de comércio e inalienaveis, naturalmente indisponiveis,
como: agua do mar e o ar atmosférico; os legalmente indisponiveis, como: os bens
de uso comum, de uso especial e de incapazes''; e, os indisponiveis por restricao
judicial ou lei. No entanto, os bens gravados com a referida clausula por vontade das
partes manifestada em testamento ou através de doacdo, podem ser objeto de
usucapiao, tendo em vista que a clausula somente impede a alienagao voluntaria,

derivada''?.

4.1.3 Requisitos formais

Os requisitos formais sdo elementos indispensaveis para caracterizar a
usucapiao. De regra, deve haver a posse ad usucapionem e o tempo, que pode
variar de acordo com cada espécie e, também, ha outros requisitos formais
especificos para cada espécie de usucapiao, como por exemplo: boa-fé, justo titulo,
que serdao abordadas nas espécies de usucapido'.

Sobre os imoveis que nao possuem registro no Cartério de Registro de
Iméveis, e mesmo assim tém sua posse disponibilizada para terceiros, o artigo 1.208
do CC dispde que nao induzem posse os atos mera permisséo ou tolerancia''¢. Ou
seja, quando ha autorizagao tacita ou expressa do possuidor para terceiros, trata-se
somente de detencdo, ndo preenchendo os requisitos ad usucapionem e tao pouco
o ad interdicta™.

Um dos requisitos mais conhecidos pela populagao leiga € o tempo de posse.

Para que o possuidor alcance o prazo determinado por lei, € necessario realizar uma

GOMES, 2012, p. 182.

9BRASIL, 1988.

OBRASIL, 2002.

™GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, volume 5: direito das coisas. 13. ed. Séo
Paulo: Saraiva Educagéo, 2018. p. 118.

"2BOCZAR et al., 2023, p. 32.

"SBOCZAR et al., 2023, p. 32.

"4BRASIL, 2002.

" BOCZAR et al., 2023, p. 32.
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soma das posses exercidas anteriormente sobre o mesmo imoével, sendo pela
accessio possessionis ou ou pela sucessio possessionis, porém, todas devem ter
sido exercidas de forma continua e pacifica; reunir justo titulo e boa-fé, sempre a
depender da espécie da usucapiao®.

Para uma contextualizagcdo sobre a soma das posses, no que se refere a

accessio possessionis, Venosa explica que:

A unido de posses exige que ambas sejam homogéneas, da mesma
natureza, a fim de formar periodo suficiente para usucapir. Quem adquire,
por exemplo, posse obtida pelo antecessor de forma precaria, clandestina
ou violenta nao pode somar o periodo anterior para completar a usucapiao,
salvo se mantiver esses mesmos vicios em sua prépria posse. Deve
aguardar seu proprio lapso temporal.""”

Por fim, a sucessio possessionis esta presente quando ocorre a abertura da
sucessao para os herdeiros, referente a todos os bens, inclusive dos direitos
possessorios. Neste caso, os herdeiros podem continuar a somar sobre o periodo no
qual o falecido ja havia iniciado quando vivo. Os que nao quiserem a usucapiao
podem renunciar ou fazer escritura de cessao de direitos a titulo gratuito ou

oneroso'®.

4.2 CARACTERISTICAS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Uma das caracteristicas para que seja possivel o processamento do pedido
na via extrajudicial é a pacificidade entre os envolvidos, seja proprietario, os
confrontantes e demais interessados. Desse modo, “o divisor de aguas entre uma e
outra modalidade processual € o litigio. Onde ha litigio, a questao se desloca para a
esfera judicial™".

Outro ponto € quanto ao modo de aquisicao da propriedade ou do direito real
pela usucapido, pode ser originario ou derivado'®.

O modo de aquisi¢cao originario € caracterizado como a impossibilidade da
coexisténcia do nascer do outro, ou seja, ndo ha nenhum ponto que marca a
continuidade entre o velho direito antes de se extinguir e o novo direito, ou como

uma forma de sucessao, um nascendo do outro'’.

" BOCZAR et al., 2023, p. 37.
""WVENOSA, 2011, p. 1247.
"8 BOCZAR et al., 2023, p. 37.
"9BRASIL, 2002, art. 1.244.
'2BOCZAR et al., 2023, p. 37.
2’ BOCZAR et al., 2023, p. 37.
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Segundo Gama, o modo derivado é o correto, pois defende que sob o
fundamento de que a coisa ja era titularizada por outra pessoa e, por isso, havera
apenas modificagao subjetiva na relagao juridica'?.

Sua principal caracteristica é a celeridade do tramite, estimando-se
aproximadamente entre 90 a 120 dias, além da facilidade do acesso aos
procedimentos desempenhados pelo Tabelido de Notas e do Registrador
Imobiliario'.

Ainda, quanto as espécies de usucapidao, podem variar de acordo com o
tempo da posse sobre bens moveis e imoveis'®*. Aqui sera tratado somente com
relacdo aos bens imoveis, a qual pode ser reconhecida em procedimento

extrajudicial no Registro de Imdéveis competente, conforme sera abordado.

4.3 PROCEDIMENTOS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O inicio do processamento da usucapido extrajudicial € instaurado mediante
requerimento da parte interessada ao Oficial da circunscricdo em que esta situado o
imovel ou a maior parte dele'®, devidamente assinado por advogado ou defensor
publico. A necessidade de requerimento decorre do principio da instancia que
estabelece que o ato registral é de iniciativa da parte interessada, nos termos dos
arts. 13 e 217 da Lei n°. 6.015/1973.

A tramitagdo da via administrativa & facultativa, podendo ser, a qualquer
tempo, modificada e transferida para via judicial, sem prejuizo as partes, porém,
caso haja qualquer litigio, € obrigatério que seja transferido para o Judiciario'®.

Essa nova via foi admitida através do artigo 1.071 do CPC de 2015'%,
acrescida do artigo 216-A da Lei n°. 6.015/7389, alterado pela Lei n° 13.465, de
2017, e regulamentado pelo Provimento n°. 65, do CNJ, que tornaram o

procedimento mais célere e efetivo'?,

'2GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Reconhecimento extrajudicial da usucapido e o Novo
Codigo de Processo Civil. Revista de Processo, Brasil, v. 259, set. 2016. Disponivel em:
https://lwww.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servic
os_produtos/bibli_boletim/bibli_bol 2006/RPro_n.259.15.PDF. Acesso: 24 jun. 2024.

123PAIVA; KUMPEL; VIANA, 2023, p. 93.

2BOCZAR et al., 2023, p. 43.

Z5PAIVA, 2015a.
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12BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 73.
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5 ASPECTOS NOTARIAIS E REGISTRAIS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Com a possibilidade da usucapido pela via extrajudicial se faz necessario um
olhar atencioso para as demandas a serem cumpridas junto do Tabelionato de Notas
e do Registro de Imdveis, bem como a capacitagdo dos agentes para cumprimento
interno das demandas da analise até o registro.

Conforme a previsdo do artigo 216-A da Lei n°. 6.015/73'%°, antes de
comparecer até o Registro de Imoéveis, o requerente deve se dirigir até o Tabelionato
de Notas da cidade do imével a ser usucapido ou a maior parte dele, conforme
preceitua o artigo 5° do Provimento 65 do CNJ'°, para que ocorra a lavratura da ata
notarial atestando o tempo da posse e o tipo da usucapidao pretendida, apds as
diligéncias que serao realizadas pelo proprio Tabelido e descrito na ata de forma
imparcial™":

Além da ata, o interessado devera apresentar um requerimento assinado por
si préprio e pelo por seu advogado, nos moldes de uma peti¢do inicial, contendo em
anexo a planta e memorial descritivo do imovel, certiddes negativas e documentos
comprobatorios do justo titulo'2.

Na via extrajudicial, ndo ha possibilidade de alguma isengao de valores, como
na via judicial, que dependendo da situagao financeira comprovada da parte, ha
possibilidade da concessdo da Assisténcia Judiciaria Gratuita (AJG). Todos os
procedimentos serdo suportados pelo requerente, tanto no Tabelionato de Notas

quanto no Registro de Imoveis™.

5.1 TABELIONATO DE NOTAS

12BRASIL, 1973.

0BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Brasilia,
DF: Conselho Nacional de Justiga, 2017a. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527.
Acesso em: 28 jun. 2024.

BIBOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 81.

2PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Usucapido extrajudicial. Colégio Registral do Rio Grande do Sul,
Porto Alegre, 20 mar. 2015b. Disponivel em:
https://colegioregistralrs.org.br/artigos/449/usucapiao-extrajudicial-por-joao-pedro-lamana-paiva/.
Acesso em: 30 jun. 2024.

133BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 146.
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A ata é o instrumento lavrado pelo notario ou seus substitutos, que contém fé
publica. E considerada como a narrativa objetiva de algum fato verificado ou
presenciado pelo notario, sem que haja juizo de valor'.

Leonardi Brandelli complementa:

De conceito de ata notarial, podemos depreender o seu objeto, qual seja, a
mera apreensao de um fato juridico e a sua transladacdo, sem alteracao,
para o livro notarial, ou para outro documento, conforme seja a ata
protocolar ou extraprotocolar.
O objeto da ata notarial €, portanto, um fato juridico captado pelo Notario,
por intermédio de seus sentidos, e transcrito no documento apropriado; é
mera narragdo de fato verificado, ndo podendo haver por parte do Notario
qualquer alterago, interpretagéo ou adaptagéo do fato, ou juizo de valor.™®
No CPC encontramos os esclarecimentos acerca das provas passiveis de ata

notarial, como consta:
Secéo lll - Da Ata Notarial
Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser
atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata
lavrada por tabelido.
Paragrafo unico. Dados representados por imagem ou som gravados em
arquivos eletrénicos poderéo constar da ata notarial.®
Considerando a realidade tecnoldgica atual, bem como a comunicagao, o
CPC ja autoriza expressamente o uso de meios eletrénicos para teor de ata. Ainda,
o Provimento 65 do CNJ™' reforgou o artigo supracitado ao dispor em seu artigo 5°,
paragrafo 2° que podem constar na ata: imagens, documentos, sons gravados em
arquivos eletronicos, além de depoimento de testemunhas, pois ndo é possivel
basear-se apenas em declaracado do requerente.
Como ja dito, a ata notarial é o instrumento dotado de fé publica, e tem forga
de prova pré-constituida, em que o Tabelido, seus Substitutos ou os Escreventes, a
pedido da pessoa interessada, constata, fielmente, os fatos, as coisas, pessoas ou
situagdes, com a finalidade de comprovar a sua existéncia e o seu estado. Na ata o
responsavel da Serventia ndo narrara o fato conforme a vontade do requerente, pelo
contrario, devera ser imparcial e fiel a absolutamente tudo que presenciar'®,
Pondo a risca o artigo 216-A da Lei n°. 6.015/73", a ata notarial é o primeiro

passo para o procedimento da usucapido extrajudicial. O Provimento 65 do CNJ'™*°

13BOCZAR; ASSUMPGAO, 2018, p. 81.
3*BRANDELLI, 2016, p. 54.
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8 BOCZAR et al., 2023, p. 81.
¥BRASIL, 1973b.
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especificou em seu artigo 5° que o requerente deve procurar o Tabelionato de Notas
da cidade em que estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a maior parte dele',
além disso, conforme o artigo 4°, §7° para esse procedimento podera ser elaborada
mais de uma ata notarial complementar a ser lavrada pelo mesmo ou por Tabelido
diverso, ainda que de outro Municipio.

Considerando a finalidade da ata notarial para fins de usucapido como meio
de prova, a ata a ser lavrada devera conter suas constatagcdes sobre a posse, o
tempo e o tipo de usucapido pretendida, além da descricdo do imdvel a ser
usucapido, exatamente como €&, descrevendo as benfeitorias, se houver e, seu
estado, e demais itens que encontrar no imovel, verificados nas diligéncias a serem
realizadas'.

Para atestar a posse e o tempo da posse, o Tabelido tera que realizar
diligéncias como: ir até o local do imdvel, verificar se ha acessbes e/ou benfeitorias,
o fato do possuidor residir ou ndo no imovel ou se nele exercer atividade produtiva,
ou seja, se o imovel é utilizado para finalidade residencial, de lazer ou agricola, a fim
de comprovar sua funcédo social, além da analise de documentos e oitiva de
testemunhas™?.

A partir disso, o Tabelido tera condigcdes de atestar qual é a espécie da
usucapiao a ser requerida. Ainda, dependendo do caso, ele também devera atestar
a posse dos antecessores do requerente para o cumprimento do prazo exigido para
a usucapiao pretendida.

ApOs a identificagdo do tipo de usucapido, € necessario analisar se a posse €
justa, tendo em vista que somente essa posse € apta a concretizar a usucapiao.
Para isso, o artigo 1.200 do CC descreve que “é justa a posse que néo for violenta,
clandestina ou precaria”'*4.

Finalmente, ap6s a realizacdo de todas as diligéncias e identificagcdo da
espécie da usucapido, o Tabelido ira lavrar a ata notarial com suas constatacoes
sobre a posse, ndo cabendo a ele decidir sobre qualquer questao, devendo manter

sempre a imparcialidade diante dos fatos, provas e oitiva de testemunhas.

“BRASIL, 2017a.
“2BOCZAR et al., 2023, p. 81.
“SBOCZAR et al., 2023, p. 83.
“BRASIL, 2002.
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5.2 REGISTRO DE IMOVEIS

A Lei n°. 13.105/2015, que contém o CPC, fez inserir o artigo 216-A na Lei n°.
6.015/73, Lei de Registros Publicos, exigindo como primeiro requisito para a
demanda extrajudicial no Rl é a apresentacdo da ata notarial que atesta do “tempo
da posse™'*.

Ao ingressar com o titulo no RI, a Serventia tem o prazo de prenotagao que
dura, em regra, de 30 dias, sendo que o Oficial tem até 15 dias para qualificar o
titulo e a parte tem o prazo restante para cumprir eventuais diligéncias. Neste prazo,
incumbe ao Registrador ou sua equipe a qualificagdo do titulo apresentado, além de
verificar se no titulo constam todos os requisitos legais. No entanto, na usucapiéo o
prazo da prenotacdo é prorrogado durante todo o procedimento até a decisao final
do Oficial Registrador'®.

Tratando-se de usucapido extrajudicial, é indispensavel o requerimento feito
pelo advogado, que também sera submetido a qualificagdo registral, conforme
estabelece o artigo 9°, caput, do Provimento 65 do CNJ, que sempre devera ser
analisado concomitantemente com o art. 216-A da LRP, como segue: “o
requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem, sera autuado
pelo oficial do registro de imdveis competente, prorrogando-se os efeitos da
prenotacgao até o acolhimento ou rejei¢cdo do pedido™’.

Apds o protocolo da documentacdo na Serventia, o Oficial dara inicio a
qualificagao registral, verificando se toda documentagcdo que demonstra a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse foi realmente apresentada. Também,
sera realizada uma analise formal, para verificar se todas as exigéncias legais estéao
presentes na ata e se todos os requisitos da espécie de usucapiao pretendida foram
observados'?,

Além disso, o rol de documentos listados no artigo 4° do Provimento do CNJ
devera ser apresentado, aqui seguem os itens de maior destaque: ata notarial,
planta e memorial descritivo do imdvel, justo titulo ou qualquer outro documento que

demonstre a origem, a continuidade e o tempo e posse, etc.)'°. Também, sera feita

“BOCZAR; ASSUMPGAO, 2018, p. 158.
“SBOCZAR; ASSUMPGAO, 2018, p. 161.
“BRASIL, 2017a.
1“SBOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 162.
“BRASIL, 2017a.
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a analise da competéncia para o processamento da usucapido, ou seja, perante qual
RI devera ser apresentada a documentacdo. Destaca-se que a competéncia sera o
Rl em que estiver localizado o imével ou a maior parte dele'°.

Nessa fase, também serdo observadas as certidées, se o imovel possui
matricula ou transcricdo — devendo ser apresentada. Caso ndo tenha, a parte
devera apresentar a certiddo negativa para fins de usucapido — que é expedida pelo
proprio RI, mediante apresentacdo do mapa e memorial descritivo assinados pelo
responsavel técnico™’.

Ap6s a apresentagdo e sendo o caso de qualificagdo positiva, ou seja, se
todos os requisitos legais foram observados no titulo, este esta apto para registro.
Por outro lado, se a qualificagdo for negativa, ou seja, o titulo ndo esta apto para
registro, esse sera devolvido ao interessado, mediante nota de impugnacao
fundamentada, para que ele cumpra as exigéncias e, posteriormente, retorne com o
titulo. Porém, caso o interessado ndo concorde com a impugnagao ou ndo consiga
cumpri-las, podera requerer ao Oficial que seja suscitada duvida ao juizo
competente'?,

Portanto, ao contrario da usucapido judicial, a usucapiao extrajudicial ndo
podera ser deferida se houver impugnacao, seja por parte do proprietario tabular, de
algum confrontante ou, até mesmo, de um terceiro interessado. Caso haja
impugnacgao, tanto a Lei n°. 6.015/1973, como o Provimento n°. 65/2017 autorizam
que o Registrador Imobiliario efetue a conciliacdo dos envolvidos. No entanto, se
essa conciliagédo for infrutifera, impede-se o reconhecimento da usucapido pela via
extrajudicial, devendo ser ajuizada ag&o propria para lide."?

A outra grande diferenga € que a atividade registral € extrajudicial e, por isso,

nao faz coisa julgada material, podendo ser revista judicialmente a qualquer tempo.

O registrador n&o pratica atos judiciarios. Nao é guarnecido das garantias
préprias da magistratura, nem de seus deveres especificos. Sua decisao
tem natureza de ato administrativo, sendo desprovida das caracteristicas
constitucionalmente assegurada a coisa julgada'®.

0BRASIL, 2017a, art. 2°, caput.

SIBOCZAR; ASSUMPCAOQ, 2018, p. 165.

1%2BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 162.

18SPAIVA; KUMPEL,; VIANA, 2023, p. 70.

"®NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da Usucapido Extrajudicial. 1. ed. Ananindeua:
Itacaiunas, 2018. p. 70.
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A usucapiao esta ligada no principio da legalidade, quando seu modo de
aquisicdo € originario de direito real, tendo por consequéncia a extingdo de um
negdcio anterior sobre a mesma coisa'®.

Se o imovel a ser usucapido apresentar na matricula registro de 6nus e agdes
de nada impedira o registro da transferéncia de titularidade, conforme determina o
artigo 14 do CNJ™®.

Ainda, no que se refere ao registro, a qualificagdo do titular anterior ndo
interessa para transferéncia do imoével, ndo sendo aplicado o principio da
continuidade. Tendo em vista que, o que realmente importa é a especializagcao
subjetiva do atual titular™”.

No entanto, no procedimento do titulo ao Registro de Iméveis é necessario
que o interessado apresente um requerimento, que devera seguir o mesmo teor de
uma petigdo inicial, descrito no artigo 319 do CPC'®8. Também, exige a descrigédo do
imével usucapiendo de forma especifica, a espécie de usucapiao pretendida e seus
requisitos preenchidos'™®.

As exigéncias que devem ser atendidas no requerimento sdo especificadas
também no artigo 3° do Provimento n° 65, do CNJ. Ainda, paralelo a isso, Brandelli

também conceitua o requerimento:

O requerimento feito por quem tenha legitimidade ativa para tanto,
representado por advogado, acompanhado da procuragdao com firma
reconhecida, ou da prova de advogado em caso de atuagcdo em causa
prépria, bem como dos documentos previstos nos incisos | a IV do art.
216-A da LRP, acima analisados (ata notarial, planta e memorial, certiddes
dos distribuidores da comarca da situagdo do imével e do domicilio do
requerente, e justo titulo e demais documentos comprobatérios dos
requisitos da espécie de usucapido invocada), devera ser protocolado no
registro imobiliario, recebendo um niimero de prenotag&o'®.

Mediante a prenotagéo, o Oficial ou seus designados fardo a analise do titulo
e, caso reste duvidas ou incertezas, poderao realizar diligéncias ou se necessario,
requerer.

No entanto, ndo € permitido que o pedido de reconhecimento de prescrigao

aquisitiva seja "indeferido liminarmente" pelo Registrador com base na avaliagédo de

1SSPAIVA; KUMPEL; VIANA, 2023, p. 74.

1BRASIL, 2017a.

STPAIVA; KUMPEL; VIANA, 2023, p. 75.

18BRASIL, 2015.

1BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 141.

1 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o novo codigo de processo
civil. Sao Paulo: Saraiva, 2016. p. 87.
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que os requisitos para a usucapiao nao foram cumpridos, o que implicaria um
julgamento do mérito do pedido. Isso ocorre porque o art. 17, §2°, do Provimento n°.
65/2017 do CNJ estabelece que, somente ao término das diligéncias "o Oficial de
registro de imoveis rejeitara o pedido, apresentando uma nota de devolugao
devidamente fundamentada"'®".

Ainda na analise, compete também ao Registrador verificar se houve a
assinatura do proprietario, de qualquer dos titulares de direitos reais do imovel
usucapiendo, bem como dos imédveis confrontantes e, caso ausentes, deve
providenciar a notificacdo, a fim de que os interessados manifestem o seu
consentimento no prazo de 15 dias. O siléncio do notificado € interpretado como
concordancia'?. Na redagdo original da lei, o siléncio era interpretado como
discordancia, o que comprometia, seriamente, a aplicabilidade do instituto. A Lei n°.
13.465/2017 alterou e a regra atualmente € a aplicagdo da maxima “quem cala
consente”.

Assim, conclusa a analise, com o pedido protocolado e com todos os
documentos necessarios, sendo apresentada a concordancia do proprietario tabular,
ou sua dispensa, se for o caso, bem como a anuéncia dos demais titulares de
direitos reais do imével a ser usucapido e dos iméveis confrontantes (ou efetuada as
respectivas notificagdes), incumbe ao Registrador proceder a notificagdo da Uniao,
Estado, Distrito Federal e Municipio, para que se manifestem, em 15, conforme
prevé o art. 216-A, §3° da Lei n°. 6.015/1973 e art. 15, do Provimento n°. 65/2017 do
CNJ.

Apos as notificacdes, serdo publicados os editais para conhecimento de
terceiros, que terdo o prazo de 15 dias para manifestagcdo ou eventualmente das
pessoas nao localizadas para a notificacdo pessoal, conforme determina o art.
216-A, §4°, da Lei n°. 6.015/1973.

Nado havendo impugnacdo, o Registrador vai avaliar o mérito do pedido de
usucapiao, examinando os fundamentos faticos e juridicos que sustentem a decisao
de aprovar ou ndo o reconhecimento do pedido'®.

Com o registro da usucapido, com fundamento no art. 216-A, § 6° da Lei n°

6.015/1973, € conferido um titulo formal de propriedade a pessoa que ja exerce a

®"BRASIL, 2017a.
©2BOCZAR et al., 2023, p. 174.
'©BOCZAR et al., 2023, p. 175.
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posse efetiva sobre o imdvel, por meio de um procedimento agil e realizado

integralmente fora do Poder Judiciario.

5.3 ANALISE DOS EFEITOS DA DESJUDICIALIZACAO DA USUCAPIAO

O aumento quantitativo, com numeros insustentaveis de processos judiciais, a
complexidade das relagbes sociais surgidas na contemporaneidade, a prépria falta
de contingente humano e de recursos necessarios para absorver essa crescente
demanda, somado com o alto custo e a burocratizagao da justica sdo apenas alguns
dos fatores que conduzem ao retardamento da solugéo da lide e acarretam a crise
funcional do 6rgéo jurisdicional'®.

Em razdo da morosidade dos procedimentos judiciais e da burocracia dos
trAmites processuais, uma das formas empregadas pelo legislador, a fim de garantir
0 acesso a justica, foi a criagdo de meios extrajudiciais para solugdo das questdes
advindas das relagbes sociais e econbmicas. Sobre a importadncia da via

extrajudicial:

A trajetéria do crescente — e, a nosso ver, inexoravel — processo de
desjudicializagcdo demostra a confluéncia de diversas solugdes, voltadas a
resolucdo célere e eficiente de conflitos, alterando-se o movimento
centripeto que levava ao Poder Judiciario, como centro e todo o sistema
posto a disposigao dos cidadaos. A sociedade mudou e com ela a qualidade
e a quantidade de demandas. O olhar para resolver o cenario transformado
nao pode ser o mesmo, sob pena de se insistir em solugdes que ja nao
atendem a realidade®®.

Sobre o conceito de desjudicializag&o:

Nesse diapasdo, a desjudicializacdo passa a ser reivindicagdo do
jurisdicionado, ja que é uma tendéncia de se buscar vias alternativas
extrajudiciais de resolugdo de litigios, relegando ao Poder Judiciario
exclusivamente aqueles casos onde a solugéo da lide ndo possa se dar pela
autocomposicao, ou seja, apenas aqueles casos diretamente relacionados a
sua fungao precipua de declarar o direito em carater definitivo. Trata-se,
portanto, de uma forma de evitar o acesso generalizado, desnecessario e
injustificado a justica estatal. A desjudicializagéo, portanto, ao restringir a
intervengao do Estado na vida privada das pessoas, subtrai do Poder
Judiciario consideravel numero de procedimentos de jurisdigdo contenciosa

"®4SAID FILHO, Fernando Fortes. A crise do Poder Judiciario: os mecanismos alternativos de solugéo
de conflitos como condicdo de possibilidade para a garantia do acesso a justica. Revista da
AJURIS, Porto Alegre, v. 44, n. 142, p. 175-200, jun. 2017. Disponivel em:
http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servico
s_produtos/bibli_informativo/bibli_inf 2006/Rev-AJURIS 142.07.pdf. Acesso em: 4 nov. 2024.

¥5COUTO, Ménica Bonetti; DEZEM, Renata Mota Maciel. Desjudicializagdo, Judiciario e acesso a
Justica: dilemas, crise e perspectivas atuais. Revista Brasileira de Direito Processual, Belo
Horizonte, ano 25, n. 99, jul./set. 2017. p. 11.
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ou voluntaria que ali possam tramitar para conferir-lhes mais celeridade,
efetividade e menos onerosidade®®.

Em suma, a desjudicializacdo da usucapidao tem a finalidade de aliviar o
judiciario, pois nao havendo divergéncias de ordem material e litigio entre as partes
envolvidas, o procedimento pode ser finalizado diretamente no Cartério de Registro
de Imodveis da circunscrigao da propriedade.

Quanto ao procedimento do registro, mesmo que ocorra a impugnacgao, a via
extrajudicial segue sendo a mais agil e facil de resolver pendéncias para efetivagao
do registro da propriedade. Essa opgéao trazida pela alteragdo do CPC trouxe alivio
ao sistema judiciario, com isso, aumentando as demandas a serem resolvidas pelo
Tabelionato de Notas e pelo Registro de Imoveis.

Com isso, cabe a cada Serventia aperfeicoar a equipe para que as demandas
sejam rapidas e eficazes para os requerentes, tendo em vista que ndo cabe ao
requerente pagar com extensdo de prazo pelo congestionamento dos registros dos
Cartérios.

A possibilidade da usucapiao extrajudicial acabou se tornando fonte de renda
para o Estado também, visto que, pela esfera Judicial, dependendo das condi¢cbes
do requerente, o processo era transcorrido com a AJG, e pela via extrajudicial, o
requerente pagara pelos respectivos emolumentos diretamente no Tabelionato de
Notas e no RI. E como de praxe, ao final do més a Serventia fara o repasse para o
Tribunal de Justiga do Estado do Rio Grande do Sul.

Portanto, a desjudicializagdo da usucapido trouxe mais praticidade para o
legislador, tendo em vista que a demanda pode ser resolvida pelo registrador de
imoveis, diminuindo com o volume de processos no Poder Judiciario'®’.

Sobretudo, essa medida promove agilidade na resolugdo de demandas, e, no
caso da usucapido, atenua a caréncia de registros de imodveis, reconhecendo a
posse como aquisicdo originaria e resguardando tanto o direito de propriedade
quanto a dignidade humana. Isso traz beneficios para o individuo, que conta com
uma alternativa rapida para sua quest&o; para notarios e registradores, que ganham
um novo campo de atuacdo; e para o Poder Judiciario, que vé uma reducdo no

volume de processos, ajudando a aliviar sua sobrecarga.

1SMIRANDA, Marcone Alves. A importancia da atividade notarial e de registro no processo de
desjudicializacdo das relagbes sociais. Ciéncia Juridica, Brasil, v. 24, n. 151, p. 131-162, jan./fev.
2010. p. 159.

67PAIVA, 2015a.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

Este trabalho destacou a mudanca introduzida pelo Cédigo de Processo Civil
(Lei n°. 13.105/2015), que acrescentou o art. 216-A a Lei n°. 6.015/1973 (LRP),
proporcionando a desjudicializacdo ao procedimento de usucapidao de imoveis, em
conjunto com o Provimento n°. 65/2017 do CNJ, que descreveu as novas regras
para a usucapiao extrajudicial.

Pela necessidade de desafogar o Judiciario, foi introduzido o procedimento da
usucapiao extrajudicial, apenas para demandas que transcorrem sem litigio e que
nao precisasse de homologagao judicial.

Com isso, houve o aumento de demandas, tanto notariais quanto registrais.
Também, ocorreu a necessidade de capacitacao e qualificagdo dos colaboradores
das Serventias para que o procedimento fosse de fato agil e eficaz, em virtude de
seu procedimento no tocante a analise documental, as notificagdes, as publicacdes
de editais e eventuais diligéncias que pudessem ser realizadas para que o registro
fosse feito, tudo desempenhado de forma clara e objetiva.

No primeiro capitulo foi explicado sucintamente sobre os Direitos Reais, que
abrangeu a propriedade, a posse e os seus efeitos. Apos isso, no seguinte capitulo,
foram abordadas as nogdes preliminares € o conceito da usucapido, além de
conceituar a posse obedecendo a fungéo social da propriedade para ser possivel a
usucapiao, além das suas especies, sem abordar outros meios de aquisi¢ao de
propriedade, e sem que houvesse aprofundamento no procedimento judicial para
usucapiao.

Em seguida, cada espécie de usucapiao extrajudicial foi devidamente descrita
e caracterizada, com seus requisitos e procedimentos, delimitando o tempo de
posse necessario para cada espécie.

No fim, foram descritos os aspectos notariais e registrais para que a
usucapiao fosse registrada, foi descrito os atos tanto do Tabelionato de Notas quanto
do Registro de Imoéveis, com uma analise sucinta sobre os efeitos da
desjudicializagdo da usucapiéo.

Em sintese, a principal questao foi acerca do procedimento do ingresso da
usucapiao extrajudicial, para que o Registro de Imdveis néo ficasse sobrecarregado
com a nova possibilidade de registro, proporcionando eficacia da analise da

documentacao e do posterior registro, contendo segurancga juridica, promovendo a
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dignidade social com a regularizagao das propriedades no setor imobiliario.

Conclui-se entdo que, com a alteragdo da letra do artigo 216-A da Lei de
Registros Publicos, através da Lei n°. 13.465 de 2017 e com a publicagdo do
Provimento n°. 65, de 14 de dezembro de 2017, pelo Conselho Nacional de Justica,
as Serventias extrajudiciais tiveram aumento de demandas, além de mais renda
para o Tribunal de Justica, em face do pagamento dos emolumentos para os atos
de: notificagdo, publicacdo de edital, e registro da usucapido e emissao da matricula
atualizada.

Através disso, a usucapiao extrajudicial passou a exercer seu papel de tirar
do judiciario questdes que ndo envolvam litigio. Promovendo-se, assim, a
desjudicializagdo, contribuindo com a razoavel duragdo do procedimento e
celeridade, que foi estimada entre 30 a 120 dias.

Assim, confirmou-se as hipéteses levantadas, visto que para nao desafogar o
judiciario e sobrecarregar o Registro de Imdveis, € indispensavel que a Serventia
disponha de uma boa distribuicdo das demandas internas, qualificacdo da equipe
para executar os procedimentos com aptiddo e agilidade dentro do prazo
estabelecido em Lei. Além de ter colaboradores que desempenhem uma
comunicagao clara e assertiva com o requerente acerca de suas demandas, além de
uma gestado de pessoas dentro do Cartério, para que o requerente ndo pague pela
falta de qualificacdo e experiéncia da equipe, gerando assim, a sobrecarga do

sistema e dos registros.
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