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@ DEPARTAMENTO
DIREITO
RESUMO

Usucapido extrajudicial como meio de garantir o direito de propriedade

O ordenamento juridico brasileiro, com o Novo Cédigo de Processo Civil, instituido pela
Lei n. 13.105/15, regulamentou a Usucapido Extrajudicial como uma alternativa que
propde agilidade e eficiéncia no reconhecimento da propriedade imobiliaria. O
Provimento 65 do Conselho Nacional de Justica, expedido em 14 de dezembro de 2017,
regulamentou de modo detalhado o referido procedimento enunciando suas
particularidades e requisitos, que uma vez cumpridos podem resultar, ao final, na
titulacdo da propriedade. Partindo-se de pesquisas feitas na doutrina e jurisprudéncia,
aborda-se inicialmente e em linhas gerais, temas correlatos ao instituto juridico da
Usucapido, mais precisamente seu conceito, natureza juridica, requisitos e as espécies
previstas na legislacdo brasileira. Segue o trabalho para o enfoque central, com a
abordagem detalhada das fases de tramitagéo da Usucapido no ambito administrativo,
com realizagdo diretamente nas Serventias Extrajudiciais. Faz-se a analise das
hip6teses de cabimento, dos documentos imprescindiveis e verificam-se as etapas que
ocorrem junto ao cartério de Registro de Imdveis competente. Ao final, traca-se um
comparativo dos tramites procedimentais realizados no Brasil e em Portugal,
verificando-se as particularidades das duas legislacbes, tecendo-se finalmente
consideracdes sobre as vantagens e acertos do procedimento portugués em relacédo ao
adotado atualmente no Brasil.

Palavras-chave: Usucapido Extrajudicial; Lei n. 13.105/2015; Lei 6.015/1973;
Provimento 65/2017 do CNJ; Documentag&o necessaria e procedimento no registro de
imoveis; Comparacédo entre o processamento do pedido no Brasil e em Portugal.
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@ DEPARTAMENTO
DIREITO
ABSTRACT

Extrajudicial adverse possession as way to ensure the ownership right

The Brazilian legal system, with the New Code of Civil Procedure, established by Law n.
13.105/15, regulated the Extrajudicial Adverse Possession as an alternative that
proposes agility and efficiency in the recognition of real estate property. The Provision
65 of the National Council of Justice, issued on December 14, 2017, regulated in detalil
the aforementioned procedure listing its particularities and requirements, which, once
fulfilled, may result, in the end, in the property title. Starting on researches carried in
doctrine and jurisprudence, initially and in general lines, topics related to the legal
institute of Usucapido are approached, more precisely its concept, legal nature,
requirements and the species foreseen in the Brazilian legislation. The work continues
for the central focus, with a detailed approach to the processing phases of the Adverse
Possession in the administrative scope, carried out directly in the Extrajudicial Offices.
Is made an analysis of the appropriate hypotheses, of the essential documents, and a
verification of the steps that occur with the competent Real Estate Registry. At the end,
a comparison of the procedures carried out in Brazil and in Portugal is drawn, verifying
the particularities of the two legislations, finally making considerations about the
advantages and successes of the Portuguese procedure whereas the one currently
adopted in Brazil.

Keywords: Usucapido; Extrajudicial adverse possession; Law no. 13,105/2015; Law no.
6,015/1973; Provision 65/2017 of the CNJ; Documentation and procedure.
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1 INTRODUCAO

Anteriormente a vigéncia do novo Cadigo de Processo Civil, que foi instituido pela
Lei n. 13.105 de 2015%, a usucapido somente podia ser intentada mediante processo
judicial. A nova legislacdo referenciada, possibilitou o uso da via extrajudicial como
alternativa, findando a exclusividade do manejo do procedimento apenas na seara
judicial.

O artigo 1.071 do novo CPC/2015, prevé o acréscimo do artigo 216-A a Lei de
Registros Publicos (Lei n.° 6.015/73 — LRP)?, estabelecendo o procedimento da
usucapido extrajudicial, em decorréncia da necessidade de desjudicializacdo dos
processos destituidos de lide e que tenham como objeto bens imdveis disponiveis.

Assim, concretizou-se na legislacdo brasileira a insercdo de dispositivo legal
facilitador do reconhecimento da propriedade e outros direitos reais suscetiveis a
usucapiao, aos que detenham a posse mansa, pacifica e continua, pelo lapso temporal
exigido na legislacdo, possibilitando aos interessados a opgéo entre os procedimentos
judicial ou extrajudicial.

N&o obstante a previsao legal da usucapido extrajudicial, nos termos em que foi
inicialmente proposta, ndo resultou no efeito esperado, qual seja, de um procedimento
célere, eficiente e apto a contribuir com a diminui¢cdo dos processos no judiciario. Tal
resultado, decorreu das rigorosas exigéncias obstativas contidas no dispositivo legal,
que tornaram o procedimento inviavel na pratica.

Desta feita, houve alterac@o estabelecida pela Lei n.° 13.465/2017 que passou a
considerar o siléncio do titular registral e dos confrontantes do imével como anuéncia
(ao contrario do texto inicial do artigo 216-A da LRP). Tal alteracdo era absolutamente
necessaria para conferir efetividade ao procedimento extrajudicial.

Antes de adentrar o enfoque principal deste estudo, faz-se uma incursao em temas
correlatos ao instituto juridico da usucapido, em linhas gerais. Trata-se de analise
superficial abordando conceitos genéricos, natureza juridica, requisitos e as especies
da usucapido previstas no ordenamento juridico pétrio.

O tema central deste trabalho é o procedimento da usucapido na via extrajudicial.
O Provimento 65/2017 do CNJ e o artigo 216-A da LRP, sdo os dispositivos legais
analisados como diretriz do procedimento, uma vez que detalham pormenorizadamente
todos os requisitos, documentacdo necessaria e fases até o ingresso no registro
imobiliério.

Parte-se ao estudo especifico do procedimento extrajudicial com vistas ao

1 PEREIRA, Elder. CNJ edita o Provimento n° 65/2017 e regulamenta a Usucapido Extrajudicial. [consult. 02 jun. 2021]
Disponivel na Internet: <https://comtextojuridico.blogspot.com/2018/01/cnj-edita-o0-provimento-n-652017-e.html>.

2 BOCZAR, Ana Clara A. Arantes, CHAGAS, Daniela B. Moreira, ASSUMPCAO, Leticia F. Maculan. USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL: A necessidade de comprovacgédo de 6bice para a transferéncia da propriedade pelos meios comuns.
[consult. 02 jun. 2021] Disponivel na Internet: <https://corimg.org/files/obra/Artigo-A-necessidade-de-comprovacao-do-
obice.pdf>.



reconhecimento da aquisicdo da propriedade pela usucapido — como tema central.
Segue-se a andlise das condicionantes ao cabimento da via extrajudicial e suas
particularidades.

Em ato continuo, verifica-se toda a documentacao indispensavel a ser exibida para
pleitear a usucapido e o reconhecimento da propriedade, nos termos contidos no
Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica®, juntamente com o artigo 216-A
da Lei n.° 6.015/73 e nas legislacBes correlatas, colacionando posicionamentos
doutrinarios sobre o assunto, considerando-se que este conjunto documental embasara
o deferimento ou indeferimento do pedido formulado no registro de Imoéveis competente.

Seguindo-se com o desenvolvimento do tema, faz-se uma incursdo no instituto
juridico da usucapido extrajudicial sob o prisma do ordenamento juridico portugués,
abordando-se a justificacédo de direitos, analisando-se os procedimentos da usucapido
extrajudicial junto aos notarios e junto aos conservadores e estabelecendo-se as
diferencas entre o instituto no direito brasileiro e no direito portugués.

O ultimo capitulo enuncia as Consideragdes Finais, sugestionando reflexdes sobre
as proposi¢des contidas neste trabalho, com vistas ao aperfeicoamento dos conceitos
doutrinérios, para que haja maior adequacéo a finalidade do procedimento da usucapido
extrajudicial, com o escopo de que seja um instrumento eficaz ao resultado que se
pretende, qual seja, resultar na titulacdo da propriedade.

3 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. Provimento n° 65 do CNJ regulamenta a Usucapi&o Extrajudicial. [consult. 05
abr. 2020] Disponivel na Internet: <https://www.cartorioserra.com.br/noticias,1157,provimento-n-65-cnj-regulamenta-
usucapiao-extrajudicial.html>.



2 ALGUNS PONTOS CONCERNENTES A
USUCAPIAO

Neste capitulo inicial, far-se-4a uma prévia abordagem sobre algumas
generalidades do instituto juridico da usucapido, tratando-se da sua conceituacao,
natureza juridica, requisitos e espécies.

Antes de analisar 0 conceito da usucapido apresentado pela doutrina, cabe
mencionar a existéncia de divergéncia quanto a lexicografia da palavra. Nos termos do
dicionario Aurélio, o vocadbulo possui género feminino, devendo, portanto, ser
antecedido do artigo “a™.

Contudo, verifica-se que muitos doutrinadores utilizam o termo usucapido como
género masculino. Téo forte é o uso equivocado do vocabulo, que Teotdnio Negrdo®
enuncia que: a "Lei n.° 6.969, de 10.12.1981, manda dizer “a usucapiao”, o que esta de
acordo com a etimologia", porém em virtude da grande quantidade de referéncias pelos
doutrinadores como se fosse género masculino, "continuaremos, em nossas notas, a
dizer 'o usucapiao', até que o uso consagre o género feminino”.

Verifica-se que o Cédigo Civil de 19165, na secdo IV, do capitulo Il, do livro II,
utiliza a expressado "Do Usucapido", da mesma forma, no artigo 553, refere-se "ao
usucapido”. Ja o Codigo Civil Brasileiro em vigor (Lei n.° 10.406/02)7, na Secéo |, do
Capitulo I, do Titulo 111, Livro lll, utiliza o termo "Da Usucapido”, adiante, no artigo 1.244,
utiliza “a usucapiao”, corrigindo o equivoco do uso do género masculino utilizado no
codigo pretérito®.

N&o obstante o costumeiro uso inadequado da terminologia e, em conformidade
com as normas gramaticais, utilizaremos neste estudo a forma correta "a usucapido".

2.1 Conceito e natureza juridica

Segundo as licdes contidas na obra de Stolze Gagliano e Pamplona Filho®, “a
usucapido € modo originario de aquisicdo da propriedade, mediante o exercicio da
posse mansa, pacifica e continua, durante certo periodo de tempo previsto em lei”.

Desta feita, a usucapiao sé podera ser exercida se houver posse prolongada no
tempo pelo detentor e o preenchimento dos requisitos estabelecidos no Cadigo Civil
atual.

4 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo dicionario da lingua portuguesa, 1. ed., 5. imp., pag. 434. apud JUNCO,
José Alexandre. Aspectos materiais e atuais da usucapido. [consult. 25 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<https://ambitojuridico.com.br/cadernos/direito-civil/aspectos-materiais-e-atuais-da-usucapiao/>.

5 NEGRAO, Theotdnio. Cédigo civil e legislagéo civil em vigor, 23. ed., Sdo0 Paulo: Saraiva, 2004. p. 152.

6 BRASIL. Cadigo Civil de 1916. [consult. 15 mai. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I3071.htm>.

" BRASIL. Cédigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diério Oficial da Uni&o. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
8 JACOMINO, Sérgio. Usucapido extrajudicial — what's new?. [consult. 25 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://genjuridico.com.br/2018/04/17/usucapiao-extrajudicial/>.

® STOLZE GAGLIANO, Pablo, PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso De Direito Civil: Direitos Reais. v. 5. Sdo Paulo:
Saraiva Educagéo, 2019. p. 235.



O legislador considera que o desinteresse do proprietario original, em reaver o
bem que permaneceu com o possuidor, durante o periodo de tempo estabelecido em
lei, implica na rendncia, ainda que tacitamente, a esse direito, consolidando a situacao
juridica da usucapiao.

A usucapido € instituto juridico idealizado em razdo da necessidade da seguranca
juridica e para cumprimento da funcao social da propriedade. Nesse sentido, ensina
Salles:

Todo bem, mével ou imovel, deve ter uma fungéo social, vale dizer, deve ser usado pelo

proprietario, direta ou indiretamente, de modo a gerar utilidades. Se o dono abandona esse

bem; se descuida no tocante a sua utilizacdo, deixando-o sem destinacdo e se
comportando desinteressadamente como se ndo fosse o proprietario, pode, com tal
procedimento, proporcionar a outrem a oportunidade de se apossar da aludida coisa. Essa

posse, mansa e pacifica, por determinado tempo previsto em lei, serd habil a gerar a

aquisicdo da propriedade por quem seja seu exercitador, porque interessa a coletividade

a transformacéo e a sedimentacéo de tal situacéo de fato em situacdo de direito. A paz

social interessa a solidificacdo daquela situacdo de fato na pessoa do possuidor,

convertendo a em situacdo de direito, evitando-se, assim, que instabilidade do possuidor
possa eternizar-se, gerando discordias e conflitos que afetem perigosamente a harmonia
da coletividade. Assim, o proprietério desidioso, que ndo cuida do que é seu, que deixa
seu bem em estado de abandono, ainda que néo tenha a intencéo de abandoné-lo, perde
sua propriedade em favor daquele que, havendo se apossado da coisa, mansa e

pacificamente, durante o tempo previsto em lei, da mesma coisa e lhe deu destinacéo,
utilizando-a como se sua fosse.1°

Observa-se que o propésito da usucapido € a consolidacdo da propriedade,
permitindo que situagfes de fato possam ter base juridica. Tal instituto estimula a paz
social e o cumprimento da funcao social da propriedade, e ainda, a destinagdo util dos
bens pelos proprietarios, sob pena de perda dos mesmos.

O novo Cadigo Civil de 2002, no artigo 1.238, estabelece a usucapiao como forma
de aquisicao de propriedade imobiliaria. Contudo, conforme previsto no artigo 1.260 do
CC, também poderé alcancar bens moveis. E possivel ainda, incidir sobre os direitos
reais perante coisas alheias, como por exemplo, a serviddo aparente (artigo 1.379 do
CC), usufruto (artigo 1.391 do CC) e dominio Gtil em enfiteuse e o direito de superficie.

Cabe destacar, que sao insuscetiveis da usucapido os bens publicos, conforme
artigo 183, 8§ 3.°, e artigo 191, paragrafo Unico, da CF e artigo 102, do CC; e ainda, 0os
bens pertencentes as comunidades indigenas (artigo 231, § 4.2, da CF).

Quanto a natureza juridica da usucapido, apesar da existéncia de doutrinadores
gue a entendem como uma espécie de prescri¢cdo, conforme se pode extrair da redacdo
do artigo 1.238 do CC, a sua natureza juridica constitui modo originario de aquisicao de
propriedade, nos termos do dispositivo legal mencionado.

Faz-se necessario uma distingao entre 0 modo originario e o modo derivado de

10 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de Bens Imoveis e Moveis. 52 Ed. S& o Paulo: Revista dos Tribunais,
1999. pp. 36-37. apud BRANCO, Marcelo Saccardo, MENDES, Maria Schmitt Siqueira. Usucapido familiar e suas
polémicas. Revista CCCSS Contribuiciones a las Ciencias Sociales. ISSN: 1988-7833. [consult. 15 mai. 2020] Disponivel
na Internet: <https://www.eumed.net/rev/cccss/2015/03/abandono.html>.
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aquisicdo de propriedade. Esses modos de aquisicdo de propriedade, dependem da
existéncia ou ndo da relacéo contratual entre o atual proprietario e o antigo adquirente
da coisa.

No modo de aquisicao originario, o novo adquirente ndo mantém qualquer relacdo
em direitos reais ou obrigacionais com o antigo adquirente, pois ndo adquire o0 bem do
antigo proprietario, mas contra ele. Em contrapartida, na aquisicdo derivada, existe um
negaocio juridico precedente que resulta da autonomia de vontade das partes envolvidas,
estabelecendo a transferéncia da propriedade.

E de relevante importancia os efeitos que resultam de tal distingdo. Segundo as
palavras de Farias e Rosenvald:

[...] se 0o modo utilizado na aquisicdo de propriedade foi o originario, ndo ha em que se

falar em vinculo entre a propriedade atual e a anterior, juntando o bem ao patriménio do

novo proprietario em toda a sua plenitude, sem nenhum resquicio de vicios que a relacdo
juridica pregressa apresentava. Por outro lado, se a aquisi¢do se deu pelo modo derivado,
com o registro no oficio imobiliario do titulo representativo do negdcio juridico ou sucessao,

transfere-se a coisa com 0s mesmos beneficios e restricdes que possuia no patrimdnio do
transmitente. !

Quanto a questdo da procedéncia, a forma de aquisicdo da propriedade ocorre de
duas formas, nas palavras de Silvério Ribeiro:

[...] na forma originaria de aquisicéo de propriedade, alguém se torna dono de uma coisa

que nunca esteve sob o dominio de outrem, inexistindo transmissédo, sob qualquer modo.

Ja na segunda, no caso da forma derivada ocorre uma sucessdo de iminente direito do
proprietario.1?

Assim, a aquisicdo originéria da propriedade é desvencilhada de qualquer relagéo
com o titular antecedente do imdvel, ndo existindo relagéo juridica de transmissao.
Enquanto a aquisicdo derivada, se caracteriza pela relagédo juridica antecedente de
transmissao com o proprietario anterior.

A posse e o tempo formam uma situagdo fatica que se estabelece
independentemente da vontade do real proprietario, tornando desnecessaria a
verificacdo dos titulos precedentes, pois ainda que melhores fossem, decaidos estariam
diante da posse mansa, pacifica, sem interrupcéo e pelo lapso temporal legalmente
previsto.

A usucapido constitui forma origindria de aquisicdo, sobre o0 assunto cabe
colacionar os ensinamentos de Venosa:

[...] deve-se se considerar a usucapido na sua forma originaria de aquisicdo de

propriedade, pois o usucapiente constitui direito a parte, que independe de qualquer

relagdo juridica com o antigo proprietario. E de qualquer forma seria irrelevante a
existéncia ou ndo do antigo proprietario.*3

1 FARIAS, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Jus Podivm, 2013.

12 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapi&o. 42 edigdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. pp. 169-172.

13 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 22 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, vol. 5. p. 549. ISBN:
9788597023770.
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Desta feita, se existiu propriedade anterior sobre 0 bem usucapido, tal direito foi
extinto e substituido pelo do usucapiente, de modo que sobre o direito novo nédo
repercute qualquer de seus caracteres, vicios ou limitacdes, configurando-se a natureza
juridica da usucapiao como modo originario de aquisicao da propriedade.

2.2 Requisitos da usucapiao

S&o elementos que se mostram presentes em todas as espécies da usucapido: a
posse (mansa, pacifica e continua), o decurso do tempo estabelecido em lei e que o
bem possa ser usucapido. Em algumas espécies, havera ainda a necessidade de justo
titulo e boa-fé.

No que tange a posse destaca-se que, necessariamente, precisa ser mansa,
pacifica e ininterrupta. Exige-se também, que a mesma tenha sido exercida com animus
domini e que essas caracteristicas tenham se mantido durante todo o lapso temporal
fixado em lei, para que a expectativa do direito de propriedade seja possivel.

O animus domini se exterioriza mediante o comportamento como dono ou
proprietario do bem, conforme ensina Nunes em sua obra:

E a intencéo de dono, o animo de senhor, a crenca de ter como sua a coisa possuida, de

ser titular do direito sobre ela. E um dos requisitos da usucapido. A posse do prescribente

deve ser exercida, desde o come¢o, com 0 animus domini, porque a posse precéria ou por

qualquer outro titulo, ndo leva a prescricdo aquisitiva, se ndo implicar esse requisito. O

prazo desta se conta desde a data do inicio da posse revestida da dita intencdo, que se
traduz pelo exercicio efetivo de atos de dominio.'*

Desta feita, ndo basta a mera posse, sendo indispensavel que o usucapiente se
apresente como proprietario do bem e que tenha a intencdo de ter a coisa como senhor,
como proprietario, inclusive arcando com seus custos de conservagdo, pagamento de
impostos e demais despesas relativas ao bem.

Outro ponto a destacar, é a indispensabilidade de que o bem objeto do pedido
seja efetivamente passivel de usucapido, ressaltando-se que consta previsdo expressa
na Constituicdo Federal proibindo a usucapido de bens publicos, nos termos do artigo
183, 8§ 3° e artigo 191 § paragrafo unico.

2.3 Espécies da usucapiao
2.3.1 Usucapiao ordinéria

s

A usucapido ordinaria € uma forma de aquisicdo originaria da propriedade
prevista no artigo 1.242 do Cddigo Civil, que assim estabelece: “Adquire também a
propriedade do imével aguele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-
fé, o possuir por dez anos”.

14 NUNES, Pedro. Do Usucapido. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1953. p.35.
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Infere-se do dispositivo acima referenciado, que os requisitos especificos desta
espécie de usucapido séo: (1) a posse mansa, pacifica e ininterrupta, caracterizada pelo
animus domini; (2) o prazo legal de 10 anos, (3) justo titulo e (4) boa-fé.

O primeiro requisito é a posse, que € o fato principal que resulta na aquisi¢ao do
direito. Trata-se de questéo fatica que independe do justo titulo. Sobre a posse ensina
Pontes de Miranda:

A posse é questao fatica, que ndo se confunde com a crenga no justo titulo ou na causa
de adquirir, nem com o proprio justo titulo. Podem existir o justo titulo e a crenga, sem
existir a posse prépria, ou qualquer posse. Podem existir a posse e o titulo, sem existir
crenca. Podem existir a crenga e a posse, sem existir o titulo. Pode existir o titulo, sem

existirem a crenca e a posse; ou a posse sem existirem o titulo e a crenga; ou a crenca,
sem existirem posse e titulo.1®

Assim, a usucapido € uma aquisicdo da propriedade ou de outro direito real
usucapivel em decorréncia da posse, que por sua vez é dotada de autonomia.
Cabe destacar uma diferenciagéo importante no que se refere a posse e a mera
detencao, sobre o tema cabe trazer os ensinamentos de Leonardo Brandelli:
A detencdo decorre de um exercicio em nome de outrem, o possuidor direto, na medida
em que o detentor atua em nome alheio, como ocorre, por exemplo, na hip6tese de
caseiro, ndo ha possibilidade de isso conduzir a usucapido, salvo se houver alguma

alteracado nas circunstancias faticas, e a detencao transformar-se em posse, com exclusao
do possuidor direto.6

Assim, a detengao consiste em um estado de fato do qual ndo decorre qualquer
direito de aquisicdo de propriedade, posto que a posse do detentor é conservada em
nome de outro e em cumprimento as suas ordens e instrucoes.

Destaca-se que apenas a posse dotada de uma caracteristica especifica,
chamada posse ad usucapionem, podera resultar na usucapiéo.

A posse ad interdicta, € despida das caracteristicas que marcam a posse ad
usucapionem, conferindo somente o direito a utilizacdo da coisa e reconhecendo ao
possuidor a protecdo possessoria, contudo ndo possibilita a aquisicdo da mesma
mediante usucapido?’.

A posse ad usucapionem constitui-se em um tipo de posse qualificada, cuja
caracteristica é a sua aptidao para resultar na aquisi¢cao da propriedade pela usucapiéo,
guando tiver sido exercida de modo justo, manso, pacifico e com animo de titular do
direito real®.

A posse justa, € a que ndo decorre de violéncia (fisica ou moral, ou esbulho),
clandestinidade (obtida as escondidas, de maneira oculta) ou precariedade (obtida com

15 PONTES DE MIRANDA, F. C. Tratado de direito privado. 3. ed. Rio de Janeiro: Borsoi, 1971.

16 BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o Novo Cédigo de Processo Civil. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. p. 35. ISBN: 978-85-02-63698-9.

7 Ibidem, p. 36.

18 |bidem.
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abuso de confianca ou de direito)™°.

Conforme o artigo 1.208 do Cédigo Civil, “ndo autorizam a aquisi¢do da posse 0s
atos violentos ou clandestinos, somente apds cessar a violéncia ou a clandestinidade?.

Assim, a posse injusta exercida com violéncia ou clandestinidade podera ser
convalidada desde que cesse a violéncia ou a clandestinidade, a partir do momento em
que se configurar a mudanca da sua natureza, sera admissivel a producao de efeitos
para fins da usucapiéo.

Cabe destacar, no que se refere a posse injusta marcada pela precariedade, que
esta ndo podera ser convalidada, ndo se admitindo transformacao do seu carater injusto
em justo e ndo podendo produzir efeitos para fins da usucapiao.

Enfatiza-se que a posse deve ser exercida sem oposicao do titular do direito real
objeto do pedido da usucapido, de modo que ndo pode o titular do direito real ter se
insurgido contra a posse exercida pelo usucapiente.

Requer-se que a posse seja continua e ininterrupta, ou seja, a posse sobre 0 bem
gue se pretende usucapir deve ter sido exercida durante todo o lapso temporal
estabelecido pela lei, sem cessar sua continuidade.

Consta previsédo no artigo 1.243. do CC, sobre a possibilidade de soma das
posses, para completar o prazo necessario a usucapiao, de modo que o possuidor
podera, para o fim de contar o tempo exigido na espécie ao qual pretende, acrescentar
a sua posse a dos seus antecessores desde que todas sejam continuas, pacificas e,
nos casos do artigo 1.242, que tenha justo titulo e de boa-fé.

Admite-se a sucessao possessOria para configurar a continuidade da posse,
nesse sentido ensina Leonardo Brandelli:

Para a continuidade da posse permite-se que haja a sucesséo possessoria, sem que isto

importe em solucdo de continuidade. Para tanto, mister se faz que tanto a posse do

antecessor quanto a do sucessor sejam ad usucapionem, e que ambos tenham justo titulo
e boa-fé.21

A possibilidade de sucessao na posse, esta condicionada a exigéncia de que o
possuidor sucedido, e aquele que o sucedeu, conservem posse de igual natureza, com
identidade de elementos exigidos para a espécie de usucapido pretendida.

Destaca-se que outras formas de propriedade que ndo sejam a plena, por
exemplo, a nua propriedade ou a propriedade superficiaria, o usufruto, as servidées
aparentes, o uso, o dominio Util, dentre outras, podem ser usucapidos. Nesse sentido,
cabe trazer as licbes de Henrique Ferraz Corréa de Mello: “A usucapido incide tanto
sobre a propriedade plena, quanto sobre outros direitos reais que demandam a posse
dos objetos sobre que recaem, especialmente os direitos reais de gozo e fruicdo de

9 1bidem.

20 BRASIL. Cddigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uni&o. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
21 BRANDELLLI, Leonardo. op. cit., p. 37.
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coisa alheia”.?

O segundo requisito indispensavel a usucapido ordinaria, é o decurso do lapso
temporal legalmente estabelecido para conduzir a aquisicdo pela usucapido, que na
espécie comum tradicional, € de 10 anos, nos termos do artigo 1.242, caput, do Cédigo
Civil.

O terceiro requisito necessario ao reconhecimento da usucapiao ordinéria € o justo
titulo. Sobre o tema, cabe colacionar os ensinamentos de Pedro Nunes:

O justo titulo da posse é aquele que serve para legitimar a consciéncia do possuidor de

gue tem direito a posse do bem em razdo de um ato juridicamente admitido pelo

ordenamento. Tem justo titulo para posse aquele que passa a ocupar um imével com
animo de dono, em razao de um contrato de promessa de compra e venda celebrado com
aguele que detinha a titularidade do dominio ou com aquele que também era titular de uma

promessa de compra e venda registrada, como ocorre no caso dos autos, pois ambos
podiam alienar o dominio e estavam legitimados a transferir a posse do bem.23

Assim, o justo titulo consiste em instrumento habil a transmissao do dominio ou
outro direito real passivel de ser usucapido, que tenha aptiddo para a transmisséo do
direito real pretendido, apesar da existéncia de algum vicio extrinseco.

Nesse sentido o Superior Tribunal de Justica vem se posicionando:

Por justo titulo, para efeito da usucapiéo ordinéria, deve-se compreender o ato ou fato

juridico que, em tese, possa transmitir a propriedade, mas que, por lhe faltar algum

requisito formal ou intrinseco (como a venda a 'non domino'), ndo produz tal efeito juridico.

Tal ato ou fato juridico, por ser juridicamente aceito pelo ordenamento juridico, confere ao

possuidor, em seu consciente, a legitimidade de direito & posse, como se dono do bem
transmitido fosse (cum animo domini).?*

O ultimo requisito indispensavel ao implemento da usucapido ordinaria é a boa-fé.
No caso, exige-se a boa-fé subjetiva. Quanto ao seu conceito, ensina Pablo Stolze e
Rodolfo Pamplona:

Vale dizer que a boa-fé subjetiva consiste em uma situagdo psicolégica, um estado de

animo ou de espirito do agente, que realiza determinado ato ou vivencia dada situagao,

em estado de inocéncia. Em geral esse estado subjetivo deriva da ignorancia a respeito

de determinada circunstancia, como ocorre na hip6tese do possuidor de boa-fé que
desconhece o vicio que macula a sua posse.?®

Assim, a boa fé subjetiva consiste na ignorancia quanto a existéncia de vicios,
em virtude de um erro escusavel, sobre vicio impeditivo da aquisi¢do do direito real
pretendido pelo usucapiente.

O Cadigo Civil brasileiro confere presuncdo de boa-fé aquele que titulariza um
justo titulo, nos termos do seu artigo 1.201, paragrafo unico: “O possuidor com justo
titulo tem por si a presuncdo de boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei

22 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 127.

2 NUNES, Pedro. op. cit., p. 43.

2 RESP 652449/SP. Recurso Especial 2004/0099113-4, Relator (a): Ministro Massami Uyeda, Terceira Turma, Dje 23-
3-2010.

25 GAGLIANO, Pablo Stolze, PAMPLONA FILHO Rodolfo. op. cit., p. 235.
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expressamente ndo admite esta presuncao ".

Deste feita, a presenca de justo titulo tem o efeito de presumir a boa-fé do
possuidor, cabendo a parte contraria demonstrar eventuais causas que afastem tal
presuncao.

O artigo 1.242 do Cddigo Civil, em seu paragrafo Unico, faz previsao da reducdo
do lapso temporal de posse ad usucapionem na usucapido ordinaria, ficando reduzida
para 5 anos 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 econdbmico”.

A reducéo do lapso temporal € de grande sensatez, sob o prisma de que o registro
tem funcdo primordial de garantir credibilidade e confianca e, o seu cancelamento
posterior, é fato que ocasiona inseguranca juridica. Logo, a reducdo do tempo
necessario para usucapir se justifica como atenuante ao transtorno gerado pelo
cancelamento do registro, de modo que isto somado ao exercicio de posse para moradia
ou a existéncia de investimentos de interesse social ou econémico, sdo requisitos que
justificam com grande razoabilidade a reducdo do tempo necessario para usucapir.

Assim, o prazo da usucapido ordinaria sera reduzido pela metade, quando o
usucapiente tiver adquirido o imével com base em registro efetivado no cartério de
registro de imoOveis competente e ocorrer cancelamento posterior a aquisigdo, como
forma de amenizar o transtorno experimentado pelo adquirente que confiou na
informacé&o oficial disponibilizada pelo delegatario do servigo registral.

Ressalta-se que a reducéo exige, também, a utilizacdo do imdvel pelo possuidor
para moradia ou que tenha ele realizado investimentos de interesse social ou
econbmico. Para tal, é suficiente que o usucapiente more no imével usucapiendo, ou
que o explore economicamente.

Assim, sera necessario a ocorréncia de posse ad usucapionem especial, por 5
anos, qualificada pela moradia ou pelo investimento de interesse social ou econdémico,
que deve coincidir com 5 anos de registro do titulo, ou seja, requer-se 5 anos de
posse ad usucapionem qualificada com o registro.

2.3.2 Usucapiao extraordinaria

A forma tradicional da usucapido, encontra-se estabelecida no caput do
artigo 1.238 do Cadigo Civil, que prevé a usucapido extraordinaria. Nesta espécie, a
aquisicdo do direito imobilidrio se d& independentemente da existéncia de justo titulo e
de boa-fé, sendo estes elementos dispensados para a aquisicdo mediante usucapido.

Na usucapido extraordinaria € suficiente a existéncia da posse ad usucapionem
pelo prazo de 15 anos, aplicando-se no que concerne a posse, tudo o que foi abordado
na analise da usucapido ordinaria tradicional.
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O proprio artigo 1.238 do Cdédigo Civil, em seu paragrafo Unico, reza que o "prazo
estabelecido neste artigo reduzir-se-a para dez anos se o possuidor houver estabelecido
no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos de carater
produtivo".

Desta feita, havendo posse ad usucapionem gqualificada pelo uso do imével para
fins de moradia, ou pela realizacdo de obras ou servicos de carater produtivo (razédo
pela qual também é conhecida como posse do trabalho), implicara na diminuicdo do
prazo de 15 para 10 anos.

2.3.3 Usucapiao especial urbana

Existem trés modos distintos pelos quais se configura a usucapido especial
urbana: individual, coletiva ou familiar.

A previséo da usucapido especial urbana individual esté inserida no artigo 183 da
Constituicdo Federal, no artigo 1.240 do Codigo Civil e no artigo 9.° da Lei n.°
10.257/2001, ela também é conhecida como usucapido constitucional urbana ou
usucapiao pro misero, nos seguintes termos:

Artigo 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros

quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, utilizando-a para sua

moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietério de
outro imével urbano ou rural.26

O primeiro requisito desta espécie de usucapido consiste na limitacao do tamanho
do imovel urbano a 250 m?, sendo este tamanho o limite maximo admitido para a
aquisicdo do direito de propriedade.

Contudo, nédo consta dispositivo legal definindo limite minimo para esta espécie
de usucapido, de sorte que permitindo a area o implemento dos requisitos materiais, a
sua aquisicdo sera possivel, mesmo que seja inferior ao limite minimo para
parcelamento urbano definido infraconstitucionalmente?’.

Assim, a usucapido constitucional urbana, ndo tem aplicabilidade quando o imovel
nao for urbano ou caso possua area que ultrapasse 250m2. Esta limitacdo constitui
indicativo da conotacdo social da previsdo legal da espécie usucapido urbana,
constituindo um facilitador da concessao de moradia aquelas pessoas menos
favorecidas que possuem pequenos e modestos imoveis urbanos.

Pautado na conotacdo social, verifica-se o acréscimo da exigéncia da posse ad
usucapionem qualificada, uma vez que somado aos requisitos regulares, requer-se
ainda que o imével seja utilizado para moradia do possuidor ou de sua familia.

z

Também € necessario que o possuidor ndo seja proprietario de outro imovel,

2 BRASIL. Constituicio da REPUBLICA Federativa do Brasil de 1988. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>.

27 DECISAO DO STJ NO RESP 1040296/ES. RECURSO ESPECIAL 2008/0059216-7, RELATOR(A): MINISTRO
MARCO BUZZI E MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, DJE 14-8-2015.
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urbano ou rural, e que ndo tenha ainda adquirido outro direito de propriedade pela
mesma via.

Presentes o0s requisitos referidos anteriormente, o prazo para aquisicao
decorrente desta modalidade se reduz para 5 anos, admitindo-se a aquisicdo da
propriedade com o decurso desse lapso temporal.

A usucapido coletiva esta estabelecida no artigo 10 da Lei n.° 10.257/2001, nos
seguintes termos:

Artigo 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢éo 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.?®

A usucapido coletiva constitui uma forma originaria de aquisicdo de propriedade
de modo coletivo, consolidando um regime de copropriedade. Sua aplicacdo requer que
as areas individuais de posse (das frag6es ideais individuais) ndo ultrapassem area de
250m2,

Sobre o assunto, cabe colacionar os ensinamentos de Leonardo Brandelli:

Nos casos em que populacéo de baixa renda tenha composse de certo imével com area

superior a 250 m?, nas mesmas condi¢fes da posse exigida na usucapiéo especial urbana,

em que nao seja possivel individualizar a area possuida por cada um, havera a

possibilidade de ser reconhecida a aquisi¢cao da propriedade, na verdade a copropriedade,

pela usucapido coletiva, cujo prazo de posse é também o mesmo prazo de 5 anos da
usucapido constitucional urbana.??

Importa ressaltar que ocorrera a hipotese de usucapido constitucional individual,
se houver possibilidade de identificagcdo dos terrenos ocupados por cada possuidor
individualmente, ndo se aplicando a modalidade coletiva.

Essa modalidade de usucapiao resulta na formagédo de um condominio, no qual
cada usucapiente recebera a propriedade correspondente a uma fracao ideal de terreno
de tamanho igual, salvo se houver acordo escrito entre os condéminos estabelecendo
fracOes ideais distintas, conforme estabelecido no artigo 10, § 3°, da Lei n. 10.257/2001.

Todavia, o 8§ 3° do artigo 10 da Lei n. 10.257/2001, reza que na hipétese de
possibilidade fisica e juridica de divisibilidade da coisa, os co-proprietarios poderdo
dividi-la, com aprovacédo de, no minimo, 2/3.

A usucapido familiar ou usucapido especial urbana por abandono de lar, esta
prevista no artigo 1.240-A do Coddigo Civil, que foi acrescentado pela Lei
n. 12.424/2011, nos termos que segue:

Artigo 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposi¢ao,

posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m?2 (duzentos e cinquenta
metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-cbnjuge ou ex-companheiro que

2 Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Diario Oficial da Unido. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm>.
2 BRANDELLLI, Leonardo. op. cit., p. 49.
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abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio
integral, desde que nao seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.3°

Foi idealizada com o0 escopo de punir 0 ex-conjuge ou ex-companheiro que tenha
abandonado sua familia, salvaguardando o codnjuge abandonado ou privado de
assisténcia material e do sustento da moradia, prevendo a reducdo do prazo de posse
exigido para a aquisi¢céo do direito, para 2 anos. Sobre o tema esclarece Fiuza:

O abandono se caracteriza pelo desamparo. O cdnjuge ou companheiro saem de casa,

deixando seu consorte e/ou filhos ao desamparo, sem sua contribuigdo, sem sua presenga

fisica. O fato de o cdnjuge ou companheiro sair de casa, mas continuar contribuindo, ndo
configura o abandono.3!

E indispensavel para que o conjuge seja beneficiado com a reducéo, que tenha
residéncia no local e que néo seja proprietario de outro imével urbano ou rural, e
também, que o imdvel se situe na zona urbana e tenha tamanho de até de 250 m2.

Consta no artigo 1.239 do Caédigo Civil e no artigo 191 da Constituicdo Federal,
previsdes relativas a usucapido especial rural, também conhecida como usucapidao
constitucional rural ou usucapiao pro labore:

Artigo 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como

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-4 a propriedade.

Esta modalidade de usucapido se aplica restritivamente a iméveis rurais com area
de até 50 hectares.

Apesar da existéncia de previsdo legal de limite maximo para a area a ser
usucapida, na usucapido especial rural, ndo existe limite minimo, bastando a ocorréncia
de seus requisitos para ser reconhecida, mesmo que a area objeto do pedido de
usucapiao seja menor que o modulo minimo de parcelamento definido na legislacao
agraria, conforme decidiu o STJ®*.

N&o sera cabivel a aquisicdo mediante esta modalidade especial, quando se tratar
de posse sobre area que ultrapasse os limites legais, mesmo que o pedido se limite ao
tamanho que se quer usucapir. E o que dispde o enunciado 313 do Conselho da Justica
Federal/STJ.

Requer-se ainda, que a posse seja qualificada por elementos complementares:
finalidade de moradia e que o imével tenha sido tornado produtivo, por atividades

agropecuarias ou extrativista, evidenciando-se destinacdo econémica.

30 Lei n° 12.424, de 16 de junho de 2011. Diario Oficial da Unido. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2011/lei/l112424.htm>.

31 FIUZA, César. Direito Civil: Curso completo. Sdo Paulo: RT, 2014. p.982.

%2 RESP 1040296/ES. Recurso especial 2008/0059216-7, Relator(a): Ministro Marco Buzzi e Ministro Luis Felipe
Saloméo, Quarta Turma, Dje 14-8-2015.
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2.3.4 A Usucapiao especial indigena

No Estatuto do indio consolidado na Lei n.° 6.001/1973, encontra-se prevista a
usucapiao especial indigena, contendo dispositivo que reconhece a propriedade em
favor do indio que ocupe terra particular, se possuir o bem por 10 anos e quando a area
nao for superior a 50 ha, conforme previsao contida no art. 33:

Artigo 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como préprio, por dez anos consecutivos,
trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena. Paragrafo
Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica as terras do dominio da Unido, ocupadas por
grupos tribais, as areas reservadas de que trata esta Lei, nem as terras de propriedade
coletiva de grupo tribal.3?

Convém destacar que as areas ocupadas pelas tribos indigenas nao podem ser
objeto de usucapido mediante esta espécie, uma vez que a Constituicdo Federal atribui
atitularidade destas terras a Unido, possuindo a coletividade indigena apenas o usufruto
das riquezas do solo, rios e lagos, conforme estabelece o Artigo 231, §82°, CF.

2.3.5 Usucapiao tabular

Alguns doutrinadores consideram que houve instituicdo da usucapido tabular no
direito brasileiro no artigo 1.242, paragrafo unico, do Codigo Civil, e no artigo 214, 85.°,
da LRP.

O paragrafo unico do artigo 1.242 do Cadigo Civil, estabelece a reducédo do tempo
de posse para usucapiao de 10 anos para 5 anos, caso o imével tenha sido adquirido
de modo oneroso, com base em registro cancelado posteriormente, quando o possuidor
tiver estabelecido sua moradia, ou realizado investimento de interesse social e
econdmico.

No mesmo sentido, o 85.°, do artigo 214, da LRP, enuncia que a nulidade de
registro em virtude de vicio do procedimento registral “ndo sera decretada se atingir
terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condigbes de usucapiao do imével”.

Entendendo pelo reconhecimento da usucapido tabular nos dispositivos
referenciados, ensina Henrique Ferraz Corréa de Mello:

Na usucapido secundum tabulas, o adquirente, que de boa-fé registrou seu titulo, terceiro

em relacdo a venda anterior que foi anulada, desfeita ou rescindida, nao perde a

propriedade por eviccdo, se a aquisicdo for onerosa e durante o lapso prescricional

previsto em lei, contado da data do registro, houver estabelecido moradia ou realizado

investimentos de interesse social e econdmico (posse-trabalho). Cuida-se de aquisicédo
originaria pelo terceiro de boa-fé que confiou no registro e inscreveu o seu titulo.3*

Contudo, outra parte da doutrina ndo reconhece a usucapido tabular no direito
brasileiro, entendendo que os dispositivos referenciados n&o configuram tal instituto. E

33 BRASIL. Estatuto do indio. [consult. 20 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6001.htm>.
3 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 145.
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0 posicionamento de Leonardo Brandelli:

A usucapido tabular é aquela que decorre tdo somente da existéncia do registro, sem que
seja exigido algum outro requisito. Havendo o registro por certo tempo, havera a aquisicao
pela usucapido, neste caso tabular, ndo sendo necessaria a posse, ou boa-fé, ou outro
requisito que seja. Basta o registro, e dele decorre a aquisi¢cdo do direito real se houvesse
algum vicio na sua causa.®®

Infere-se do paragrafo Unico do artigo 1.242 do CC e do 8§5.° do artigo 214 da
LRP, que tais dispositivos ndo estabelecem hip6teses de usucapido decorrente apenas
do registro por certo tempo, uma vez que ambos exigem, além do registro, a posse
qualificada, e outros requisitos que variam conforme a espécie de usucapido.

Desta feita, na verdade, os dispositivos legais apontados por alguns
doutrinadores como previsdo da usucapido tabular no direito brasileiro, ndo o sao.
Sendo apenas casos de usucapido secundum tabulas, ou seja, usucapidao de acordo
com o registrado, o que ndo é usucapido tabular®®,

As previsdes contidas no paragrafo unico do artigo 1.242 do CC e no 85.° do
artigo 214 da LRP, se fundamentam na inexisténcia de razoabilidade, em cancelar um
registro posteriormente a consumacao do prazo da usucapido, sob pena de prejuizo a
efetividade do direito e do abalo a pacificagdo social. Nesse sentido se posiciona: “Nao
h& motivos para se cancelar o registro de propriedade em detrimento do adquirente se,
diante do preenchimento dos requisitos legais, inevitavelmente recuperaria o dominio
por usucapido apés o cancelamento™’.

35 BRANDELLI, Leonardo. op. cit., p. 66.
% |bidem, p. 67.
87 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 144.
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3 PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL CONFORME A LEI N.° 6.015
DE 1973 — LEI DE REGISTROS PUBLICOS E O
PROVIMENTO 65/2017 DO CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA

Tendo em vista a crise do judiciario decorrente do vultoso volume de demandas e
da inexisténcia de quantitativo de pessoal suficiente para atendé-las, buscou-se a
viabilizacdo de solugbes voltadas a satisfagdo do direito material, utilizando-se formas
alternativas de autotutela e a via administrativa como meio preventivo a solucdo de
conflitos.

Diante da dificuldade do Estado em responder de forma agil e eficaz na solugéo
de conflitos, adveio a necessidade de implementacdo de mecanismos alternativos,
aptos a produzir uma reformulag&o conceitual dos meios disponibilizados aos individuos
para protecdo da ameaca de lesdo, de condutas ilicitas de terceiros ou voltados para a
reivindicacéo de direitos.

A cultura da lide mostra certa resisténcia a desjudicializagdo, sob a alegacao de
inconstitucionalidade, mas o motivo principal evidencia ser o apego a ideia tradicional
de monopdlio da jurisdicdo exercida e do exercicio exclusivo da mesma pelo poder
judiciario.

N&o se pode dar uma definicdo absoluta e imutavel ao conceito de jurisdigéo,
nesse sentido ensina Luiz Guilherne Marinoni: “Nao s6 as formas externas, através das
quais se desenvolve a administracdo da justica, sendo também os métodos l6gicos do
julgar, tém um valor contingente, que ndo pode ser determinado sendo em relagdo a um
certo momento historico”.

Com o escopo de garantir 0 acesso a justica pelo uso de outros instrumentos de
efetivacdo do direito, a sociedade tem anseios atuais que vao de encontro a acepgéo
tradicional do vocabulo jurisdicdo, mitigando o exclusivismo do judiciario consolidado
outrora e aceitando novas alternativas para viabilizacdo das suas demandas.

Sobre tal aspecto cabe colacionar os ensinamentos de Mancuso: “Os valores
sociais atuais reclamam por outra acepc¢do do vocabulo jurisdigdo, distanciando-se do
sentido monopolistico, de forma a garantir 0 acesso a justica, mediante outros
mecanismos e instrumentos de realizagéo do direito™°.

3 MARINONI, Luiz Guilherme, ARENHART, Sérgio Cruz; MITIDIERO, Danil. Novo Cédigo de Processo Civil comentado.
S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.

3 MANCUSO, Rodolfo Camargo. A resolugéo dos conflitos e a fungéo judicial no contemporaneo estado de direito. 2.
ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014. p. 153.
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A jurisdicdo do modo tradicionalmente concebido, como monopdlio do Estado,
com estrutura prépria e especializada segundo o paradigma classico da separacéo de
poderes, nao significa rechacar a ideia de uma distribuicdo heterogénea de atividades
judiciais para outras esferas integrantes da prépria administracédo publica.

A judicializacdo ou desjudicializacdo sdo opcbes de poder que podem variar
conforme circunstancias histéricas, politicas, culturais ou sociais verificadas em um
dado momento. N&o traduzem a pretensao de significar que sejam por si s, suficientes
para solucionar a morosidade do judiciario e nem de implicar na maior eficiéncia das
técnicas de desjudicializacdo, ou mesmo na sua sobreposicdo em comparativo que
tenha como resultado atestar a ineficiéncia da justica.

Assim, a intencdo é de conciliagdo entre o modelo tradicional de solugdo dos
conflitos com outras formas que permitam o acesso a ordem juridica, com vistas a uma
jurisdicdo ampla e democrética, promovendo-se a diversificacdo de opc¢des com o
ingresso de outros meios de acesso, mediante mecanismos alternativos, sem
exclusividade do meio judicial na realizagéo do direito.

Sob influéncia da tendéncia a desjudicializacao, nos ultimos anos, verificou-se no
Brasil uma sucessividade de Leis disciplinando processos de natureza administrativa
sob a conducdo de 6rgdos publicos, a exemplo da Lei n.° 10.931/2004 correlata a
retificacdo bilateral de registro de &reas, da lei n.° 11.441/2007 relativa a inventarios,
partilhas, separagfes e divorcios consensuais e a usucapido administrativa introduzida
pelo Cadigo de Processo Civil de 2015 (artigo 216-A da Lei n.° 6.015/73), objeto principal
do presente estudo.

Destaca-se que a alegacdo de eventuais possiveis fraudes na usucapido
extrajudicial ndo devem ser consideradas como empecilho, considerando que o rigor
formal das leis e do processo judicial da usucapido realizado pelas autoridades
judiciarias, também ndo garantem a inocorréncia de tentativas fraudulentas, cabendo
colacionar as licbes de Henrique Ferraz Corréa de Mello in verbis:

A capciosa indicacdo feita pelo autor de area usucapienda, para além dos limites da posse,
induzindo a citacdo de pessoas em conluio com ele préprio, usucapiente, é uma fraude. A
nao indicacdo de titulares de dominio pelo usucapiente, com amparo em certiddes de
direitos reais e ndo em escorreita certiddo imobiliaria especifica e clara, na qual sejam
declinados os nomes dos verdadeiros titulares de dominio e confrontantes tabulares,
também pode configurar outra espécie de fraude. Se féssemos aqui arrolar todas as
possiveis fraudes que ocorrem e podem ocorrer em processos de usucapido, teriamos de
elaborar um outro livro. O que vale ressaltar € que o espirito que norteou a redagéo final
do Cadigo de Processo Civil, no que toca a usucapido extrajudicial, foi pautado por visao
excessivamente rigorosa, a pretexto de se emprestar seguranga maxima ao processo
administrativo.40

Nesse prisma, sintetiza Marcelo Couto, que a usucapido extrajudicial tem como

base a atuacdo conjunta do tabelido, do oficial do registro de imoéveis e do juiz

40 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 233.
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corregedor permanente®!. Iniciando-se com a ata notarial lavrada pelo tabelido de notas
e desenvolvendo-se com o procedimento realizado perante o registrador de imoéveis.
Acima destes, exercerd o juiz corregedor permanente a funcdo de 6rgéo de reviséo,
recurso e fiscalizacdo continua dos atos praticados. Essa divisdo de func¢des constitui
cautelas idealizadas com a finalidade de conferir a maxima seguranca juridica ao
procedimento.

Destaca-se que a funcao exercida pelos notérios e registradores se caracteriza
pela ndo submissao a interesses pessoais, ndo havendo qualquer vinculagéo as partes
e nem dever de obediéncia aos seus interesses. Ha sujeicdo apenas as instru¢des
proferidas pelos seus érgaos fiscalizadores e reguladores de suas atividades, o que
evidencia a similaridade a imparcialidade consubstanciada nas decisGes proferidas
pelos juizes, fato de fundamental importancia para a lisura do procedimento®?.

Outo ponto de destaque é o requisito imprescindivel de inexisténcia de conflito de
interesses, que rebate argumentos contrarios a desjudicializacdo do procedimento da
usucapido e retira o sentido de atribuir o procedimento ao poder judiciario com
exclusividade.

Evidenciadas as cautelas do legislador brasileiro conforme mencionado nos
paragrafos anteriores, constata-se que o procedimento da usucapido extrajudicial
demonstra aptiddo para formalizagdo segura tal como na via judicial, configurando-se
importante ferramenta disponibilizada aos cidadaos na busca de efetivacdo do direito

de propriedade.

3.1 Funcbes do tabelido de notas e do registrador de
imoveis

Inicialmente cabe mencionar que o procedimento da usucapido extrajudicial conta
com a participagcédo de dois servicos distintos, a saber: o notarial e o registral. Assim,
havera atuacédo do tabelido de notas e do registrador de imoéveis, que desempenham
funcdes distintas.

Estabelece o artigo 6.° incisos Il e lll, da Lei n.° 8.935/94* a competéncia dos
notarios: “intervir nos atos e negadcios juridicos a que as partes devam ou queiram dar
forma legal ou autenticidade, autorizando a redac&o ou redigindo os instrumentos
adequados]...]” e “autenticar fatos”. Logo em seguida, consta no inciso Ill do artigo 7.°

41 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial: doutrina e jurisprudéncia. Salvador: Editora
JusPodivm, 2018, p. 89.

42 BRANDELLI, Marcelo. op. cit., p. 19.

4 Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 20 fev. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm>.
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do referido diploma legal, que € incumbéncia dos tabelides de notas a lavratura de atas
notarias.

A ata notarial € um dos documentos que deverado ser apresentados ao registro de
imoveis, com o escopo de conferir a fé publica do notario na identificacdo e descri¢édo
de fatos, provas, deduc@es e declaracfes.

Para Henrique Ferraz Corréa de Mello:

Como depositario da fé puablica, o notario é também um observador que pode atestar um

ou mais fatos que presencia, o que a doutrina qualifica de certificacdo. Na realidade, o

notario da o seu testemunho de fé objetivamente, levando em consideracéo a percepgéo

de seus sentidos: visual, auditiva, tactil, olfativa e gustativa, sobre determinado objeto,
mais precisamente um ou mais de um fato.**

Assim o tabelido desempenha fungédo de assessoramento das partes, instruindo-
lhes sobre as possibilidades legais, requisitos indispensaveis, consequéncias de seus
atos, bem como sobre os meios juridicos habeis aos fins licitos aos quais se pretende
atingir.

Desta feita, verifica-se no que tange a atuacao do tabelido de notas, uma funcéo
instrumental e preparatéria destinada a producdo de prova técnica, com escopo de
instrumentalizacdo do processo, com vistas a comprovacao dos fatos e circunstancias
correlatos a posse do usucapiente.

Quanto ao papel desempenhado pelo registrador de imdéveis, compete-lhe a
realizacdo do procedimento da usucapido extrajudicial nos limites de sua atribuicdo
territorial, de modo que o oficial de registro da circunscricdo em que se encontra o imovel
sera competente para o processamento do pedido. Ele sera responsavel por presidir e
conduzir o processo no ambito administrativo e pela analise das provas apresentadas,
cabendo-lhe a decisdo sobre a procedéncia da solicitagdo que resultard no
reconhecimento da propriedade do usucapiente®.

Sobre o tema cabe colocar as proposicdes de Henrique Ferraz Corréa de Mello,
no que se refere ao papel do registrador:

[...] a usucapido envolve matéria de fato alheia ao registro, desafiando o exercicio de

funcdes equiparadas as do juiz. Fundamentalmente, arrolamos as seguintes: a) poder de

direcé@o do processo, incluindo ndo apenas os atos ordinatérios, mas também instrutdrios;

b) cognicdo ampla do pedido, da causa de pedir e da prova; e, ¢) prova de decidir. Cumpre

frisar que o papel desempenhado pelo oficial registrador na usucapiéo se equipara ao do

juiz, como autoridade publica e imparcial que ira presidir o processo, ndo ao de um
funcionario publico do Estado, ou por este contratado, subordinado a ordens superiores.6

Desta feita, considerando-se que cabera ao registrador de imoveis proferir juizo
de valor, pautado na andlise dos documentos apresentados, sua funcdo mostra
similitude ao papel do juiz, uma vez que lhe cabe a decisdo sobre a efetiva aquisicao.

4 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 306
4 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 95.
4 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 269.
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Por fim, ressalta-se que tanto o registrador quanto o notario devem agir de modo
imparcial no desempenho de tais funcfes inerentes ao interesse publico.

3.2 Documentos necessarios para a usucapiao
extrajudicial

O artigo 216-A da Lei de Registros Publicos enuncia sobre a formulacdo do
pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido, constando todos os documentos
que deveréo ser apresentados, nos seguintes termos:

Artigo 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do registro
de imoveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado, instruido com (grifo nosso):

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova
de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacdo
profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéo do imdvel e do domicilio
do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade,
a natureza e o tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos e das taxas que
incidirem sobre o imoével.#” (grifo nosso)

Pela leitura do dispositivo verifica-se que, juntamente com o requerimento inicial,
devem ser apresentados 0s seguintes documentos: procuracéo outorgando poderes ao
advogado, ata notarial, planta e memorial descritivo, anotacdo de responsabilidade
técnica (ART) ou registro de responsabilidade técnica (RRT), certiddes negativas dos
distribuidores, justo titulo ou outros documentos que demostrem a origem, continuidade,
natureza e tempo da posse.

Constatando-se a auséncia de qualquer dos documentos indicados como
necessarios, far-se-4 a intimacao do advogado do usucapiente para providenciar o
suprimento da auséncia em 15 dias, por aplicacdo analdgica dos artigos 320 e 321 do
CPC:

“Artigo 320. A peticdo inicial serd instruida com os documentos indispenséaveis a
propositura da agéo.

Artigo 321. O juiz, ao verificar que a peticdo inicial ndo preenche os requisitos dos arts.
319 e 320 ou que apresenta defeitos e irregularidades capazes de dificultar o julgamento
de mérito, determinara que o autor, no prazo de 15 (quinze) dias, a emende ou a complete,

indicando com precisdo o que deve ser corrigido ou completado.
Paragrafo Ginico. Se o autor ndo cumprir a diligéncia, o juiz indeferird a peticao inicial.”8

47 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Unido. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

4% BRASIL. Cddigo de Processo Civii de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/I13105.htm>.
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3.2.1 Requerimento inicial

O requerimento inicial da usucapiao extrajudicial deve ser formulado em nome dos
usucapientes, que devem necessariamente estar assistidos por advogado ou defensor
publico.

O artigo 216-A da Lei 6.015/73 foi bastante sucinto, ndo fazendo previsédo
pormenorizada acerca dos requisitos do pedido inicial referindo-se tdo somente: a
facultatividade do procedimento, ao local de processamento, a exigéncia de
requerimento feito pelo interessado e a imposicdo de assisténcia por advogado ou
defensor publico.

Por forca do artigo 15 do CPC/20015, que prevé a sua regéncia supletiva e
subsidiaria nos casos de auséncia de normas que regulem processos eleitorais,
trabalhistas ou administrativos, o requerimento deve conter os requisitos genéricos da
peticao inicial estabelecidos no artigo 319 do Codigo de Processo Civil:

Artigo 319. A peti¢do inicial indicara

I- 0 juizo a que é dirigida;

II- os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de unido estavel, a profissao, o

namero de inscri¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa

Juridica, o endereco eletrénico, o domicilio e a residéncia do autor e do réu;

Il - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV - 0 pedido com as suas especifica¢des;

V - o valor da causa,;

VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados; VIl - a
opcao do autor pela realizacdo ou ndo de audiéncia de conciliagcdo ou de mediacdo.®

Nesse mesmo sentido, consta no artigo 3.2, caput do Provimento 65/2017 do CNJ,
determinagdo expressa de que o requerimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido deve atender aos requisitos da peticdo inicial elencados no artigo 319 do
Cddigo de Processo Civil — CPC, no que for compativel. Estabelecendo também, que o
requerimento devera indicar:

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

II- a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacédo, de benfeitoria ou de

gualquer acessdo no imodvel usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de

ocorréncia;

Il - 0 nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse foi

somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV 0 nimero da matricula ou transcricdo da area onde se encontra inserido o imével

usucapiendo ou a informacéo de que ndo se encontra matriculado ou transcrito;
V- o valor atribuido ao imével usucapiendo.°

Desta feita, impende-se que o0s requisitos do requerimento de usucapido
extrajudicial devem ser extraidos da jungao entre o artigo 3.° do Provimento 65/2017 do
CNJ e o artigo 319 do Cdédigo de Processo Civil.

4 |bidem.
%0 Ibidem.
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O requerimento é a peca inicial do procedimento de usucapido extrajudicial, nele
a parte legitimada requer a instauracao do processamento administrativo e o registro da
usucapiao ao final, apresentando a fundamentacdo pormenorizada do seu direito,
indicando a modalidade aplicavel ao caso, relatando os fatos e juntando os documentos
probantes dos requisitos necessarios a aquisicdo por usucapido gue serdo usados como
meio de prova.

Nos termos do artigo 221, inciso Il, da LRP, o requerimento de usucapido
extrajudicial formulado ao registo de iméveis deve conter assinatura do interessado com
o devido reconhecimento da firma do signatario.

Ressalta-se a importancia da analise da existéncia de legislacdo especifica
pertinente aos estados da federagdo, para identificar-se a exigéncia de outros
documentos além dos citados.

No que concerne ao enderegcamento, nos termos do artigo 2.°, caput, do
Provimento 65/2017 do CNJ®%, é competente para o processamento do pedido de
usucapido extrajudicial, o registrador de imovel em cuja circunscri¢ao territorial esteja
situado o imdvel usucapiendo, ou a maior parte dele, cabendo-lhe também a deciséo
sobre o deferimento.

Pode-se inferir do § 6° artigo 216-A da Lei de Registros Publicos®?, que o
processamento e o registro ndo podem ser feitos em serventias diferentes, uma vez que
estabelece que o oficial que processar o pedido de reconhecimento da propriedade
registrard a aquisicao do imével com as descrigbes apresentadas.

Deste modo, o requerimento de usucapido extrajudicial sera enderecado ao oficial
do registro de iméveis detentor da atribuicdo para registra-lo. Logo, em comarcas
maiores em que existe mais de uma serventia registral, cada uma tera atribui¢éo restrita
a area determinada, ndo havendo atribuicdo concorrente.

Do mesmo modo, enuncia o artigo 9.° do provimento 65/2017 do CNJ: “O
requerimento, junto com todos os documentos que o instruirem, sera autuado pelo oficial
do registro de imoOveis competente, prorrogando-se os efeitos da prenotagdo até o
acolhimento ou rejeicéo do pedido™3.

No que concerne ao pedido de usucapido de imdvel que se encontre localizado
em mais de uma comarca ou circunscricdo, Henrique Ferraz Corréa de Mello tece
consideracfes interessantes propondo as seguintes solucbes®: ) determinar a
competéncia utilizando o critério de antiguidade, pressupondo que a serventia imobiliaria
mais antiga estd apta a prestar informacdes mais abrangentes que a serventia mais
nova; 1) definir a competéncia com base na extensdo territorial da area usucapida, de

51 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento 65/2017. [consult. 23 mai 2021] Disponivel na Internet:
<https://atos.cnj.jus.br/files/provimento/provimento_65_14122017_19032018152531.pdf>.

52 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

53 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

% MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., pag. 296.
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modo a prevalecer a comarca de localizacdo da maior parte do imdével e, se o imovel
estiver situado em duas comarcas diversas e também tiver iguais dimensdes, devera
prevalecer a comarca mais antiga; e, lll) atribuir a competéncia de modo concorrente,
ou seja, qualquer das comarcas podera processar 0 pedido, devendo contudo em
ambas ser praticados os atos de registro, como acontece com o registro de loteamento
de éarea situada em duas circunscricdes imobiliarias distintas (artigo 21 da Lei n.°
6.766/79).

O autor destaca os beneficios da competéncia concorrente, mas alerta quanto ao
risco de instauracdo de procedimentos iguais nas duas serventias, bem como da
possibilidade de proferimento de decisdes contrarias, razdo pela qual recomenda a
existéncia de um meio de comunicacdo entre os oficios envolvidos para evitar tal
situacdo, sob pena de bis in idem. Propde ainda, que a deciséo final da qual ndo caiba
mais recurso, em qualquer das circunscrigdes diversas, teria o0 condao de obstar pedido
com 0s mesmos fundamentos na outra serventia. Contudo, em se tratando de pedidos
ou fundamentos diversos, entende que ndo haveria ébice para nova postulacdo em
serventias diferentes.

N&o obstante as vantagens indicadas em defesa da competéncia concorrente, nos
termos do Provimento 65/2017 do CNJ, evidencia-se a op¢éo pela determinagéo da
competéncia pautada na extensao territorial da area objeto da usucapido. O artigo 2.°
estabeleceu que o processamento do pedido sera feito no oficio de registro de imoveis
da circunscricdo em que estiver localizado o imével usucapiendo ou a maior parte dele.
Nessa situagéo, o artigo 16, § 3.° do Provimento 65/2017 do CNJ estabelece que o edital
devera ser publicado em jornal com circulacdo em todas as cidades®®.

No que tange a qualificacdo, o requerente do pedido de reconhecimento de
usucapidao extrajudicial serd a pessoa que preenche 0s requisitos nos termos da
modalidade de usucapido pleiteada, ou seja, para que se possa instaurar o
procedimento de usucapido extrajudicial € imprescindivel que a parte tenha legitimidade
ativa para tal.

Em se tratando de posse comum, estabelece o artigo 8° do Provimento 65/2017
do CNJ®¢, que o requerimento devera ser formulado por todos os compossuidores. Haja
vista a impossibilidade de que um dos possuidores pleiteie o reconhecimento da
usucapido apenas indicando os demais possuidores. E o que se desprende do artigo 18
do CPC: “ninguém podera pleitear direito alheio em nome préprio, salvo quando
autorizado pelo ordenamento juridico™’.

%5 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

%6 Ibidem.

5 BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/13105.htm>.
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No pedido inicial deve conter a qualificacao do (s) requerente (s) e interessado (s)
de modo mais completo possivel. Sobre os elementos que devem constar na
qualificacdo, Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto enuncia que:

As pessoas naturais devem figurar no requerimento com nome completo (nome e
prenome) e sem abreviag8es, nacionalidade, profissé@o, estado civil e a existéncia de unido
estavel, nUmero de inscricdo no CPF, endereco eletrdnico, domicilio e residéncia (com
todos os dados, incluindo o CEP.58

O autor referenciado no paragrafo anterior destaca a importancia da informacao
do estado civil e da existéncia de unido estavel, uma vez que esses dados influenciam
na legitimidade ativa do requerente e nos efeitos patrimoniais que serdo produzidos com
0 reconhecimento do pedido de usucapiao.

O artigo 73, §83.°, do CPC®® estabelece que se aplica a unido estavel a exigéncia
de consentimento do conjuge para propositura de acdes que versem sobre direito real
imobiliario, salvo quando o regime de bens for o da separacao absoluta.

Desta feita, pessoas casadas ou que convivam em uniao estavel, regidas pelos
regimes de bens diferentes da separacéo absoluta, devem formular o requerimento em
nome de ambos os cOnjuges ou conviventes, ou se em nome de apenas um deles, deve
haver autorizagéo expressa do outro.

O Provimento 65/2017 do CNJ ndo exige expressamente 0 consentimento
conjugal quando o requerimento de usucapido extrajudicial for feito por pessoa casada.
Contudo, sua necessidade é evidenciada no artigo 4.° 84.°, que dispensa o
consentimento do cbnjuge do requerente se estiverem casados sob o regime de
separagédo absoluta de bens®.

Entende-se por interessados certos, 0s que estdo especificados no artigo 216-A,
paragrafo 2°, da Lei n. 6.015/1973°%!, com redacédo dada pela lei n. 13.465/2017, a saber:
titulares de direitos que estejam registrados ou averbados na matricula do imével objeto
da usucapido e na matricula dos iméveis limitrofes. Além dos confrontantes de fato que
tenham expectativa de dominio e eventuais compossuidores.

As licbes de Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto, alertam sobre a
importancia de que o requerimento feito por apenas um dos cbnjuges, estabeleca sobre
a comunicabilidade ou ndo do bem®2.

Enuncia o referido autor, que em se tratando de regime da comunhao universal,

a titularidade do bem é do casal, havendo ampla comunicabilidade dos bens, podendo

% COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 140.

% BRASIL. Codigo de Processo Civii de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/I13105.htm>.

€ CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

61 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

62 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 142.
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0 requerimento inicial ser formulado em nome de ambos, ou de apenas um dos dois,
com a autorizacdo do outro.

Configurando o regime da comunhdao parcial, devido ao disposto no artigo 1.661
do CC®3, que estabelece a incomunicabilidade dos bens cuja aquisicéo tiver por titulo
causa anterior ao casamento, 0 autor enuncia a importancia de deixar explicito se a
causa determinante € uma posse exercida exclusivamente por apenas um dos conjuges,
inteiramente anterior & unido, sendo a titularidade restrita a ele. Nesse caso, 0s conjuges
ou conviventes devem esclarecer este fato e o requerimento inicial deve ser feito apenas
pelo cébnjuge usucapiente, anexando-se a autorizacdo de seu nubente. Agora, se a
posse foi exercida por ambos os cdnjuges ou companheiros, o requerimento podera ser
feito em nome dos dois, ou de apenas um deles, constando autoriza¢ao do outro, ficando
consignado expressamente que o bem faz parte do patrimdnio comum.

Ja na hipotese de casamento que vigore o regime da separacdo convencional
ou obrigatoria, e participacgédo final nos aguestos, sustenta o autor que se o casal possuir
o bem em comunhdo, ambos deveréao figurar no requerimento inicial. Do contrério, a
titularidade do direito colimada sera deferida a apenas um deles, ndo havendo
comunicagdo com o outro em virtude do regime de bens.

Aduz ainda Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto®, que alteracdes do
estado civil do (s) requerente (s), decorrentes de separacdo, divorcio, casamento ou
Obito, que se verifiguem durante o procedimento de reconhecimento do pedido, ndo
modificam a condig&o juridica inicial para que o reconhecimento da propriedade ja
ocorra considerando o novo estado civil.

Tendo em vista o que dispde o artigo 10 da lei n. 5.709 de 19715, que regula a
aquisicdo de imoveis por estrangeiros estabelecendo restricbes e controle das
propriedades por eles titularizadas, com previsdo de registros de aquisicdo de
propriedade em livro especial no cartério de registro de iméveis destinado a esta
finalidade, é relevante a mencgéo a nacionalidade dos requerentes.

Caso 0 usucapiente seja absolutamente incapaz, € necessario que o mesmo
esteja devidamente representado, conforme estatui o artigo 3° do CC: “Séo
absolutamente incapazes de exercer pessoalmente os atos da vida civil 0s menores de
16 (dezesseis) anos™®. Destaca-se que a capacidade de manifestagdo de vontade do
emitente, assentada na compreensdo dos fatos e reflexos juridicos € requisito
fundamental para a préatica de atos notariais e registrais, de modo que se a pessoa nao
tiver tal capacidade precisa de um representante para defender seus interesses.

8 BRASIL. Cadigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Diario Oficial da Unido. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
8 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 142.

 Lei n. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 15 mai. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5709.htm>.

8 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uni&o. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
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Em se tratando de incapacidade relativa, nos termos do artigo 4° do CC®’, devera
0 requerente ser assistido, devendo ser anexado ao procedimento o instrumento que
confere poderes ao assistente.

No gue concerne as pessoas juridicas, Marcelo de Rezende Campos Marinho
Couto enuncia que na qualificacdo deve constar:

Firma ou denominacéo social, nUmero de inscricdo no CNPJ, endereco completo da sede
da empresa, dados do registro no cartério de Pessoas Juridicas ou na Junta comercial
(nimero do registro e local do registro), endereco eletrdnico, além dos dados de seu
representante legal (qualificagdo com nome completo, nacionalidade, profissdo, estado
civil, RG e CPF, endereco de residéncia) e do instrumento que lhe confere poderes de
representacao.®®

Constata-se que a qualificacdo do (s) requerente (s) no requerimento de
usucapido extrajudicial possui relevada importancia, sendo conveniente precisar de
modo seguro a pessoa que pretende obter os efeitos da decisdo que reconhecer o
dominio. Essa identificagdo deve ser feita do modo mais completo, na medida do
possivel, sem, contudo, constituir 6bice para realizacao do procedimento.

No que diz respeito aos interessados, o procedimento extrajudicial de usucapido
se caracteriza pela inexisténcia da figura do réu, diferente do que habitualmente se
costuma identificar na legitimidade passiva. Conforme a licdo de Leonardo Brandelli:

Legitimidade passiva, aqui, significa somente a qualidade das pessoas que devem

participar, necessariamente, do processo, dando seu assentimento, por terem direito

potencial ou efetivamente afetados pelo pedido do requerente, os quais ndo podem perder
sendo por sua vontade ou por disposi¢éo legal.5®

Consta no artigo 216-A § 2.°, LRP™ mencao expressa as pessoas que devem ser
ouvidas no procedimento, fazendo-se referéncia aos titulares de direitos reais sobre o
imével usucapiendo e sobre os imdéveis confinantes, aos entes federativos municipal,
estadual e federal, sendo possivel também a intervencao nos autos de terceiros que
tenham interesse juridicamente relevante.

Cabe ao usucapiente enunciar os interessados e fornecer os dados concernentes
a sua identificacdo. Quando o interessado ja houver outorgado anuéncia, assinando a
planta e o memorial, ou outro documento apartado, deve constar a qualificacdo do
signatario e a documentacao que comprove sua relagcdo com o pedido, possibilitando
ao Oficial de Registro de Imdveis verificar se os interessados que assinam equivalem
aos indicados pelo usucapiente e se possuem ou sdo titulares de direitos reais que
ensejam sua participacdo no feito’®.

57 Ibidem.

% BRASIL. Cdédigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uni&o. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
% BRANDELLI, Leonardo. op. cit., p. 85.

0 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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A exigéncia de indicacdo dos interessados € fundamental para que se proceda as
notificacbes regulares daqueles sob os quais incidirdo os efeitos da usucapido e do
registro. A medida também se mostra extremamente importante na prevencao de
fraudes e para conferir seguranca ao procedimento evitando conflitos futuros.

Em razdo da necessidade de se identificar os requisitos legais que exigem
comprovacao, e variam conforme o tipo de usucapiao pleiteado, deve ser indicado pelo
usucapiente expressamente no requerimento inicial a espécie da usucapido que
pretende, nos termos do Artigo 3.°, I, do Provimento 65/2017 do CNJ: “o requerimento
de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera, no que couber, aos requisitos
da peticéo inicial, estabelecidos pelo artigo 319 do CPC, bem como indicara: I- A
modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou constitucional’72.

Desta feita, 0 procedimento da usucapido extrajudicial podera ser manejado para
todas as espécies de usucapido previstas na legislacdo brasileira, cabendo ao
requerente fazer a indicacdo da espécie em que se subsume a sua pretensao.

A adequacao dos fatos ao direito ndo é incumbéncia do registrador de imoéveis.
Sua atuagdo se limita & identificagéo da adequacgéo dos fatos ao pedido formulado e se
houve preenchimento dos requisitos legais

O requerente da usucapido extrajudicial deve apresentar no requerimento inicial
as razdes de fato e de direito que fundamentam a sua solicitacdo, ndo bastando pedido
gue faca uso de expressfes genéricas.

A coleta dos depoimentos do usucapiente e das testemunhas ou a diligéncia
realizada pelo notario servem para documentar a posse, utilizando-se a ata notarial
como instrumento para tal finalidade.

Nesse sentido, cabe colacionar as licdes de Marcelo de Rezende Campos Marinho
Couto in verbis: “Nao basta, portanto, que se exponha ao requerimento ser o requerente
possuidor, com animo de dono, em periodo continuo e ininterrupto, compativel com a
legislacdo cabivel. E preciso dizer também a causae possessionis, seu exercicio e
demais circunstancias ja assinaladas acima””3.

Corrobora esse entendimento o artigo 3.°, 1l do Provimento 65/2017 do CNJ, que
faz exigéncia expressa de que a origem e as caracteristicas da posse sejam descritas
com indicacao precisa das datas de ocorréncia:

Artigo 3° O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera, no que

couber, aos requisitos da peticdo inicial, estabelecidos pelo artigo 319 do Cédigo de
Processo Civil — CPC, bem como indicara:

II- a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacao, de benfeitoria ou de
qualquer acessao no imovel usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de
ocorréncia.”™

72 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
8 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 151.
74 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
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O interesse de agir é condicao que requer ser demonstrada para fundamentar a
postulacdo em juizo, conforme se subsume do artigo 17 do CPC: “para postular em juizo
€ necessario ter interesse e legitimidade””. Esse interesse se evidencia na necessidade
de manejo do processo para obtencéo da solucéo do resultado juridico colimado.

No que tange ao interesse de agir, cabe os ensinamentos de Amendoeira Janior:

O interesse de agir significa que, apesar de o Estado ter interesse direto na prestacdo da

atividade jurisdicional, esse interesse s6 se manifesta se dai for extraido algum resultado

util em termos de pacificacao social. A prestagdo jurisdicional, portanto, ao ser pedida,

deve revelar-se adequada e necessaria (e esse exame deve ser feito, necessariamente, a

luz do direito material). A necessidade repousa no fato de que a tutela ndo pode ser obtida

sem a interferéncia estatal (ndo ha necessidade de se mover acdo de cobranca sem o

vencimento da divida), ou porque o réu se recusa a fazé-lo, ou porque a lei exige que tal

direito ndo possa ser cumprido espontaneamente sem ac¢des constitutivas necessarias). A

adequacéao traduz-se no fato de que deve haver um nexo causal, uma relacdo entre a

situacdo e o provimento solicitado (o provimento dever ser adequado e suficiente para

debelar o mal de que o autor se queixa).”®
Nao havera possibilidade de resolu¢cdo do mérito pelo juiz, nos casos em que
inexista interesse que justifique o processo. Aduz o artigo 485 do CPC: “O juiz ndo
resolverd o mérito quando: [...] VI- verificar auséncia de legitimidade ou de interesse
processual””’.
Convém destacar que o artigo 13, §2.°, do Provimento 65/2017 do CNJ, requer
para o reconhecimento da usucapido extrajudicial, que o requerente expligue 0 motivo

gue impede a aquisicao pelo modo ordinario. Segue o teor do dispositivo:

§ 2°- Em qualquer dos casos, devera ser justificado o ébice a correta escrituracéo das
transacfes para evitar o uso da usucapido como meio de burla dos requisitos legais do
sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmissao incidentes sobre
0s negocios imobiliarios [...].78

Em se tratando de situacdo em que se verifique a impossibilidade de o titular
constante do registro outorgar escritura, a exemplo da posse decorrente de invasao, tal
situacdo devera ser mencionada como justificadora da impossibilidade do uso das
formas tradicionais de transferéncia da propriedade.

Nesse sentido, cabe colacionar sentenca confirmada em segundo grau proferida
pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais, que extinguiu a¢éo de usucapido por auséncia
de condi¢des da agao pela “impossibilidade de utilizagcdo da mesma como substitutivo
do procedimento de regularizag&o sucessoria de imovel”, enunciando a ementa:

II- O instituto da usucapido ndo pode ser usado como forma indireta para transmissdo a

> BRASIL. Codigo de Processo Civii de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/113105.htm>.

6 AMENDOEIRA JUNIOR, Sidnei. Manual de Direito Processual Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 226.

7 BRASIL. Codigo de Processo Civii de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/I13105.htm>.

8 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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terceiros, da posse e da propriedade de bens iméveis que ainda séo objeto de inventario,
devendo ser regularizado, primeiramente, o registro do bem em nome dos herdeiros do
bem (ou daquele a quem couber o imovel) e, posteriormente, ao apelante, que adquiriu,
de forma onerosa, a posse sobre o bem.

Ill- Mostra-se descabido falar-se em soma de posse dos antecessores para fins de
usucapido (artigo 1.243 CC), em se tratando de bem que ainda € objeto de inventario, ndo
podendo o cessionario de direitos possessorios se valer da acédo de usucapido como meio
de regularizar titularizacdo de dominio por via transversa.”

Destaca-se que o interesse de agir que constitui requisito imprescindivel para o
manejo da usucapiao, nao se configura com a mera existéncia de “justo titulo” por si s6.
Um contrato de promessa de compra e venda regularmente formalizado néo é suficiente
para aceitagdo do processamento da usucapido em substituicdo a regular escrituragéo
da transacéo. Corroborando esse entendimento cabe enunciar as licdes de Marcelo de
Rezende Campos Marinho Couto:

Ao analisar a questao sob a 6tica de quem entende que toda usucapido é forma originaria
de aquisi¢do, criando um direito novo e desvinculado do anterior, chegar-se-a a um
resultado absurdo, como se passa a demonstrar. Partindo-se da premissa que o possuidor
que adquiriu o bem por promessa de compra e venda nao registrada pode, de acordo com
sua vontade, optar por lavrar a escritura de compra e venda ou requerer o reconhecimento
(judicial ou extrajudicial) da usucapido, abre-se a ele a faculdade de escolher se sua
aquisicdo serd derivada ou originaria. Logo, no caso de existir algum 6nus, penhora,
arresto, hipoteca judiciaria, ou até mesmo ordem de indisponibilidade do imoével, esse
possuidor — adquirente certamente ira optar pela via da usucapido, passando a ser titular
de um direito novo e desvinculado do anterior (titularizados por quem vendeu/cedeu a
posse a ele através de negdcio juridico). Isso implicara o cancelamento de todos os 6nus
e gravames existentes, prejudicando os credores que agiram conforme manda a lei e
inscreveram seus atos na matricula do imével. O ordenamento juridico ndo faculta, em
hip6tese alguma, que o adquirente de um direito possa escolher como esse direito Ihe sera
transferido, se com ou sem o0s vicios, 6nus e defeitos que existiam no patriménio do
transmitente. 8

Face ao exposto, é de inegavel acerto a exigéncia estabelecida pelo CNJ, no que
concerne a demonstracdo do real ébice a aquisicdo pela via ordinaria, visto que o
procedimento extrajudicial poderia possibilitar o uso inadequado da usucapido para
escapar da incidéncia de tributos. Assim, apenas a situacao concreta indicara elementos
convincentes de que o 6bice verificado justifica 0 uso da via extraordinaria da usucapiao,
considerando-se a complexidade do caso, a intencdo dos interessados e a questdo
tributaria.

Também deve constar no pedido inicial de usucapido extrajudicial, 0 nome e a
qualificacdo completa dos possuidores anteriores, aos quais tenha sido somado o tempo
de posse, para completar o periodo de tempo exigido para usucapido. E o que
estabelece o Artigo 3.2, Ill do Provimento 65/2017 do CNJ:

Artigo 3.2, Il O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera, no
gue couber, aos requisitos da peticdo inicial, estabelecidos pelo artigo 319 do Cdadigo de

® MINAS GERAIS. TRIBUNAL DE JUSTICA. APELACAO CIVEL 1.0518.12.005299-9/001. RELATOR: JOAO
CANCIO.182 CAMARA CIVEL. POCOS DE CALDAS, 18 MAI. 2016.
8 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 154.
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Processo Civil - CPC, bem como indicara:
Il — 0 nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse foi
somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo.8!

Tais dados sdo de fundamental importancia na afericdo dos requisitos da posse,
qual seja, se é mansa, pacifica, continua e exercida durante o lapso temporal exigido
na lei. Busca-se tais informacdes nas certiddes emitidas pelos distribuidores judiciais,
sendo necessério conhecer os possuidores dos bem durante o periodo aquisitivo, para
conferir eventual ocorréncia de situagéo suspensiva, interrup¢do da contagem do prazo,
ou a existéncia de litigio.

O Provimento 65/2017 do CNJ, em seu Artigo 3.2, inciso 1V#2, estabelece como
requisito do requerimento inicial de usucapido extrajudicial, 0 nUmero da matricula ou
transcricdo da area onde esta localizado o imével ao qual se pretende usucapir ou, no
caso de imoAvel que ndo possui matricula ou transcricdo, a mencao expressa a tal
informacé&o.

O dispositivo referenciando no paragrafo antecedente estabelece o dever de
indicacdo de matricula ou transcricdo da qual se origine algum pedaco da area objeto
da usucapido, com a finalidade de controle por meio das anuéncias, bem como a correta
escrituracdo do ato que reconhecer a usucapido, evitando que matriculas do Registro
de Iméveis fiquem desconformes com a realidade fatica.

O Provimento 65/2017 do CNJ, sanou davidas que existiam quanto a possibilidade
do manejo do procedimento extrajudicial de usucapido quando o imdvel nao tivesse
inscricdo no fdlio real, considerando a exigéncia legal da anuéncia do titular registral.
Ap6s o provimento, ficou clara a possibilidade do procedimento extrajudicial para
inscricao inaugural do imével no félio real.

O requerimento inicial da usucapido extrajudicial deve conter indicacdo da
existéncia ou nao de edificagdo ou algum outro tipo de constru¢cdo no imével
usucapiendo, fazendo constar ainda a data de realizacéo, conforme estabelece o artigo
3.2 do Provimento 65/2017 do CNJ, in verbis:

Artigo 3.9, Il - O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera, no

gue couber, aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos pelo artigo 319 do Cddigo de

Processo Civil — CPC, bem como indicara:

Il [...] a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessao no imovel
usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de ocorréncia.®?

Este requisito se mostra importante para publicizacao da situacao fatica, caso haja
reconhecimento da propriedade do usucapiente. Importa também, para subsuncéo ao

81 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
82 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
8 Ibidem.
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tipo de usucapido que tem como pressuposto a moradia do usucapiente ou de sua
familia no bem imével, como por exemplo na usucapiéo constitucional urbana®.
No requerimento inicial da usucapido extrajudicial deve-se atribuir um valor ao
imovel usucapiendo, conforme o artigo 3°, V do Provimento 65/2017 abaixo transcrito:
Artigo 3.°, V - O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera, no
gue couber, aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos pelo artigo 319 do Cdadigo de

Processo Civil — CPC, bem como indicara:
V — O valor atribuido ao imével usucapiendo.8®

No que concerne ao valor do imovel, cabe colacionar o disposto no Provimento
65/2017 em seu artigo 4.°, §8.°: “O valor do imével declarado pelo requerente sera seu
valor venal relativo ao ultimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou do
imposto territorial rural incidente ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado
aproximado™®,

Impende destacar que o valor indicado no requerimento inicial ndo constitui,
necessariamente, a base de calculo dos emolumentos, posto que o CNJ ndo pode
alterar base de calculo de tributo estadual. Geralmente, as legislagfes estaduais
consideram como base de calculo o maior valor entre: avaliagéo fiscal para fins de ITBI,
ITCD, ITR ou IPTU, ou ainda o valor de mercado do bem.

O pedido de reconhecimento da propriedade decorrente do deferimento da
usucapiao deve constar expressamente no requerimento inicial, uma vez que a auséncia
desse pedido implicaria numa narrativa de fatos destituida de propésito especifico.

A auséncia do pedido de reconhecimento da propriedade no requerimento inicial
configura a sua inépcia, justificando a formulagéo de sua exigéncia para fins de emenda,
sob pena de rejei¢cdo ou cancelamento da prenotagao realizada.

Sobre o tema, importa trazer as licdes de Henrique Ferraz Corréa de Mello, que
diz que é possivel emendar o requerimento inicial e os pedidos a qualqguer momento,
desde que antes da decisdo final pelo Registrador®’. A correcédo de erros que ndo se
refiram aos dados principais do requerimento deve ser viabilizada, sem maiores
empecilhos. Por outro lado, modificacdes passiveis de repercussdo na esfera de
terceiros, podem obrigar que atos ja realizados sejam refeitos, com a finalidade de sanar
possiveis causas de nulidade do procedimento.

Tendo em vista que o requerimento deve ser formulado por advogado, € de bom
alvitre constar ainda os pedidos de: processamento do pedido, notificacdo dos entes
federativos, publicagdo do edital para terceiros e de registro da usucapido. Contudo a

8 Artigo 83, CF: “aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposi¢éo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde
que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.” (BRASIL. Constituicio da REPUBLICA Federativa do Brasil
de 1988. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>).

8 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

& |hidem.

8 MELLO, HENRIQUE FERRAZ CORREA DE. op. cit., p. 334.
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auséncia nao enseja emenda do requerimento, uma vez que tais atos devem ser
praticados pela prépria determinacéo legal.

E importante proceder a identificacdo dos interessados que n&o anuiram
previamente ao pedido, constando seus dados, endereco para intimacéo e a que titulo
figuram no procedimento (se como proprietario do imovel usucapiendo, ou de imével
confrontante, ou usufrutuéario etc.).

Consta no Provimento 65/2017 do CNJ, em seu artigo 4.°, 811, a previsdo da
cumulacdo de pedidos no requerimento, possibilitando que varios iméveis contiguos
sejam objeto de usucapido, independentemente da diversidade de titulares registrais:
“[...] Se o pedido da usucapiao extrajudicial abranger mais de um imével, ainda que de
titularidade diversa, o procedimento podera ser realizado por meio de Unico
requerimento e ata notaria, se contiguas as areas”. 8

A previséo retro mencionada colima a simplificagdo do tramite e a reducdo dos
custos, uma vez que proporciona a reunidao dos atos que seriam praticados em dois ou
mais procedimentos, passando a ser realizados em um s0. Evita-se notificagbes em
duplicidade, publicacé@o excessiva de editais idénticos, podendo ser lavrada apenas uma
ata notarial envolvendo a posse de toda gleba (em se tratando de terrenos contiguos),
ou ser especifica para cada imével individualmente.

Destaca-se a possibilidade da formulacdo de pedido subsidiario de
reconhecimento da propriedade feito pelo usucapiente, de modo que se o registrador
nao reconhecer os requisitos relativos a determinada espécie, possa reconhecer a
aquisicdo com sucedaneo em outra modalidade. Assim, regulamenta o CPC no artigo
326:

Artigo 326: E licito formular mais de um pedido em ordem subsidiaria, a fim de que o juiz
conhecga do posterior, quando ndo acolher o anterior.

Paragrafo Unico. E licito formular mais de um pedido, alternativamente, para que o juiz
acolha um deles.®®

Desta feita, o detentor da posse de um imovel pelo lapso temporal de mais de 15
anos e que também possua justo titulo e boa-fé, podera indicar no pedido de usucapiao
a modalidade ordinaria e subsidiariamente a extraordinaria. De modo que, se da analise
do oficial resultar o entendimento de que o instrumento ndo configura justo titulo, o que
implicaria na rejei¢céo do pedido, seria possivel, existindo a prova da posse por mais de
15 anos, o deferimento do pedido sucessivo de reconhecimento da usucapido na
modalidade extraordinaria, posto que independe dos requisitos justo titulo e a boa fé.

88 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
8 PBRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/13105.htm>.
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Deve conter no requerimento inicial o nome do advogado, seu numero de inscricdo
na OAB, telefone, endereco profissional e endereco eletrbnico, nos termos do artigo 287
do CPC*.

O Artigo 49, inciso VI do Provimento 65/2017 do CNJ, prevé o reconhecimento das
assinaturas dos usucapientes no instrumento de mandato.

As intimacgdes serdo procedidas via endereco de e-mail, por ser um meio célere,
eficaz e sem custos, ficando comprovado a data e horario do envio, para afericdo dos
prazos. Nesse sentido, cabe trazer a previsdo contida no Artigo 9°, 8 1° do Provimento
65/2017 do CNJ: “[...] Todas as notificagbes destinadas ao requerente serao efetivadas
na pessoa do seu advogado ou do defensor publico, por e-mail™:.

Conforme previséo contida no artigo 106, 8§2.° do CPC, havendo alteragéo do
endereco fisico e eletrénico indicados no requerimento, deve-se fazer comunicagéo
formal da mudancga ao Registro de Imoveis, sob pena de serem consideradas validas as
intimagdes enviadas por carta registrada ou meio eletrénico ao enderecgo informado nos
autos®.

Ressalta-se que nao é necessario assisténcia por advogado ou defensor publico,
para que o titular de direito real sobre o imével usucapiendo ou confinante expresse
consentimento, podendo fazé-lo mediante documento particular com firma reconhecida
ou instrumento publico, nos termos do artigo 10, §7.° do Provimento 65/2017 do CNJ.

3.2.2 Procuracgao

E obrigatoria a representacdo do usucapiente mediante advogado regularmente
inscrito na Ordem dos Advogados do Brasil ou pela Defensoria Publica, nos termos do
Artigo 216-A, da LRP®, Todos os usucapientes devem outorgar procuragdo para esta
representacéo, sendo possivel a constituicdo de advogados distintos. E possivel que a
procuracdo seja firmada por instrumento particular com firma reconhecida ou por
instrumento publico, conforme preceitua o artigo 4.2, VI do Provimento 65/2017 do CNJ.

Destaca-se a exigéncia da outorga de poderes especiais na procuracao,
mencionando expressamente que se destina a formulacdo de pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido relativamente ao imoével usucapiendo,
constando descricdo que permita identifica-lo.

De forma supletiva, considerando a inexisténcia de regramento especifico aplica-
se a exigéncia contida no artigo 105, 82.°, do CPC devendo constar na procuracao o
nome do advogado, numero de inscricgdo na OAB e endere¢o completo. E também o

% Ibidem.

%1 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

%2 BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/lei/113105.htm>.

% Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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82.° que estabelece que: “se o outorgado integrar sociedade de advogados, a
procuracao também devera conter o nome dessa, seu nimero de registro na Ordem dos
Advogados do Brasil e enderego completo™-.

Tratando-se de postulacdo em causa propria, deve-se cumprir o estabelecido no
artigo 106 do CPC, in verbis:

Artigo 106. Quando postular em causa propria, incumbe ao advogado:

| - declarar, na peticao inicial ou na contestacao, o enderego, seu nimero de inscricdo na

Ordem dos Advogados do Brasil e 0 nome da sociedade de advogados da qual participa,

para o recebimento de intimacoes;

Il - comunicar ao juizo qualquer mudanca de endereco.

§ 1° Se 0 advogado descumprir o disposto no inciso |, 0 juiz ordenara que se supra a

omissdo, no prazo de 5 (cinco) dias, antes de determinar a citagcao do réu, sob pena de

indeferimento da petigéo.

§ 2°Se o advogado infringir o previsto no inciso Il, serdo consideradas vélidas as

intimacdes enviadas por carta registrada ou meio eletrénico ao endereco constante dos
autos.®®

O Provimento 65/2017 do CNJ contém dispositivo que determina que em se
tratando de representacdo pela Defensoria Publica, seja apresentada uma declaracéo
do requerente, do seu conjuge ou companheiro (a) outorgando ao defensor publico a
capacidade para postular a usucapido, como substitutivo da procuragéo.

3.2.3 Ata notarial

A ata notarial comprobatéria do tempo de posse e de suas circunstancias,
juntamente com o requerimento inicial, sdo documentos que devem obrigatoriamente
ser apresentados pelo usucapiente conforme imposicdo do legislador. Nesse sentido,
enuncia o artigo 216-A da LRP, estabelecendo que o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapiao deve ser instruido com:

I- Ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de seus

antecessores, conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no artigo
384 da Lei n°13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de Processo Civil).%

A lei faz exigéncia formal de uma ata notarial, tratando-se de documento
indispensavel & apresentacdo do requerimento inicial. A auséncia deste documento
implica na delimitacdo de prazo hébil para o usucapiente complementar a
documentacgdo, cuja inobservancia acarreta a rejeicdo do requerimento obstando a
andlise do pedido de usucapido.

% PBRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/I13105.htm>.

% Ibidem.

% Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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A ata notarial foi incluida na secéo Il (Da ata notarial) no capitulo Xl (Das provas),
no CPC de 2015, preceituando o artigo 384 o seguinte:

Artigo 384. A existéncia e 0 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 poderao constar da ata notarial.®”

O Tabelido de notas, como profissional dotado de fé publica outorgada pela lei,
utiliza a ata notarial como instrumento para constar fatos, coisas, pessoas ou situacgoes,
gue tenha presenciado com seus sentidos. Logo, por meio da ata notarial, o tabelido
materializa em documento escrito os fatos ou situacdes conforme a sua percepcéo dos
mesmos.

Impende destacar a diversidade de efeitos juridicos decorrentes da escritura
declaratoria e da ata notarial.

Na escritura declaratéria, o Notario porta fé publica quanto a identidade do
declarante, atestando que, em determinada data, a pessoa compareceu na serventia,
foi identificada e declarou certos fatos ou situagdes, podendo comparecer testemunhas
que confirmem as alegacdes do declarante. No entanto, ndo ha fé publica em relacdo
ao conteudo declarado.

Ja a ata notarial, é ato do Tabelido de Notas que decorre de provocacao de pessoa
interessada em que determinada situacédo fatica seja constatada e transladada para o
livro de notas. Havera qualificacdo do solicitante no ato notarial, mas nao consta
manifestacdo de vontade do mesmo, sendo o proprio tabelido o autor do ato.

Verifica-se que a ata visa comprovar a existéncia e 0 modo de existir de algum
fato, ndo se propondo a atestar a existéncia retroativa do mesmo, restringindo-se a
constatagdo do momento da realizagdo da averiguagdo pelo notério.

Na ata notarial para fins de usucapido extrajudicial ndo € possivel ao tabelido
atestar a existéncia retroativa do lapso temporal da posse. Devendo se ater a narrativa
dos fatos que repercutam juridicamente no embasamento da decisdo do Oficial do
Registro de Imdvel, apenas narrando as situacdes e fatos, sem, contudo, emitir juizo de
valor ou conclus@es, haja vista que a posse € situacao fatica que se prolonga no tempo,
sendo impossivel que o notario tenha acompanhado toda a sua existéncia.

Sobre o0 aduzido, cabe colacionar os ensinamentos de Leonardo Brandelli sobre a
ata notarial de posse, expostos em sua obra Usucapido Administrativa:

O notério, desta forma, para instruir o pedido de usucapido extrajudicial, lavrara ata

notarial, a pedido da parte interessada, na qual devera narrar, com presuncao relativa

derivada de sua fé pulblica, os elementos que puder coletar a respeito da titularidade, do

tempo e da qualidade da posse existente sobre o imével usucapiendo.
Para tanto, podera o Notario, por exemplo, descrever a situagédo possessoria que captou

% PBRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/13105.htm>.
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por seus sentidos visualizando o imovel, colher declaracfes de pessoas que possam algo
dizer sobre o tema, como vizinhos, enfim, narrar todos os elementos que puder coletar por
seus sentidos a respeito de todas as situa¢gdes que possam esclarecer sobre quem exerce
a posse do imével usucapiendo, o tempo e a qualidade da posse do usucapiente, e que
néo tenham origem documental, pois neste Ultimo caso desnecesséria sera a ata notarial,
incidindo o inciso 1V, adiante analisado.

Sera importante coletar elementos que possam dizer algo a respeito da qualidade da
posse, em primeiro lugar. A posse é ad usucapionem ou ad interdicta? Se o Notario tiver
condicdes de perceber algo a este respeito, devera narrar na ata, da mesma forma que
devera narrar alguma percepcdo que possa ajudar a esclarecer se se trata de posse de
boa ou de ma-fé, quando este elemento tiver relevancia em razéo da espécie de usucapido
invocada.

Quem esta na posse do imével que se pretende usucapir e ha quanto tempo sédo questbes
para as quais deve o Notario tentar captar respostas.

O imével em que recai a posse € outro elemento importante sobre o qual deve perquirir o
Tabelido. Ndo h& necessidade de precisdo na descricdo do imdvel dado que o Tabelido
podera ndo ter elementos técnicos para tanto, embora nada obste que seja ele
acompanhado por profissional técnico indicado pela parte requerente da ata, o qual indique
as descri¢bes levantadas, sendo isto narrado na ata notarial. O que importa € que a ata
ndo conflite com o projeto e memorial, que terdo a descrigdo do imdvel que sera levada
em conta em caso de deferimento do pedido.®8

A ata notarial € um dos documentos indispenséveis a instru¢éo do procedimento
extrajudicial destinado ao reconhecimento do direito a usucapido pleiteado pelo
usucapiente.

Dentre as atas que podem ser lavradas com vistas a prova dos fatos, existe a
ata de constatacao da posse, na qual o tabelido necessitara diligenciar no imével, para
verificar a situacéo fatica da ocupacao. Considerando a necessidade de diligéncia fisica
no local do imével, ha incidéncia da restricdo contida no artigo 9.° da Lei 8.935, de
1994%, que estabelece a proibicdo ao Notario da pratica de atos fora do Municipio para
o qual recebeu delegacéo.

Na diligéncia, o notario deve buscar identificar aspectos concernentes a situacao
possessoria, como: se ha posse ou apenas detencao, se a posse é em nome proprio ou
de terceiros, se ha exteriorizacdo de atos visiveis de posse, se ha edificacdes ou
plantaces indicativas do tempo de posse alegado e as informacdes fornecidas por
vizinhos relativas a ocupacao do imovel.

E claro que nem sempre sera possivel a certificacdo de todos os aspectos, porém
deve-se tentar alcancar o maximo de elementos faticos aptos a repercutirem
juridicamente.

Nao se exige a apresentacdo do memorial descritivo para lavratura da ata
notarial, sendo desnecessario constar a descricdo do imoével conforme o memorial no
instrumento publico lavrado pelo Tabelido de Notas. O tabelido pode lavrar ata antes

mesmo da elaboracdo de memorial descritivo. A existéncia de véarias atas notariais de

% BRANDELLI, Leonardo. op. cit., p. 77-78.
% Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Diario Oficial da Unido. [consult. 10 jun. 2021] Disponivel na Internet:
<https://bityli.com/y0JBea>.
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posse lavradas no decurso dos anos, até serviriam como provas atestando a posse
durante o periodo aquisitivo do direito a usucapiao.

O Provimento 65/2017 do CNJ reconhece a validade dessas atas, no artigo 4° §
7°, enunciando que podem ser apresentadas varias atas para instruir o requerimento e
gue podem descrever os fatos conforme acontecam ao longo do tempo'®.

Também ¢é possivel a lavratura de ata notarial de depoimento, nela as
testemunhas ou 0 usucapiente comparecem ao cartério e respondem as perguntas
formuladas pelo tabelido relativas aos fatos que se pretende provar concernentes a
posse, sendo identificados e inqueridos pelo notario. Nesse caso, prevalece a liberdade
de escolha do tabelido nos termos do artigo 8° da Lei 8.935/94 que assim dispde: “E
livre a escolha do tabelido de notas, qualguer que seja o domicilio das partes ou o lugar
de situacdo dos bens objeto do ato ou neg6cio”°?.

Nesse sentido, cabe mencionar os ensinamentos de Marcelo de Rezende Campos
Marinho Couto, que traz o exemplo de uma testemunha vizinha do usucapiente que
tenha se mudado para outra localidade!?. Diante dessa situacdo, a testemunha poderia
comparecer em qualquer tabelionato brasileiro, ou em Consulado do Brasil caso tenha
se mudado para outro pais, e solicitar a lavratura de ata notarial de depoimento.
Cabendo ressaltar que se o depoimento for tomado fora da serventia notarial, deve-se
respeito aos limites territoriais para fins de diligéncia.

Nos termos do artigo 447 do CPC, admite-se como testemunha qualquer pessoa
capaz, ndo se admitindo incapazes, impedidos ou suspeitos. Ndo obstante se tratar de
ato ndo processual, a ata notarial é instrumento publico dotado de for¢a probatoéria pré-
constituida, o que justifica a observancia, no que for aplicavel, dos requisitos de validade
das provas nos termos estabelecidos pelo CPC, até mesmo para aproveitamento via
judicial no caso de eventual judicializacéo do procedimento.

Artigo 447. Podem depor como testemunhas todas as pessoas, exceto as incapazes,

impedidas ou suspeitas.

1° S&o incapazes:

| - o interdito por enfermidade ou deficiéncia mental,

Il- o que, acometido por enfermidade ou retardamento mental, ao tempo em que

ocorreram os fatos, ndo podia discerni-los, ou, ao tempo em que deve depor, ndo esta

habilitado a transmitir as percepc¢des;

Il - o que tiver menos de 16 (dezesseis) anos;

IV - 0 cego e o surdo, quando a ciéncia do fato depender dos sentidos que lhes faltam.

§ 2° S&o impedidos:

I - o cdnjuge, o companheiro, o ascendente e o descendente em qualquer grau e o

colateral, até o terceiro grau, de alguma das partes, por consanguinidade ou afinidade,

salvo se o exigir o interesse publico ou, tratando-se de causa relativa ao estado da pessoa,
nao se puder obter de outro modo a prova que o juiz repute necessaria ao julgamento do
mérito;

Il - 0 que é parte na causa;

100 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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Il - 0 que intervém em nome de uma parte, como o tutor, o representante legal da pessoa
juridica, o juiz, o advogado e outros que assistam ou tenham assistido as partes.

§ 3° Sdo0 suspeitos:

| - 0 inimigo da parte ou 0 seu amigo intimo;

Il - 0 que tiver interesse no litigio.1%3

Destaca-se as lices de Leonardo Brandelli, no sentido da desnecessidade de que
a ata notarial seja feita em ato unico e instantédneo, “podendo ser iniciada em um
momento e concluida posteriormente, mesmo que sejam dias diferentes, devendo-se
distinguir-se cada parte como diligéncia distinta, constando o lugar, o dia e a hora™%.

Nos termos da instrugdo normativa da Receita Federal RFB 1112, de 28 de
dezembro de 2010, ndo deve o tabelido de notas fazer emissdo de DOI quando da
lavratura de ata notarial, considerando que a ata ndo instrumentaliza aquisicdo ou

alienacéo de bem imovel, in verbis:

Artigo 2° - A declaracdo devera ser apresentada sempre que ocorrer operagdo imobilidria
de aquisicdo ou alienacdo, realizada por pessoa fisica ou juridica, independentemente
de seu valor, cujos documentos sejam lavrados, anotados, averbados, matriculados ou
registrados no respectivo cartério.1% (grifo nosso).

Assim, considerando que a ata notarial ndo gera aquisicdo de propriedade ou
alienacédo, a emisséo da DOI é incumbéncia do Registrador de imoveis, posteriormente
ao registro de mandado judicial de usucapido ou da decisdo decorrente de
reconhecimento extrajudicial da usucapiéo.

“A partir de janeiro de 2012, é obrigatéria a emissao de DOI no caso de usucapido, tendo

em vista que houve a revogacéo do artigo 5° da Instru¢do Normativa n° 1.112, de 28 de

dezembro de 2010, pela instru¢do normativa RFB n°1.193, de 15 de setembro de 2011,

gue tratava das hipéteses de dispensa de emissdo de DOI.”106

Convém destacar o disposto no Provimento 65/2017 do CNJ, no artigo 5.°, §3.°,
gue visa evitar equivocos de pessoas leigas que poderiam acreditar que a ata notarial
por si sO ja representaria a legitimidade da parte em relacdo ao direito nela
instrumentalizado. Desta feita, devido a confianca dos atos lavrados nas serventias
notariais, deve-se escriturar o ato do modo claro e sem informagbes que possam

contribuir para percepg¢éo equivocada das pessoas.

Artigo 5.°, 83.° - Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cientificar o
requerente e consignar no ato que a ata notarial nao tem valor como confirmacdo ou
estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a instrucdo de requerimento
extrajudicial de usucapido para processamento perante o registrador de imoveis.107 (grifo

103 BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/Iei/113105.htm>.
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105 RECEITA FEDERAL. Instrug&o normativa RBF n° 1112, de 28 de dezembro de 2010. [consult. 22 jun. 2021] Disponivel
na Internet: <https://bityli.com/UagjR>.

106 BRASIL. Ministério da Fazenda. Receita Federal. Perguntas e respostas. Brasilia: IDG, 2018. In: COUTO, Marcelo de
Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 186.
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nosso).

Observa-se que a finalidade buscada nao se limita apenas a informar as partes,
mas principalmente, publicizar no préprio ato notarial a informac&o de que nédo implica
atribuicao da propriedade, de modo expresso, no proprio instrumento que sera entregue
ao solicitante.

A leitura do caput do artigo 5° pode levar a equivocada conclusdo de que apenas
o Notario do local do imovel poderia lavrar a ata de usucapido, o que seria contraditorio
ao disposto no artigo 8° da Lei 8.935/1994, que prevé a liberdade de escolha do
tabelionato de confianga pelas partes. Segue o dispositivo in verbis:

Artigo 5.° - A ata notarial mencionada no artigo 4° deste provimento sera lavrada pelo

tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imével usucapiendo ou a maior

parte dele, a quem caberd alertar o requerente e as testemunhas de que a prestacéo de

declaragéo falsa no referido instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas
da lei.1%®

O dispositivo aparentemente limita a competéncia para a lavratura da ata notarial
de usucapido extrajudicial, fixando-a ao tabelido de notas do municipio em que esteja
situado o imével usucapiendo.

Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto sugere que interpretacdo do
dispositivo acima colacionado, é compativel com a liberdade de escolha do tabelido
prevista no artigo 8.° da Lei n.° 8.935/1994, sustentando que o intuito do CNJ foi
estabelecer a possibilidade de dois tipos de atas: “uma completa e especifica, que
englobe todas as questdes relacionadas a usucapido, e outra comum, na qual apenas
um ou alguns aspectos faticos serédo objeto de constatagédo®.

Esclarece o autor que a ata prevista no inciso | do artigo 4.° é a completa, tendo
destinacdo especifica de instrucdo do procedimento de usucapido!'®. Essa ata deve
conter todos o0s requisitos enunciados no dispositivo, havendo necessidade da
realizacdo de diligéncia in loco para averiguacdo da efetividade da posse.

Cabe referenciar o alerta feito por Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto
gue, no que concerne ao §1.°, do artigo 5.2, do Provimento 65/2017, do CNJ, determina
que o tabelido “podera comparecer pessoalmente ao imével usucapiendo para realizar
diligéncias necessarias a lavratura da ata notarial’!'!, destacando o autor que na
verdade ndo se trata de uma faculdade, mas consubstancia-se em um dever de
verificacdo, ndo apenas pela especificidade e completude da ata, mas também da
atribuicdo exclusiva da pratica desse ato notarial ao Tabelido do municipio em que se
situa o imovel. Se ndo existisse a obrigatoriedade de diligéncia, seria desnecessério

108 | ei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 10 jun. 2021] Disponivel na Internet:
<https://bityli.com/y0JBea>.
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restringir a pratica do ato ao notario com competéncia para realizar a diligéncia no
imovel.

Contudo, permite-se ainda a lavratura de outras atas notariais destinadas a
constatacdo de fatos diversos relacionados a posse, a exemplo de depoimento de
testemunha ou do usucapiente. Tais atas que ndo sao especificas para a usucapiao,
podem ser utilizadas no procedimento extrajudicial, para prova de todos os fatos que as
partes pretendam demonstrar no requerimento. E, neste caso, de atas comuns, é
possivel a lavratura por qualquer tabelido, permanecendo a liberdade da escolha do
mesmo pela parte interessada, aplicando-se apenas a limitacdo relativa ao
deslocamento para fora da extensao territorial da delegacéo.

Corrobora o reconhecimento da possibilidade de lavratura de atas notariais
comuns por qualquer notario, o disposto no § 7° do artigo 4° do Provimento 65/2017 do
CNJ:

§ 7° - O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata notarial, por ata notarial

complementar ou por escrituras declaratérias lavradas pelo mesmo ou por diversos

notérios, ainda que de diferentes municipios, as quais descreverdo os fatos conforme
sucederem no tempo.1t?

by

Ha previsdo no artigo 5.°, 82.°, do Provimento 65/2017, do CNJ, relativa a
possibilidade de constar em quaisquer tipos de atas “imagens, documentos, sons
gravados em arquivos eletrdnicos, além do depoimento de testemunhas™*3,

O artigo referenciado anteriormente, também traz vedacao expressa de que a ata
notarial lavrada pelo tabelido seja baseada apenas em declara¢cdes do requerente,
devendo necessariamente conter constatacdo dos fatos conforme a percepcédo do
delegatério.

3.2.4 Planta, memorial descritivo e ART ou RRT do imoével
usucapiendo

O artigo 216-A, no inciso Il, da Lei de Registros Publicos (LRP),!* faz exigéncia
expressa de apresentacao de planta e memorial descritivo do imével a que se pretende
usucapir. Tais documentos sédo elaborados por profissional que detenha a devida
habilitacdo legal, reconhecida pelo Conselho de fiscalizacdo profissional, a saber:
Conselho regional de engenharia e agronomia — CREA e Conselho de arquitetura e
urbanismo — CAU, com comprovagdo mediante a exibicdo da anotacao ou registro de
responsabilidade técnica (ART ou RRT).

Nos termos do artigo 5.°, 82.°, do Provimento 65/2017, do CNJ, a ART ou a RRT,
devem ser apresentadas ao Registrador de imoéveis, acompanhadas do seu respectivo

112 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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comprovante de pagamento, devendo constar o nhome do profissional signatario da
planta e do memorial descritivo. Pelo que estabelece o artigo 4.°, §6.°, do mesmo
provimento, o registrador de imoveis deve exigir reconhecimento da firma por
semelhanca ou autenticidade, do responsavel técnico, ou que ele assine o documento
na presenca de funcionario do cartério, devendo ser certificado tal ato no documento*®,

E possivel a realizagio de um Gnico procedimento com vistas ao reconhecimento
da propriedade mediante usucapido extrajudicial englobando mais de um imével. Nesse
caso € necessario a existéncia de alguma relacdo entre os imdveis que se pretende
usucapir. Desta feita, imbveis com a mesma origem, como separagao por rio ou via
publica, podem ser objeto de um pedido Unico. Da mesma forma, lotes de um mesmo
loteamento podem ser objeto de um Unico pedido!?®.

Em se tratando de imoveis que nao estejam relacionados entre si, e que ndo haja
correlag@o na origem, os pedidos de usucapido devem ser distintos, considerando que
a inexisténcia de relagcdo entre os interessados pode conturbar o seguimento do
procedimento e dificultar a defesa.

Consta previsdo no artigo 4.°, 85.°, do Provimento 65/2017, do CNJ, que
dispensa a exibicdo de planta e memorial descritivo quando o imovel usucapiendo for
unidade autbnoma de condominio edilicio ou loteamento regular, caso o imével esteja
corretamente descrito em matricula ja existente!!’.

Destaca-se a referéncia no dispositivo acima mencionado, quanto a
aplicabilidade restrita a condominios regularmente instituidos, de modo que nao havera
dispensa quando se tratar de condominio de fato.

3.2.4.1 Descricao georreferenciada

Conforme estabelece o artigo 4.° do Provimento 65/2017 do CNJ, o memorial
descritivo de imdveis rurais sempre deve ser georreferenciado, qualquer que seja o
tamanho da area: “Artigo 4.° - O requerimento devera ser [...] instruido com os seguintes
documentos: V — descri¢do georreferenciada nas hip6teses previstas na Lei n.° 10.267,
de 28 de agosto de 2001, e nos decretos regulamentadores™*8,

Os ensinamentos de Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto, em
referéncia ao 85.° do artigo 176 da LRP), esclarecem que a exigéncia de memorial
descritivo com descricdo georreferenciada ndo implica que tal descricdo deva, de
imediato, ser objeto de certificacdo pelo INCRA, enunciando que:

“Uma coisa é a descrigdo ser georreferenciada; outra é esse memorial georreferenciado
ser analisado pelo INCRA e obter a certificacdo de que a poligonal objeto do memorial

115 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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descritivo ndo se sobrep8de a nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado
e que o memorial atende as exigéncias técnicas”.11®

O referido autor sustenta que a apresentacdo da certificacdo pelo INCRA
somente sera exigida se a usucapido for reconhecida pelo Registrador de iméveis,
sendo tal documento indispensavel a pratica do ato registral, quando o imovel
usucapiendo estiver localizado na zona rural, devendo-se aplicar por analogia o disposto
no § 3° do artigo 225 da LRP:

Artigo 225, 83° - Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais, a localiza¢éo, os
limites e as confrontagBes serdo obtidos a partir de memorial descritivo assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imoveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com preciséo posicional a ser fixada
pelo INCRA, garantida a isenc¢éo de custos financeiros aos proprietarios de imoveis rurais

cuja somatodria da area ndo exceda a quatro modulos fiscais.(Incluido pela Lei n® 10.267,
de 2001).120

Note-se que o dispositivo se refere a autos judiciais, ndo obstante ndo se deve
interpretar pela inaplicabilidade da exigéncia nos procedimentos extrajudiciais, uma vez
gue no momento da introdug¢do da norma no ordenamento juridico inexistia
procedimento de usucapido na via extrajudicial, de modo que nédo se deve deduzir pela
dispensa de georreferenciamento em tais procedimentos. Nesse sentido cabe
referenciar os ensinamentos de Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto:

Em nosso entendimento, em todo e qualquer caso, aplica-se o paragrafo 3° do artigo 225
da Lei n. 6.015/73 de forma subsidiaria, tudo recomendando sejam as descrigcbes dos

imoveis rurais georreferenciadas e com precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA,
independentemente do tamanho da area.1?!

Desta feita, no requerimento de reconhecimento de usucapido extrajudicial de
imovel rural, o memorial descritivo deve ser georreferenciado seja qual for o tamanho
da area usucapida.

No que se refere a imoveis urbanos, ndo ha previsdo de obrigatoriedade de
georreferenciamento estabelecida no provimento 65/2017 do CNJ, ndo obstante seja
recomendada, uma vez que permitira a localizacdo precisa da érea.

Para imoveis urbanos que ndo possuem inscricdo no folio real, é plenamente
recomendavel exigir descricdo georreferenciada, uma vez que a descricdo precisa
permitira a segura identificacdo de n&o se tratar de bem publico.

Assim, visando evitar eventual tumulto no procedimento de reconhecimento de
usucapido extrajudicial, em decorréncia de impugnacéo futura por algum interessado
gue resulte no retorno do processo a fase inicial, € plenamente recomendavel que a
descri¢cdo do imodvel seja georreferenciada, mesmo que o imovel seja urbano.

119 COUTO, Marcelo De Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 198.
120 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
121 cOUTO, Marcelo De Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 199.
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Em se tratando de unidade autbnoma de condominio edilicio ou de lotes em
loteamento regularmente aprovados, ha previsdo expressa de dispensa de
apresentacdo de memorial e de planta no artigo 4.°, 85.°, do Provimento 65/2017, do
CNJ'22, sendo suficiente que o requerimento mencione a descricdo constante na
respectiva matricula.

3.2.4.2 Anuéncia do titular registral e/ou dos confrontantes do imovel

Originalmente, o artigo 216-A da LRP, tinha redacdo que exigia a anuéncia do
titular registral do imovel usucapiendo e, de modo conjunto, do titular do imdvel
confrontante, na planta e memorial descritivo. Contudo, houve alteracdo na redacdo do
inciso 1l e 82.°, promovida pela Lei n.° 13.465, de 2017, que modificou no texto legal a
conjungao “e” por “ou”, levando-se a possivel interpretacdo de que apenas a anuéncia
do titular registral ou (alternativamente) a anuéncia dos confrontantes, seria suficiente
para que o pedido de reconhecimento da usucapido extrajudicial fosse aceito.

Para elucidar eventual duvida, importa destacar o §10 do artigo 216-A, no qual a
conjuncéo foi mantida:

Artigo 216-A, § 10 - Em caso de impugnacédo do pedido de reconhecimento extrajudicial

de usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de outros

direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos

imoveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro interessado, o

oficial de registro de iméveis remetera os autos ao juizo competente da comarca da

situagdo do imdvel, cabendo ao requerente emendar a peti¢do inicial para adequa-la ao
procedimento comum.123

Do dispositivo acima colacionado infere-se a evidéncia da interpretacdo
conjuntiva das expressdes, uma vez que a interpretacdo no sentido de que a
necessidade de anuéncia seja de modo alternativo, seria totalmente conflitante com o
dispositivo.

Destaca-se que a interpretacdo normativa deve ser resultado da leitura da norma
regulamentadora do procedimento extrajudicial, para que seja feita de modo coerente
com os seus proprios dispositivos e com o Direito. A interpretacdo dos dispositivos
referenciados conforme os principios elementares do direito, tira qualquer sentido no
reconhecimento da usucapido, sem que as partes que possam ter eventual prejuizo
tenham oportunidade de se manifestar.

N&o se deve olvidar que o reconhecimento da usucapido acarreta a extincao
formal do direito de propriedade do titular registral, dai a fundamental importancia da
verificacdo da anuéncia com a finalidade de possibilitar a manifestacédo do interessado.

N&o se pode permitir gue um bem seja usucapido com a simples anuéncia dos
confrontantes, sem que se tenha dado oportunidade ao titular registral, devidamente
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identificado na matricula, de anuir ou ser notificado para tomar conhecimento do pedido
de usucapiao formulado.

Assim, apesar da mudanca da redacdo do dispositivo conforme mencionado
anteriormente, é de bom alvitre ndo alterar o sentido da norma, prevalecendo em regra
a necessidade de anuéncia ou intimacéo dos detentores de direito reais sobre o imével
objeto de usucapido, como também sobre os iméveis confinantes.

3.2.4.3 Forma da anuéncia

A inexisténcia de controveérsia entre os possiveis atingidos é imprescindivel para
o reconhecimento extrajudicial da usucapido. Por isso, ha exigéncia no artigo 216-A, Il
da Lei de Registros Publicos, da apresentagao da “planta e memorial assinado [...] pelos
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na
matricula dos imoveis confinantes™?4,

Nos termos do artigo 216-A 82.° da Lei de Registros Publicos!?, a auséncia de
assinatura na planta de qualquer dos titulares de direitos registrados ou averbados na
matricula do imével objeto da usucapido ou na matricula dos iméveis confinantes,
ensejara notificacdo do titular pelo registrador de iméveis competente, para manifestar
seu consentimento de modo expresso no lapso temporal de 15 dias, cujo siléncio implica
na concordancia.

Em relac&o as assinaturas apostas na planta e no memorial descritivo exige-se
reconhecimento de firma por semelhanca ou autenticidade, conforme estabelece o 8§6.°,
do artigo 4°, do Provimento 65/2017, do CNJ*?¢,

Destaca-se que o Artigo 216-A no inciso Il, menciona “planta e memorial descritivo
assinado”, enquanto no 82.° do mesmo artigo, consta que a falta de assinatura “na
planta” possibilita a notificacdo do interessado, para manifestar seu consentimento. Nos
seguintes termos:

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova

de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacéo

profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos

registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis

confinantes, o titular sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo

correio com aviso de recebimento, para manifestar consentimento expresso em quinze
dias, interpretado o siléncio como concordéancia.

Ora, 0 objetivo dos dispositivos legais mencionados € possibilitar aos eventuais
atingidos pelos efeitos do reconhecimento do pedido do usucapiente se manifestem
anuindo (inciso Il), ou tenham a possibilidade de se manifestar, através de notificagdo
especifica (82.°).

124 Ibidem.
125 |bidem.
126 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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Com sucedaneo na finalidade da lei, deve-se afastar formalismos demasiados e
burocraticos, buscando-se interpretacdo que se coaduna com a finalidade da norma e
0s principios basilares do ordenamento juridico. Assim, a presenca de anuéncia, seja
no memorial descritivo, ou mesmo na planta, de modo alternativo, deve ser suficiente
para que seja considerada suprida a outorga da concordéancia.

Em sua obra, Henrique Ferraz Corréa de Mello sustenta que “a marca distintiva
do processo administrativo de usucapido é a falta de litigiosidade e ndo a de alguma
assinatura na planta”?’, sustentando que a anuéncia pode se da até mesmo em
instrumento apartado. Nestes termos dispde o artigo 10, §7.° do Provimento 65/2017 do

CNJ:

§7.° - O consentimento expresso podera ser manifestado pelos confrontantes e titulares
de direitos reais a qualquer momento, por documento particular com firma reconhecida ou
por instrumento publico, sendo prescindivel a assisténcia de advogado ou defensor
publico.1?®

Assim, para se efetivar a notificagéo de algum interessado, ndo se faz necessario
0 comparecimento pessoal ao cartério para assinatura do memorial e planta, podendo
a manifestacdo de anuéncia ser formalizada em qualquer instrumento particular
autdbnomo, fazendo-se o reconhecimento de firma, e posteriormente anexando-o aos
autos do procedimento extrajudicial.
No que se refere a hipétese de interessado ja falecido, o artigo 12 do Provimento
65/2017 do CNJ enuncia o seguinte:
Artigo 12. Na hipétese de algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados na
matricula do imovel usucapiendo e na matricula do imével confinante ter falecido, poderao

assinar a planta e memorial descritivo os herdeiros legais, desde que apresentem escritura
publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeagéo do inventariante.?°

Qualquer tabelionato de notas poderd lavrar escritura de nomeacdo de
interessado com poderes de inventariante, devendo comparecer o cbnjuge ou
companheiro sobrevivente e 0s herdeiros para constituir uma pessoa com poderes para
representar o espélio do falecido.

Destaca-se que a escritura de nomeagéao de inventariante, por si s6, ndo permite
gue 0 mesmo outorgue anuéncia, a finalidade da sua exigéncia € identificar os herdeiros
legais do falecido. Contudo, é possivel que nessa escritura seja outorgado pelos
herdeiros poderes especificos ao inventariante para anuir no procedimento extrajudicial
de usucapiéo.

Em se tratando de anuéncia dada por pessoa juridica, deve ser apresentada
certiddo atualizada da Junta Comercial ou do Registro Civil das Pessoas Juridicas, para
identificacdo do nome do representante legal, para que o registrador possa aferir se

127 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 415.
128 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
129 |hidem.
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quem assina detém poderes para representar legalmente a pessoa juridica, conforme
disposto no artigo 10, §9.°, do Provimento 65/2017 do CNJ,

No que concerne a anuéncia no caso do pedido de usucapido relativo a unidade
autdbnoma de condominio edilicio regularmente constituido, o artigo 6.° do provimento
65/2017 do CNJ prevé a exigéncia apenas da anuéncia ou notificacdo do sindico,
contudo essa facilidade tem aplicabilidade restrita ao condominio edilicio regularmente
constituido, ou seja, aguele devidamente instituido na matricula do solo, in verbis:

Artigo 6.° - Para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade autdnoma
integrante de condominio edilicio regularmente constituido e com construgcdo averbada,
bastara a anuéncia do sindico do condominio.*3!

Se configurando a situacédo de néo ter sido instituido regularmente o condominio
edilicio, se procedera a intimacéo de todos os titulares de direito real que constem na
matricula do terreno em que esta situado o edificio, nos termos do artigo 7.° do
provimento 65/2017 do CNJ:

Artigo 7.° - Na hipétese de a unidade usucapienda localizar-se em condominio edilicio
constituido de fato, ou seja, sem o respectivo registro do ato de incorpora¢do ou sem a
devida averbacao de construgdo, sera exigida a anuéncia de todos os titulares de direito
constantes da matricula.

Ha ainda a hipétese de o imovel objeto da usucapidao confrontar com um
condominio edilicio, a Lei n.° 13.465/2017 incluiu o paragrafo 12 no artigo 216-A da Lei
de Registros Publicos, dispondo que bastard a anuéncia ou notificacdo do sindico do
prédio vizinho: “§12. Se o imével confinante contiver um condominio edilicio, bastara a
notificacdo do sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada a notificagdo de
todos os conddéminos™32,

Note-se que apesar dos titulares de direito real sobre o imével confrontante
serem todos os proprietarios das unidades autbnomas, o registrador ndo deve exigir
anuéncia de todos eles. A finalidade da anuéncia é a certificacdo de que as divisas estao
sendo respeitadas, de modo que o sindico tem competéncia legal para representar o
condominio e praticar os atos indispensaveis a defesa dos interesses comuns dos
conddminos, que neste caso se traduz na certificacdo da observancia dos limites
divisorios.

Com a publicacéo da Lei n.° 13.465/2017, a auséncia de manifestacdo do titular
registral ou do confrontante apés a sua devida notificacdo é considerada como

concordancia.

130 1bidem.

131 |bidem.
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3.2.4.4 Anuéncia inferida em atos e negdécios juridicos antecedentes

O provimento 65/2017 do CNJ prevé o reconhecimento de que os atos juridicos
formalizados no campo obrigacional sirvam como anuéncia do titular registral, quando
evidenciarem a intencao de transferéncia definitiva do bem a terceiros, € o que contém
no artigo 13, in verbis:

Artigo 13. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no caput do artigo 10
deste provimento, dispensada a notificacdo, quando for apresentado pelo requerente justo
titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de relacéo juridica com o titular registral,
acompanhado de prova da quitacdo das obrigacdes e de certiddo do distribuidor civel
expedida até trinta dias antes do requerimento que demonstre a inexisténcia de acdo
judicial contra o requerente ou contra seus cessionarios envolvendo o imével usucapiendo.
§ 1° Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:

| — compromisso ou recibo de compra e venda;

Il — cessédo de direitos e promessa de cessao;

Il — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestacdo de vontade das
partes, contendo a indicagédo da fracdo ideal, do lote ou unidade, o preco, o0 modo de
pagamento e a promessa de contratar;

VI — procuracgéo publica com poderes de alienagao para si ou para outrem, especificando
0 imovel;

VII — escritura de cesséao de direitos hereditarios, especificando o imdvel;

VIl — documentos judiciais de partilha, arrematagéo ou adjudicagdo. 33

Destaca-se que a finalidade da norma nao € mitigar o direito de propriedade
previsto constitucionalmente no artigo 5.°, caput, e incisos XXII e LVI*3*, que estabelece
gue ninguém sera privado de seus bens, sem que haja o devido processo legal. Os
casos enumerados anteriormente, aptos a ensejar o reconhecimento do direito de
usucapido extrajudicial, refletem situacbes em que o préprio titular registral emitiu
declaracdo de vontade concernente a transmissao do bem, ndo obstante ndo houve
conclusdo formal do ato. De modo que a inércia do titular registral se tornou apta a
ensejar a perda da propriedade.

A propriedade do titular registral foi perdida em funcdo do decurso do tempo e
do preenchimento dos demais requisitos, de modo que ndo é o procedimento de
usucapiao, seja o judicial ou o extrajudicial que retira a propriedade, destinando-se
apenas a reconhecer a perda que ja se consolidou.

A propria boa-fé objetiva compele o titular registral que celebrou o negécio
juridico com o usucapiente a lhe transferir a propriedade e a anuir ao pedido de
usucapido, sendo esta a conduta esperada diante de inexisténcia de motivos que
justifiguem postura diversa. Configurada a relacéo juridica entre o usucapiente e o titular
registral, a aquisicdo pela usucapido ndo contraria a vontade do proprietario formal, e
sim enseja o cumprimento do negdcio juridico por ele entabulado.

133 CONSELHO NACIONAL DE JQSTIQA. op. cit.
134 BRASIL. Constituigdo da REPUBLICA Federativa do Brasil de 1988. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
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Deve-se apresentar o titulo do negoécio juridico e a prova de quitacdo das
obrigacbes, bem como a certidao do distribuidor civel, comprovando a inexisténcia de
acao judicial. Conforme o 83.° do artigo 13 do Provimento 65/2017 do CNJ: “a prova de
quitacdo sera feita por meio de declaracéo escrita ou da apresentacdo da quitacdo da
ultima parcela do preco avencado ou de recibo assinado pelo proprietario com firma
reconhecida™?,

Conforme estabelece o 84.° do artigo 13 do Provimento 65/2017 do CNJ, se
houver davida concernente aos documentos ou suspeita da fraude pelo oficial, ele
podera nao aceitar o documento como anuéncia, emitindo “nota fundamentada
conforme seu livre convencimento, acerca da veracidade e idoneidade do contetido e
da inexisténcia de lide relativa ao negocio juridico objeto de regularizagdo pela
usucapiao™.

Por fim, é fundamental destacar que a usucapido extrajudicial ndo foi concebida
para substituir as formas usuais de transmissdo da propriedade imével, de modo que
havendo possibilidade da transferéncia da titularidade do bem pelas formas ordinarias,
a exemplo da escritura publica de compra e venda ou inventério, o pedido de usucapido
nao deve ser aceito pelo oficial, € o que estabelece o artigo 13 §2.° do artigo 13 do
Provimento 65/2017 do CNJ, a seguir transcrito:

§2.° - Em qualquer dos casos, devera ser justificado o Obice a correta escrituracéo das
transacfes para evitar o uso da usucapido como meio de burla dos requisitos legais do
sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmisséo incidentes sobre
0s negocios imobiliarios, devendo registrador alertar o requerente e as testemunhas de

que a prestacdo de declaracao falsa na referida justificagédo configurara crime de falsidade,
sujeito as penas da lei.

Desta feita, deve constar no requerimento inicial a justificativa do motivo
impeditivo a correta escrituracdo da transacéo, sob pena de indeferimento do pedido.
Destaca-se a parte final do dispositivo que estabelece o dever de o registrador alertar:
“o requerente e as testemunhas de que a prestacao de declaracao falsa configura crime
de falsidade, sujeito as penas da lei”.

3.2.5 Certiddes negativas expedidas pelos distribuidores

E indispensavel a apresentacdo das “certiddes negativas dos distribuidores da
comarca da situagéo do imovel e do domicilio do requerente”, para o processamento do
pedido de usucapido extrajudicial, as certiddes de feitos ajuizados evidenciam se a
posse é mansa, pacifica e ininterrupta, requisitos comuns a todas as modalidades de
usucapido.

Consta no artigo 4.°, inciso 1V do Provimento 65/2017 do CNJ a exigéncia da
apresentacao das certiddes do local da situagdo do imdvel, nos seguintes termos:

135 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
136 |bidem.
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IV — certidBes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica Federal do
local da situacédo do imével usucapiendo expedidas nos dltimos trinta dias, demonstrando
a inexisténcia de acBes que caracterizem oposicdo a posse do imével, em nome das
seguintes pessoas:

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

b) do proprietario do imével usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;
¢) de todos os demais possuidores e respectivos cénjuges ou companheiros, se houver,
em caso de sucessao de posse, que é somada a do requerente para completar o periodo
aquisitivo da usucapido.%”

N&o ha previsédo legal em relacdo a natureza das a¢des objeto das certiddes que
devem ser apresentadas, consolidando-se na prética a exigéncia de certiddes relativas

aos distribuidores judiciais, da Justica Estadual comum, bem como da Justi¢ca Federal,

comum e especial.

Diante da omisséao legislativa, cabe os ensinamentos de Leonardo Brandelli no
sentido de que: “devem ser buscadas certiddes na Justica Estadual comum, civil e
criminal, na Justica Federal comum, civel e criminal, e na Justi¢ca do Trabalho, que sé&o
as costumeiras certiddes buscadas quando se pretende explicitar a situacao judicial de
certa pessoa” 1%,

Importa ressaltar que as certiddées dos distribuidores apresentadas juntamente
com o requerimento de usucapido extrajudicial devem estar vigentes, ou seja, devem
ter sido expedidas com menos de 30 dias da data da prenotacdo no Registro de Imoveis.

Cabe mencionar que o artigo 54 da Lei n.° 13.097/2015 definiu situacdes
juridicas imobiliarias que devem ser averbadas nas matriculas, estabelecendo punicéo
com a sancéo de ineficacia sobre terceiros de boa-fé, quando o autor da agdo houver
deixado de publicizar a existéncia de demandas ou atos processuais contidos no
referido artigo, nos seguintes termos:

Artigo 54 - Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar
direitos reais sobre imdveis sdo eficazes em relagcdo a atos juridicos precedentes, nas
hip6teses em que néo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as
seguintes informagdes:

| - registro de citacdo de acdes reais ou pessoais reipersecutérias;

Il - averbacao, por solicitacdo do interessado, de constricdo judicial, do ajuizamento de
acdo de execucdo ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos
previstos do artigo 615-A da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo de Processo
Civil,

Il - averbacéo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados,
de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e

IV - averbagdo, mediante deciséo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietério a insolvéncia,
nos termos do inciso Il do artigo 593 da Lei n® 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cddigo de
Processo Civil.

Paragrafo Unico. N&o poderao ser opostas situacdes juridicas ndo constantes da matricula
no Registro de Imoveis, inclusive para fins de evic¢do, ao terceiro de boa-fé que adquirir
ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts. 129

137 Ibidem.
138 BRANDELLI, Leonardo. op. cit., p. 80.
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e 130 da Lein® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hip6teses de aquisicao e extingdo
da propriedade que independam de registro de titulo de imovel.13°

Verifica-se nos dispositivos elencados, que as acdes que possam afetar os direitos
que constam no registro imobiliario, devem ser publicizadas na matricula do imovel para
gue possam produzir efeito contra todos.

Importa ressaltar que o lancamento da distribuicdo de acédo ou ato processual na
matricula é restrito as hip6teses previstas nos incisos | a Ill do artigo colacionado
anteriormente, de modo que em se tratando de acdes ou atos diferentes dos elencados,
requer solicitagdo ao juiz da causa de mandado especifico para inscricdo, conforme
estabelecido no inciso IV.

No que concerne a importancia da exigéncia das certidées dos distribuidores,
Leonardo Brandelli sustenta que tais certiddes:

Sao Uteis para detectar alguma situacdo que impeca o deferimento, como, por exemplo, a

informacéo de que h&d uma agéo possesséria do proprietario tabular contra o possuidor

requerente, cuja citacdo teve o escopo de interromper o prazo prescricional aquisitivo

(artigo 202, 1, do Cddigo Civil), ou uma acao reivindicatéria da Uniéo contra o requerente
da usucapido, por ser o imével publico.40

Note-se que o texto do artigo 216-A, inciso Il da Lei de Registros Publicos!#
estabelece que a certiddo deve ser negativa, porém sustenta Leonardo Brandelli a
compreensdo de que a positiva somente ndo deve ser aceita, apenas quando:

(...) A positividade da certiddo representar um empecilho ao reconhecimento da usucapiao,
porque afeta algum de seus requisitos obrigatérios, como, por exemplo, a posse mansa,
pacifica e duradoura, € que ter4 ela que ser negativa. Caso seja positiva, mas as

ocorréncias nenhuma relacéo tiverem com o reconhecimento da usucapido, a positividade
da certiddo em nada afetara a possibilidade de reconhecimento extrajudicial do pedido.4?

3.2.6 Justo titulo ou documentos relativos a posse

Consta previsado no inciso IV do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, da
exigéncia de que seja acostado ao requerimento inicial de usucapido extrajudicial, “justo
titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que
incidirem sobre o imével”*3, No mesmo sentido o Provimento 65/2017 do CNJ, no artigo
4.° inciso lll, determina a apresentagao de “justo titulo ou quaisquer outros documentos
gue demonstrem a origem, a continuidade, a cadeia possessoria e o tempo de posse™#4,

139 | ei n.° 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 13 abr. 2021] Disponivel na Internet:
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A existéncia de uma escritura publica de compra e venda, ou de um contrato de
promessa de compra e venda, ou de qualquer instrumento que seja, em tese, apto a
transferir a propriedade, mas nao o possa em razao de qualquer vicio, pode servir como
prova documental da origem, continuidade, natureza e do lapso temporal da posse,
tendo potencial para servir como justo titulo de propriedade e aptiddo para subsidiar
pedido de usucapido ordinaria.

No que concerne a posse, havendo justo titulo de posse, o documento que a
justificar também devera ser exibido, posto que por meio dele podem ser verificados
elementos Uteis para confirmar o tempo, a origem, a natureza e a continuidade da
mesma.

Assim, quaisquer documentos que possam justificar a posse devem ser
apresentados, por exemplo: recibo de compra e venda, contratos particulares de cesséo
de posse, comprovantes de pagamento do preco do negdcio juridico, procuragdo
outorgada conferindo poderes para alienar o imdvel, etc.

Ressalta-se ainda a possibilidade de apresentagcdo de documentos outros
emitidos por 6rgdos ou empresas publicas, que evidenciem o tempo, a continuidade, a
origem e a natureza da posse, nesse sentido esclarece Marcelo e Rezende Campos
Marinho Couto:

Tem-se noticia da emissdo de declaragbes de companhia elétrica, telefénica, agua e
esgoto, que relatam o fornecimento do servico ao possuidor desde determinada data. Ja
foram também apresentadas declara¢des do setor de cadastro do municipio que certificam
que o possuidor figura em seus arquivos como contribuinte, desde determinada data, e
informando o endereco do imével. Acrescam a isso declaracdes de escolas, postos de

saude e de outras entidades assistenciais relatando situacdes que auxiliam na prova do
tempo e continuidade da posse.'*®

As certificagbes referenciadas anteriormente vao se somar as outras provas
apresentadas na ata notarial e aos depoimentos das testemunhas, para que o
registrador possa fundamentar sua concluséo acerca da configuracdo da posse de fato
e do preenchimento dos demais requisitos conforme a modalidade de usucapido
pleiteada.

A via extrajudicial se mostra op¢do para o reconhecimento da propriedade
daqueles que podem demonstrar a sua posse conforme estabelecido no artigo 216-A
da LRP!%. No caso de auséncia de elementos de prova, resta apenas a demonstracdo
judicial da posse, com avaliagdo pelo magistrado.

3.2.6.1 Justificacao da posse

Conforme estabelece o 815 do artigo 216-A da LRP, nas situa¢des de auséncia
ou insuficiéncia de documentos, ha possibilidade de comprovacdo da posse e dos

145 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 199.
146 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
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demais dados necessarios mediante procedimento de justificacdo administrativa, nos
seguintes termos:
§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV
do caput deste artigo, a posse e os demais dados necessarios poderdo ser comprovados
em procedimento de justificagdo administrativa perante a serventia extrajudicial, que

obedecera, no que couber, ao disposto no § 50 do artigo 381 e ao rito previsto nos arts.
382 e 383 da Lei n°® 13.105, de 16 margo de 2015 (Cddigo de Processo Civil).147

Impende-se do dispositivo legal transcrito que a existéncia de uma causa justa
apta a fundamentar o exercicio da posse, independentemente de ela estar ou néo
representada em documento ou instrumento apto a ingressar no félio real, pode ser
confirmada mediante procedimento de justificagao.

No direito portugués consta previsdo legal no Codigo do Notariado, de instituto
semelhante que sera objeto de estudo pormenorizado adiante, contudo, ndo obstante a
coincidéncia da nomenclatura, os mesmos divergem em muitos pontos, como se vera
no tépico proprio.

Corroborando o sentido do dispositivo previsto na LRP, o artigo 17, 81.° do
Provimento 65/2017 do CNJ, atribuiu a realizagdo da justificagdo administrativa da
posse ao Registro de Imdveis, nos seguintes termos:

81.° - No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV

do caput do artigo 216-A da LRP, a posse e os demais dados necessarios poderao ser

comprovados em procedimento de justificagcdo administrativa perante o oficial de registro
do imovel, que obedecera, no que couber, ao disposto no § 5° do artigo 381 e ao rito
previsto nos arts. 382 e 383, todos do CPC.148

Os dispositivos legais mencionados estabelecem o procedimento extrajudicial
da justificacdo, atribuindo-lhe a competéncia ao registrador de imével, que deve avaliar

0 momento oportuno para sua realizacao conforme a situagéo concreta.

3.2.7 Certidao do registro de imoveis

Mesmo néo constando expressamente a exigéncia da apresentacao de certidao
do Registro de Iméveis no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, destaca-se a
essencialidade da mesma para a identificagdo dos “titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imoével usucapiendo ou na matricula dos imoveis
confinantes™° a que se refere o inciso Il do dispositivo mencionado.

Corroborando esse entendimento cabe colacionar o que enuncia Benedito
Silvério Ribeiro:

Embora ndo exista uma previsao legal incisiva, infere-se que ndo sera possivel atender a
“citagdo pessoal daquele em cujo nome esteja registrado o imével usucapiendo” se néo

17 bidem.
148 |bidem.
149 |bidem.
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for juntada com a inicial certiddo do registro imobiliario competente, isto é, do local onde
se situe o imével.1%0

Desta feita, ao requerimento de usucapido extrajudicial, deve ser acostado
certiddo do registro de iméveis expedia recentemente, ou seja, extraida em até 30 dias
contados da data da prenotacao.

A exigéncia das certiddes se justifica, tendo em vista a finalidade de
demonstracdo da cadeia dominial dos proprietarios do imovel durante o prazo nela
indicado e colima fortalecer o direito inscrito no folio real.

O que importa para o reconhecimento da usucapido, € a comprovacao da
existéncia ou nao do imovel no cadastro do Registro de Imdveis (matricula ou
transcricbes), para que se proceda & identificacdo dos interessados que devem ser

ouvidos no procedimento.
3.2.7.1 ImGveis que ndo possuem origem registral

A lei ndo abordou expressamente a situacao de inexisténcia de titular registral
do imovel usucapiendo ou dos imoveis confinantes.

Sobre 0 assunto cabe as licbes de Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto,
em defesa de que a auséncia de matricula ndo obsta o reconhecimento da usucapido
extrajudicial:

[...] se o imbvel ndo possui registro, ndo € por isso que se deva concluir pela negativa do
pedido, nem que se trata de terra devoluta. Se diante das descri¢cdes constantes dos autos,
néo for possivel localizar registro algum, na serventia atual ou nas predecessoras, a Unica

solugdo que se impde € a notificagdo daquele em cujo nome deveria estar transcrito ou
matriculado o imdvel, como interessado incerto.15?

Considerando a questdo sob o prisma da busca da efetivacdo dos direitos
fundamentais, impende-se conclusdao no mesmo sentido, uma vez que a usucapiao foi
idealizada para servir como instrumento de regularizacéo fundiaria e da titulagédo formal
dos ocupantes, traduzindo dignidade para as pessoas e repercutindo ainda na
economia.

A inexisténcia de previséo legal expressa relativa aos casos nos quais o titular
registral ndo existe ou ndo possa ser identificado, ndo pode constituir Gbice ao
procedimento de usucapido extrajudicial, recomendando-se a citacdo por edital como
solucéo.

Também se exige a citacdo pessoal dos confinantes, devendo Ihes ser aplicada
as regras gerais de citacdo, ou seja, em se tratando de pessoa incerta, procede-se
mediante edital; se pessoa certa, sera pessoal, exceto se estiver em local ignorado,

incerto ou inacessivel.

150 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido. v. 2. S0 Paulo: Editora Saraiva, 2012. p. 1264.
151 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 225.
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Quando o imével objeto do requerimento de usucapido nao possuir matricula ou
transcricdo, ou se o imével confinante ndo estiver devidamente inscrito no félio real,
requer-se a anuéncia do ocupante do imével.

Conforme o artigo 4.° Il do Provimento 65/2017 do CNJ, deve-se obter a
anuéncia dos titulares de direitos real ou ocupantes do imoével usucapiendo ou
confinante:

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

[...]

Il — planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente habilitado e com
prova da Anotacdo da Responsabilidade Técnica — ART ou do Registro de
Responsabilidade Técnica — RTT no respectivo conselho de fiscalizag&o profissional e
pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo
ou na matricula dos iméveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer titulo. (grifo
Nnosso).152

Destaca-se que ndo se trata de faculdade conferida ao usucapiente para

escolher entre a obtencdo de anuéncia de um ou de outro, uma vez que somente se

aceitara anuéncia do ocupante quando se configurar a auséncia de titular registral.

3.2.8 Certiddo quanto a natureza urbana ou rural do imovel

Consta exigéncia expressa no artigo 4.°, inciso VIII do Provimento 65/2017 do
CNJ que né&o encontra dispositivo equivalente na lei, relativa a necessidade de se juntar
ao requerimento inicial de usucapido extrajudicial:

Artigo 4.°, VIII — certiddo dos 6rgaos municipais e/ou federais que demonstre a natureza
urbana ou rural do imovel usucapiendo, nos termos da Instru¢do Normativa Incra n.
82/2015 e da Nota Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta dias antes do
requerimento.t53

A exigéncia indicada acima se fundamenta na correta escrituragcdo do imével no
félio real, uma vez que a Lei de Registros Publicos estabelece os requisitos especificos
para a abertura da matricula de imoével urbano e rural, nos seguintes termos:

Artigo 176, 8 1.°, 1l, 3, ‘b’: “A escrituracao do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas: [...]
sdo requisitos da matricula: [...] a identificacdo do imével, que sera feita com indicacao: [...]
b — se urbano, de suas caracteristicas e confronta¢des, localizagdo, area, logradouro,
numero e de sua designacao cadastral, se houver”.

Artigo 176, 8 1.°, I, 3, ‘a’: “A escrituracao do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas: [...]
séo requisitos da matricula: [...] a identificacdo do imével, que sera feita com indicacao: [...]
a — se rural, do cédigo do imével, dos dados constantes do CCIR, da denominacéo e de
suas caracteristicas, confrontagdes, localizagéo e area;”.1%*

152 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

153 |bidem.

1% Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

60



Desta feita, a certiddo relativa a natureza urbana ou rural do imoével emitida pelo
ente federativo competente, permitird identificar com precisdo tal informacdo que
definir4 os requisitos para a abertura da matricula do imdével, mediante seja urbano ou
rural, devendo tal documento encontrar-se valido dentro de 30 dias contados da data da
prenotacao.

3.3 Ingresso no registro de imoéveis

O inicio do procedimento de usucapido extrajudicial ocorre com a apresentacao
do requerimento inicial ao Registro de Imoveis, para que este analise sua forma,
contetdo e documentos acostados; e, ao final, caso a documentacao esteja em ordem
e haja o preenchimento dos requisitos, seja reconhecida a propriedade do usucapiente
conforme requerido.

Pode ocorrer que o interessado apresente a documentacgdo incompleta ao cartorio
de registro de imoveis. Verificada esta situagdo os atendentes devem orientar sobre 0s
requisitos legais e a incompletude da documentacdo apresentada. Contudo, ndo é
possivel negar a parte o recebimento da documentagéo e a sua protocolizagdo caso
insista. Neste caso, a documentagéo deve ser recebida e protocolada elaborando-se
nota de exigéncia com a indicagdo das pendéncias. Corroborando este entendimento
Leonardo Brandelli sustenta:

Pode-se verificar, no momento do protocolo, numa andlise perfunctéria, que ha algum vicio

na documentagcdo que instrui o pedido, o que levara a qualificacdo negativa. Tal

verificacdo, se houver, trata-se de mera cortesia, ndo sendo obrigatéria uma vez que o

momento do protocolo ndo é o momento da analise juridica, e eventual percepcao de

algum vicio documental ndo obsta o protocolo. A deciséo de protocolar, ou ndo, tendo sido

constatado algum vicio documental, € da parte, e ndo do oficial, de modo que eventual
macula documental, reitere-se, ndo obsta o direito ao protocolo (artigo 12 da LRP).155

O requerimento e a documentacdo apresentada pelo interessado serdo
protocolados, ficando os efeitos da prenotagdo prorrogados até ao acolhimento ou
rejeicdo do pedido pelo Registrador, conforme estabelece o § 1° do artigo 216-A: “O
pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se 0 prazo da prenotagdo até o
acolhimento ou a rejeigdo do pedido”*®®,

Com a prenotacéo serd atribuido um nimero de ordem ao requerimento, fixando-
se a prioridade e preferéncia do direito real em face de outros titulos que sejam
apresentados posteriormente (artigo 186 da LRP). Em regra, a prenotacdo no registro
de imoveis é valida por 30 dias, cessando os seus efeitos se ndo ocorrer o registro por
omissdo do interessado no atendimento das exigéncias legais (artigo 205 da LRP).

1% BRANDELLI, Leonardo. op. cit., p. 88.
156 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm>.
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Encontrando-se o requerimento de usucapido sob os efeitos da prenotacao,
havendo eventualmente outros pedidos de usucapido concernentes ao mesmo imovel,
ficardo com seguimento sobrestado enquanto a prenotagao anterior surtir efeitos, sendo
0 que estabelece o0 §9.° do artigo 4.° do Provimentos 65/2017 do CNJ, in verbis:

Artigo 4.°, §9.° - Na hip6tese de ja existir procedimento de reconhecimento extrajudicial da

usucapido acerca do mesmo imovel, a prenotacdo do procedimento permanecera
sobrestada até o acolhimento ou rejeicdo do procedimento anterior.%”

Neste caso, o requerimento inicial posterior seré recebido, prenotado e autuado,
permanecendo com o seguimento obstado, até que se consume a rejeicdo ou o
acolhimento do primeiro pedido.

Assim, ap0s a prenotacdo do requerimento de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, fica impedida a inscricdo de titulos que Ihes sejam contrarios durante o
periodo de vigéncia dos efeitos do protocolo. No mesmo sentido, cabe os ensinamentos
de Leonardo Brandelli:

Ao contrario do que ocorre com a retificacdo de registro, por exemplo, onde ndo ha a
criacdo ou transmisséo ou extingdo de algum direito registrado, mas apenas a alteracéo
de elementos objetivos ou subjetivos do registro, na usucapido extrajudicial, se deferida,
havera a criacdo e a extingdo de direito registrados, o que impactara na qualificacdo de
eventuais titulos subsequentes que versem sobre direitos contraditérios. Vale dizer, na
usucapido extrajudicial estd presente a potencialidade da existéncia de direitos
contraditérios, excludentes ou ndo, o que ndo ocorre na retificagdo de registro, de modo

que, até a decisdo da usucapido, os titulos posteriormente protocolados ndo serdo
gualificados. Somente o serdo apés o encerramento da analise do pedido de usucapiéo.58

Consta no artigo 9.°, 82.° do Provimento 65/2017 do CNJ*°, previsdo de que a
paralisacao injustificada por prazo que ultrapasse os 30 dias, possibilitara a rejeicédo do
pedido por inércia, sem analise do mérito em virtude do seu arquivamento ou do
cancelamento da prenotagao.

3.4 Autuacao do requerimento inicial e dos documentos
apresentados

ApOs o0 recebimento do requerimento inicial de usucapido extrajudicial,
juntamente com os documentos apresentados pelo interessado ou por seu advogado,
sera procedida a autuacédo dos mesmos pelo cartério de registro de imoveis, conforme
estabelece o artigo 9.° do Provimento 65/2017 do CNJ:

Artigo 9.° - O requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem, sera

autuado pelo oficial do registro de iméveis competente, prorrogando-se os efeitos da
prenotagdo até o acolhimento ou rejeicdo do pedido.69

157 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
158 BRANDELLI, Leonardo. op. cit., p. 89.

15 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
160 1hidem.
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A autuacao referenciada ocorre da mesma forma que a realizada em processos
judiciais. A serventia extrajudicial responsavel pelo recebimento dos documentos fara a
prenotacdo no livro 1, destinado ao protocolo, certificando nos autos que serdo
formados.

Qualquer peticdo, requerimento, oficio e impugnacado relativos ao pedido de
reconhecimento de usucapido extrajudicial que forem apresentados ap6s a prenotacao
e autuacdo, serdo anexados aos autos formados nessa ocasido. Destaca-se a
importancia de informar a data da autuacdo dos mesmos para facilitar o controle dos
prazos e a gestao interna, fornecendo sempre a parte interessada um comprovante
contendo a data da entrega.

3.5 Buscas procedidas no registro de imoéveis

Ap0s o recebimento e autuagéo do requerimento inicial juntamente com os demais
documentos apresentados pelo usucapiente, o oficial do registro de imoéveis devera
realizar buscas em seus registros para averiguar e confrontar as informagfes obtidas
com os dados que constam no seu acervo da serventia.

O registro de imoveis detém vasta documentacao e informagdes mais completas,
como nome e a matricula dos imoveis confinantes, o endereco de localizagéo do imovel
e os dados cadastrais na Prefeitura, o que possibilita identificagdo da matricula com
maior facilidade considerando registros e transcricdes anteriores e a pesquisa dos
antigos possuidores.

As buscas no registro de imdveis sdo extremamente importantes, uma vez que
permitem a localizagdo da origem do imével usucapiendo, conferindo a seguranca
juridica necesséria para a decisédo sobre o acolhimento do pedido e para rechacar a
possibilidade de que o imével seja bem publico.

Destaca-se também a relevancia dessa busca para que o Registro de Imoéveis
verifique se as pessoas que anuem ao pedido sdo, de fato, os reais titulares do direito
real sobre o imdvel confinante e, ainda, se todas as pessoas que figuram no félio real
anuiram ou foram devidamente intimadas conforme a exigéncia legal.

3.6 Manifestacédo do registrador de imoveis quanto ao
pedido

Tendo o registrador de imoveis em maos os autos do procedimento de usucapiao
extrajudicial formados com toda a documentagdo exigida no artigo 216-A da Lei de
Registros Publicos, e realizadas todas as buscas internas devidas para conferir a
titularidade formal do imével objeto da usucapido e dos confinantes, devera fazer uma
andlise do pedido e se manifestar quanto a possibilidade juridica do seguimento do
procedimento.
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Esta analise mostra semelhancas aquela feita pelo Juiz ao fazer o saneamento da
acao judicial, podendo resultar na rejeicdo do pedido sem a realizacdo das etapas
posteriores (intimagao dos entes federativos, publicacdo de edital e notificacao do titular
constante no registro ou confinantes que nao anuiram).

E possivel que o registrador de imdvel ao fazer as buscas localize matricula ou
transcricdo de onde se originou a area, de modo que o pedido apresentado como de
usucapiao de imoével sem matricula necessite ser retificado, devendo o usucapiente
emenda-lo ou aditi-lo para inclusdo dos dados do titular registral e dos confinantes, que
passardo a ser interessados e, assim, deverdo anuir ou serem intimados para proferir
manifestacao.

Pode ocorrer ainda de ser verificada questao juridica obstativa a continuidade do
procedimento, a exemplo de ocorrer que 0 bem a que se pretende usucapir seja publico.

Assim, a manifestagdo proferida pelo registrador de imdveis quanto a
admissibilidade do pedido de usucapido extrajudicial envolve andlise tanto de vicios
documentais que necessitem ser complementados, quanto da existéncia de
impedimentos & pretensdo que ensejam a rejeicdo liminar do requerimento. Nesse
sentido vem a calhar os ensinamentos de Leonardo Brandelli:

Protocolado o pedido e autuado, devera o Oficial de Registro proceder a sua primeira

andlise juridica. [...] A qualificagdo registral € o momento em que o Registrador analisa a

conformidade do titulo com o ordenamento juridico, a viabilidade juridica do pedido. [...]

Assim, ao qualificar nesse primeiro momento o processo de usucapido extrajudicial,

deverd o registrador verificar, em primeiro lugar, se estdo presentes 0s requisitos formais

para o pedido de usucapido. [...] Em segundo lugar, analisar4 o registrador se estéo
presentes os requisitos autorizadores da aquisicéo do direito real que se pretende adquirir
pela espécie de usucapido invocada [...] Entendendo o Registrador ndo estar em ordem
formalmente o pedido, ou tendo formado conviccdo de que ndo houve aquisicdo pela

usucapido, qualificara negativamente, negando o pedido e exarando nota devolutiva,
contra a qual cabera suscitacédo de davida para o juizo competente.161

Seguindo a mesma linha, cabe colacionar o posicionamento de Henrique Ferraz
Corréa de Mello:
[...] ndo cumpridas as exigéncias, deve ser indeferida a inicial. Da deciséo cabe recurso

de duvida, com efeito suspensivo para o juiz corregedor permanente, na forma do artigo
216-A, paragrafo 7° da lei 6.015/73, afastando a impetracdo de mandado de seguranca.'6?

Caso o interessado ndo se conforme com a decisdo concluida pelo Registrador
de Imoveis, terd a opcao de solicitar que seja suscitada davida, para que a questao seja
revista pelo Juizo administrativo.

161 BRANDELLI, Leonardo. op. cit., pp. 89-91.
162 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 362.
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3.7Notificacdo em virtude da falta de assinaturas
exigidas

Verificando o registrador de imoveis que o requerimento preenche todos os
requisitos estabelecidos em lei e que esta acompanhado de toda a documentacao
exigida para o processamento do pedido, e ainda, constatando apds as buscas que nao
had impedimento a continuidade do tramite procedimental, da-se inicio a fase de
notificacdo dos titulares registrais e dos confinantes que ndo outorgaram anuéncia
prévia.

Essa fase ndo serd necesséria quando todos os interessados ja tiverem anuido
ao procedimento, seja porque assinaram na planta e/ou no memorial descritivo, seja
porque emitiram declaracdo de anuéncia em documento apartado, ou seja, porque
documentos outros foram recepcionados como anuéncia prévia em virtude da evidéncia
aferida no seu teor.

Assim, deve-se identificar se ainda ha anuéncia faltante que seja indispensavel ao
seguimento do pedido formulado pelo usucapiente, nos termos do artigo 10 do
Provimento 65/2017 do CNJ:

Artigo 10. Se a planta mencionada no inciso Il do caput do artigo 4° deste provimento nao

estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do

imovel usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes ou ocupantes a qualquer
titulo e ndo for apresentado documento autbnomo de anuéncia expressa, eles serdo
notificados pelo oficial de registro de imdveis ou por intermédio do oficial de registro de

titulos e documentos para que manifestem consentimento no prazo de quinze dias,
considerando-se sua inércia como concordancia.'63

Nos termos dos paragrafos 1° e 2° do artigo 10 do Provimento 65/2017 do CNJ%4,
a notificacdo podera ser efetuada pelo Oficial do Registro de Imdveis ou por seu
preposto designado, por intermédio do Oficial de Registro de Titulos e Documentos ou
seu preposto, ou ainda mediante carta com aviso de recebimento.

Verifica-se no § 5°, do artigo 10, do Provimento 65/2017 do CNJ, um requisito
especifico da notificagédo escrita, que estabelece o dever: “de constar expressamente a
informac&o de que o transcurso do prazo de 15 dias, sem manifestacdo do titular do
direito sobre o imodvel, consistird em anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial
da usucapido do bem imovel%,

Se as pessoas que devem ser notificadas forem casadas, ou conviverem em unido
estavel, cada uma delas deveré ser notificada individualmente, por meio de instrumento
préprio, nos termos do artigo 10°, § 4° do Provimento 65/2017 do CNJ®®, uma vez que

163 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.
164 Ibidem.
165 |bidem.
166 |bidem.
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o direito de manifestacéo devera ser oferecido de modo individualizado aos que tenham
interesse no procedimento.

Cabe consignar que o 8§ 3° do artigo 10 do Provimento 65/2017 do CNJ enuncia
que deve acompanhar a notificagdo uma copia dos seguintes documentos: “copia do
requerimento inicial e da ata notarial, bem como de copia da planta e do memorial
descritivo e dos demais documentos que a instruiram™7,

O artigo 10°, § 2° do Provimento 65/2017 do CNJ*®® determina que na hipétese do
notificando residir em outra comarca ou circunscricao, a notificacéo sera feita pelo oficial
de registro de titulos e documentos da outra comarca ou circunscricdo, cabendo ao
usucapiente antecipadamente arcar com o 6nus relativo as despesas.

Se for o Oficial de Registro de Imdveis que fizer a notificacdo ou seu preposto, ou
o Oficial de Registro de Titulos e Documentos ou seu preposto, ha possibilidade de se
colher a anuéncia do notificando no proprio ato da notificagéo, em conformidade com o
que dispde o artigo 10 § 8° do Provimento 65/2017 do CNJ: “A concordancia podera ser
manifestada ao escrevente encarregado da intimacdo mediante assinatura da certidao
especifica de concordancia lavrada no ato pelo preposto©°,

Quando se tratar de notificacdo de pessoa juridica, a mesma devera ser entregue
a quem tenha poderes de representacdo legal, conforme reza o artigo 10 § 9° do
Provimento 65/2017 do CNJ'°. Para tal verificacdo, deve o usucapiente apresentar
certiddo atualizada da Junta Comercial ou Registro Civil das Pessoas Juridicas, na qual
conte a identificag@o do representante legal.

Se o titular do direito real jA houver falecido, se faz necessario verificar se ha
inventario judicial tramitando, para que se proceda a intimagdo do inventariante
nomeado nos autos do processo. Nao havendo, é preciso averiguar a existéncia de
escritura de nomeacdao de interessado com poderes de inventariante, de modo que se
viabilize a intimacdo do inventariante extrajudicial. Ndo existindo inventério judicial e
extrajudicial em tramite, deve-se intimar todos os interessados (meeiro e herdeiros),
conforme disposto no artigo 12 do Provimento 65/2017"1,

Tratando-se de confrontante, o § 6° do artigo 10 do Provimento 65/2017 do CNJ
trouxe a disposicdo especifica, nos seguintes termos:

§ 6° Se a planta n&o estiver assinada por algum confrontante, este sera notificado pelo

oficial de registro de iméveis mediante carta com aviso de recebimento, para manifestar-

se no prazo de quinze dias, aplicando-se ao que couber o disposto nos 8§88 2° e seguintes
do artigo 213 e seguintes da LRP.172

167 bidem.
168 |bidem.
169 |bidem.
170 Ibidem.
171 |bidem.
172 |bidem.
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Convém destacar que o dispositivo colacionado tem aplicabilidade restrita para o
caso de ocupantes dos imoveis confinantes, logo, quando o imével que confronta com
0 usucapiente ndo tenha matricula aberta no félio real.

A notificac@o em virtude da falta de assinatura sera, nos termos estabelecidos pelo
artigo 213, 8§ 3° da Lei de Registros Publicos!’®, dirigida ao endereco do confrontante
contido no Registro de Imdveis, ao endereco do préprio imével contiguo, ou ao endereco
fornecido pelo requerente; e, se 0 confrontante ndo for encontrado ou estiver em lugar
incerto e ndo sabido, este fato devera ser certificado pelo oficial que efetuou a diligéncia,
promovendo-se a notificagcdo do confrontante por meio de edital, com prazo igual ao
fixado no § 2° (15 dias), devendo ser feita publicagédo por duas vezes em jornal local de
grande circulagao.

Quando forem varios os ocupantes em razdo de condominio geral, bastara a
intimacgédo de qualquer deles, ja se for condominio edilicio, deve-se intimar o sindico ou
a comissdo de representantes, conforme disposto no artigo 213, § 10° da Lei de
Registros Publicos!™,

Cabe ressaltar a previsao contida no artigo 10 § 10° do Provimento 65/2017 do
CNJ, que enuncia a dispensa da notificacado dos confinantes na hipotese em que houver
completa coincidéncia entre a descrigcdo do imével na matricula e o pedido formulado
pelo usucapiente, in verbis:

§ 10. Se o imo6vel usucapiendo for matriculado com descrigdo precisa e houver perfeita

identidade entre a descri¢cdo tabular e a area objeto do requerimento da usucapido

extrajudicial, fica dispensada a intimag&o dos confrontantes do imével, devendo o registro
da aquisicao originaria ser realizado na matricula existente.17s

Esta peculiar situagéo de dispensa da notificagéo sera abordada em topico proprio
a sequir, onde sera analisada com mais detalhamento.

A existéncia de 6nus na matricula do imével objeto do pedido de usucapido
extrajudicial, por si s, ndo é impedimento ao processamento do mesmo, conforme
dispde o caput do artigo 14 do Provimento 65/2017 do CNJ’®. Consta autorizacéo no
paragrafo unico do mesmo artigo, da possibilidade de o titular do direito real sobre coisa
alheia ou de garantia existente no imovel objeto da usucapido aceite conciliagdo ou
mediagdo com usucapiente, para que a propriedade do requerente seja reconhecida.

Desta feita, o dispositivo referenciado admite que a impugnacgéo seja objeto de
acordo, que resulte no reconhecimento da titularidade da propriedade do usucapiente,
porém com a manutencao do direito real previamente estabelecido.

173 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

174 1bidem.

175 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

176 1bidem.
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3.7.1 Procedimento simplificado para imdveis que possuem
matricula

Quando ja houver matricula do imével objeto do requerimento de usucapido
extrajudicial, na qual contenha a descricdo perimetral precisa, que possibilite sua
localizacdo na superficie terrestre e sua individualizacdo em relacdo aos imdéveis
confinantes, sendo o pedido do usucapiente idéntico ao perimetro informado na
matricula, sera desnecessaria a anuéncia dos confrontantes, nos termos do artigo 10 §
10° do Provimento 65/2017 do CNJ*"’,

Sobre o dispositivo acima mencionado, caba colacionar as licGes de Marcelo de
Rezende Campos Marinho Couto:

No caso de aquisicdo por usucapido de propriedade de imovel ja matriculado, a que se

denomina usucapido de matricula, o que se adquire € o direito incidente sobre o bem

imovel tal qual existe no félio real e no patriménio do titular anterior, com as mesmas

faculdades, restricdes, 6nus e gravames. [...] O pedido inicial ndo é apontado contra o

confrontante, uma vez que os limites ja descritos na matricula se mantém inalterados. [...]

a participacdo do confinante no processo de usucapido tem por finalidade realizar a

avaliagcdo das confrontacfes tracadas pelo requerente garantindo a integridade de suas

respectivas propriedades e atuar como testemunhas fundamentais do prescribente,

delimitando o espago geografico em que o0 mesmo assenta sua posse ad
usucapinonem.178

Desta feita, considerando que as confrontacdes ja estdo definidas e a
comprovacdo da posse se fard mediante a ata notarial, ndo h& necessidade de anuéncia
dos confinantes. Destaca-se que tal previsdo legal ndo constitui qualquer ameaca aos
confrontantes, uma vez que o titulo originado com o reconhecimento da usucapido
extrajudicial é administrativo, destituido de forca de coisa julgada, logo, podera ser
intentada a sua desconstituicdo pelos interessados, caso haja entendimento de eventual
prejuizo.

Assim, nos termos proposto pelo autor, a “usucapidao da matricula” implica em um
procedimento simplificado, considerando a dispensa da participagédo dos confinantes do
imovel usucapido, e ainda, da exibicdo de planta, memorial descritivo e anotacao de
responsabilidade técnica exigidos nas situacbes em que o imoével se encontra
matriculado no registro de imoveis.

A sensatez do dispositivo é confirmada em decisao do STJ proferida em processo
judicial, relativa a questdo sobre a nulidade de sentenca judicial de usucapido por
auséncia de citacdo dos confinantes, decidindo que diante da falta prejuizo, ndo ha que
se declarar nulidade, nos seguintes termos:

RECURSO ESPECIAL. USUCAPIAO. CUMULAGAO DE PRETENSOES: USUCAPIAO

E DELIMITATORIA. CITACAO DO CONJUGE DO CONFINANTE. NAO
OCORRENCIA. NULIDADE RELATIVA DO FEITO. NECESSIDADE DE

77 1bidem.
178 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 238.
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DEMONSTRACAO DO PREJUIZO. INEFICACIA DA SENTENCA, COM RELACAO AO
CONFINANTE, NO QUE CONCERNE A DEMARCACAO DA AREA USUCAPIENDA.

1. Estabelece o Cddigo de Processo Civil de 1973, no tocante ao procedimento da
usucapido, que o autor deve requerer "uma citacdo daquele em cujo nome estiver
registrado o imoével usucapiendo, bem como dos confinantes e, por edital, dos réus em
lugar incerto e dos eventuais interessados" (artigo 942).

2. Os confrontantes tém grande relevancia no processo de usucapido porque, a depender
da situacao, terdo que defender os limites de sua propriedade e, ao mesmo tempo,
poderao fornecer subsidios faticos ao magistrado.

3. Com relagcdo ao proprietario e seu cdnjuge, constantes no registro de imodveis, é
indispensavel, na acdo de usucapido, a citacdo deles (e demais compossuidores e
conddminos) como litisconsortes necessarios, sob pena de a sentenca ser absolutamente
ineficaz, inutiliter data, tratando-se de nulidade insanavel.

4. No tocante ao confrontante, apesar de amplamente recomendavel, a falta de citagao
ndo acarretara, por si, causa de irremediavel nulidade da sentenca que declara a
usucapido, notadamente pela finalidade de seu chamamento - delimitar a &rea
usucapienda, evitando, assim, eventual invaséo indevida dos terrenos vizinhos - e pelo
fato de seu liame no processo ser bem diverso daquele relacionado ao dos titulares do
dominio, formando pluralidade subjetiva da agdo especial, denominada de litisconsorcio
sui generis.

5. Em verdade, na espécie, tem-se uma cumulagédo de ac¢fes: a usucapido em face do
proprietario e a delimitagdo contra os vizinhos, e, por conseguinte, a falta de citagdo de
algum confinante acabara afetando a pretensao delimitatéria, sem contaminar, no entanto,
a de usucapido, cuja sentenca subsistir, malgrado o defeito atinente a primeira.

6. A sentenca que declarar a propriedade do imével usucapiendo ndo trara prejuizo ao
confinante (e ao seu cbnjuge) ndo citado, ndo havendo efetivo reflexo sobre a area de
seus terrenos, haja vista que a auséncia de participacdo no acarretara, com relagéo a eles,
a ineficicia da sentenca no que concerne a demarcacao da &rea usucapienda.

7. Apesar da relevancia da participacdo dos confinantes (e respectivos cdnjuges) na acéo
de usucapido, inclusive com ampla recomendacao de o juizo determinar eventual emenda
a inicial para a efetiva interveniéncia - com citagcao pessoal — destes no feito, ndo se pode
olvidar que a sua auséncia, por si s6, apenas incorrera em nulidade relativa, caso se
constate o efetivo prejuizo.

8. Na hipdtese, apesar da citacdo dos titulares do dominio e dos confinantes, com a
declaracdo da usucapido pelo magistrado de piso, entendeu o Tribunal a quo por anular,
indevidamente, o feito ab initio, em razdo da falta de citacdo do cbnjuge de um dos
confrontantes.7®

Em se tratando de situacdo em que haja necessidade de nova descricao
perimetral do imovel, o procedimento simplificado fica obstado, devendo seguir o rito
completo estabelecido no artigo 216-A da LRP*.

No procedimento simplificado também havera a anuéncia ou notificagéo do titular
constante no registro, dos entes publicos e terceiros, nos termos do artigo 216-A da Lei
de Registros Publicos. Quando houver acolhimento do pedido, o registro sera feito na
matricula ja existente, onde consta a descricdo do imdvel conforme descrito no

requerimento inicial de usucapido extrajudicial.

178 BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Quarta Turma. Recurso Especial 1.432.579/MG. Relator: Luis Felipe Salom&o.
Diario de Justica Eletronico, Brasilia, 23 de nov. 2017.

180 |_ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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3.8 Edital

Quando os titulares de direitos constantes na matricula do imével objeto de
pedido de reconhecimento de usucapido, ou mesmo seus confinantes, ndo forem
encontrados nos enderecos localizados, ou se encontrarem em local incerto ou nao
sabido, sera admissivel notificacdo mediante edital, conforme previsdo contida na Lei
de Registros Publicos:

Artigo 216-A, 8 13. Para efeito do § 2° deste artigo, caso ndo seja encontrado o notificando
ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera certificado pelo registrador,
gue devera promover a sua notificagdo por edital mediante publicacdo, por duas vezes,

em jornal local de grande circulacdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretado o
siléncio do notificando como concordancia. 8!

Perceba-se que em duas situacdes distintas havera admissibilidade de edital:
quando o notificado ndo for localizado nos enderecos disponiveis e quando nao for
conhecido o seu paradeiro:

Também consta previsdo similar no artigo 11 do Provimento 65/2017 do CNJ,
relativa ao cabimento da notificacdo por edital nos seguintes termos:

Artigo 11 - Infrutiferas as notificagbes mencionadas neste provimento, estando o
notificando em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o oficial de registro de imdveis
certificara o ocorrido e promovera a notificagédo por edital publicado, por duas vezes, em

jornal local de grande circulacéo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretando o
siléncio do notificando como concordancia. 182

Destaca-se que o oficial deve buscar prioritariamente a intimagédo pessoal,
tentando ao maximo identificar a existéncia de enderecos que possibilitem a efetiva
localizacdo da pessoa, deixando a opcédo pela notificacdo por edital para dltimo caso,
apenas quando realmente se mostre impossivel o cumprimento pessoalmente.

Consta previsdo importante para a reducao dos custos do procedimento no artigo
216-A, 814, da LRP*® que permite que regulamento das Corregedorias Gerais dos
Tribunais de Justica dos Estados autorizem a publicacéo de edital em meio eletrénico,
dispensando, nesse caso, a publicacdo em jornal de grande circulacéo, o que barateia
o custo do procedimento considerando que as duas publicagdes em jornal importam em
grande parte da despesa suportada pelo usucapiente.

3.9 Intimagéo dos entes federativos

Consta no § 3° do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, previséo relativa a
intimacdo dos entes federativos para manifestarem-se sobre os pedidos de

reconhecimento de usucapido extrajudicial nos seguintes termos:

181 |bidem.

182 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

183 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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§3.° - O oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Uniéo, ao Estado, ao Distrito Federal
e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e
documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15
(quinze) dias, sobre o pedido.18

A intimacdo dos entes federativos trata-se de obrigatoriedade cujo
descumprimento importa em nulidade do procedimento extrajudicial, sendo dever do
Registrador de Imdveis encaminhar tais intimagodes.

E facultado ao Registrador de Imoveis escolher a forma de intimag&o, que podera
ser: pessoal pela entrega por protocolo na sede do referido ente federado, mediante
intimagé&o extrajudicial promovida pelo Registro de Titulos e Documentos, ou ainda, pelo
correio por meio de carta registrada com o devido aviso de recebimento.

Devem ser acostados a notificagdo os documentos que se mostrem relevantes
para a demonstracdo para os entes publicos de que o imével objeto do pedido ndo é
bem publico ou terra devoluta.

A Portaria Conjunta 1/2017 da Consultoria-Geral da Unido e do Secretério do
Patrimbnio da Unido, estabelece que a intimacdo da Unido deve ser enviada a
Secretaria do Patriménio da Unido do estado da situacéo do imével usucapiendo, nos
seguintes termos:

Artigo 2.° - Os titulares dos cartdrios de registro de iméveis, os oficiais de registro de titulos
e documentos e as Corregedorias Gerais de Justica devem ser orientados pelos érgéos
de execucdo da CGU e. Superintendéncias do Patriménio da Unido nos Estados e no
Distrito Federal no sentido de serem dirigidas diretamente a respectiva Superintendéncia
do Patriménio da Unido em que estiver situado o imovel usucapiendo as solicitagbes de

manifestacdo sobre interesse da Unido sobre o referido imdvel de que trata o § 3° do
artigo 216-A da Lei no 6.015, de 1973.185

O artigo 132 da CF*® e o artigo 75, I, do CPC*®’ determinam que a intimacéo do
Estado deve ser encaminhada aos Procuradores dos Estados e do Distrito Federal, uma
vez que sdo os representantes das respectivas unidades federativas. Quanto aos
municipios, a intimacao deve ser enderecada ao Prefeito ou ao seu Procurador, nos
termos do artigo 75, inciso Ill, do CPC em vigor.

Importa ressaltar que a falta de manifestacao dos entes publicos ndo impedira o
prosseguimento do feito e nem obsta o reconhecimento extrajudicial da usucapido, de
modo que ultrapassado o prazo de 15 dias, seguira o curso da marcha procedimental.
E o que estabelece o §1.° do artigo 15 do Provimento 65/2017 do CNJ: “A inércia dos
orgdos publicos diante da notificacdo de que trata este artigo ndo impedira o regular

184 Ibidem.

185 portaria Conjunta n.° 1, de 15 de fevereiro de 2017. Diario Oficial da Unido. [consult. 16 mai. 2021] Disponivel a na
Internet: <https://bityli.com/JiWSdo>.

186 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>.

187 BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/13105.htm>.
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andamento do procedimento nem o eventual reconhecimento extrajudicial da
usucapiao™es,

Considerando que o artigo 219 do CPC® estabelece que a contagem de prazo
em dias Uteis tem aplicacao restrita a prazos processuais, 0s 15 dias serdo contados de
modo corrido.

Nos termos do artigo 15, 83.°, do Provimento 65/2017 do CNJ: “apresentada
qualquer ressalva, 6bice ou oposicao dos entes publicos, o procedimento extrajudicial
devera ser encerrado e enviado ao juizo competente para o rito judicial da usucapigo”°.

O dispositivo acima que prevé o encerramento do procedimento extrajudicial
deve ser interpretado com prudéncia, ndo devendo haver encerramento de pronto por
“qualquer” ressalva, dbice ou oposicido, de modo que nas situagdes em que for possivel
saneamento pelo envio de documento complementar que permita a confirmacdo da
localizagdo correta do imovel ou questdes passiveis de serem superadas, é salutar que
o registrador de iméveis conceda prazo para o0 usucapiente soluciona-las junto ao ente
impugnante.

3.10 Impugnacao posterior ao prazo legal

Apesar da existéncia de prazo legalmente definido para a interposicdo de
impugnacéo pelos interessados, € prudente que o registrador de imdveis, ao receber
impugnacéo fora do prazo, haja com as devidas precau¢des, uma vez que o objetivo do
procedimento é que o titulo ndo seja questionado em momento futuro.

Saliente-se que o §2.° do artigo 216-A, da LRP*! estabelece a presuncdo de
inexisténcia de discordancia, se ndo houver impugnacao por parte do titular de direitos
reais existentes na matricula do imével objeto, da usucapido e dos iméveis confinantes.
J& em relagdo aos entes publicos, ndo foi estabelecido os efeitos de sua inércia, de
modo que ndo é possivel presumir a concordancia em razdo da auséncia de
manifestacao.

A diferenciacdo dos efeitos contida no paragrafo antecedente resulta do fato de
gue no caso de titulares de direitos reais, a lei pressupde a disponibilidade dos direitos
em questdo, uma vez que pertencem a particulares. Ao passo que, em se tratando de
entes publicos, ha possibilidade de existéncia de direito indisponivel sobre o qual ndo
poderia ser simplesmente afastado pela lei em raz&o da omissédo da Administracdo no
cumprimento do prazo de 15 dias para manifestacao.

188 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

18 BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/Iei/113105.htm>.

190 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

191 ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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Destaca-se a possibilidade dos entes publicos ndo se manifestarem no prazo
legal, e posteriormente ao acolhimento do pedido pelo Oficial de Registro de iméveis,
ajuizarem acdo de nulidade do procedimento extrajudicial de usucapido, com
consequente anulacédo da matricula e do registro, em razéo da natureza de bem publico
do imovel.

A impossibilidade de usucapido de bem publico tem fundamento constitucional
estatuido no artigo 183, §83.° da CF'®2 de modo que ndo é possivel que a falta de
manifestacdo do ente publico implicasse na perda do direito de anular o procedimento.
Desta forma, € salutar acatar impugnacfes extemporaneas apresentadas pelos entes
federativos, quando forem suficientes para desconstituir o titulo de propriedade no
futuro.

Assim, é possivel admissdo das impugnacdes dos entes publicos até os
momentos que antecedem a decisdo final do registrador, principalmente quando se
referirem a questdes que possam culminar futuramente na desconstituicdo do titulo.
Nesse sentido o CNJ estabeleceu previsao no § 2° do artigo 15 do Provimento 65/2017:
“sera admitida a manifestagao do Poder Publico em qualquer fase do procedimento”®,

No caso de recebimento da impugnacéo antes da deciséo final, o registrador de
imoveis deve abrir vista ao advogado do requerente para que se manifeste. Caso a
questao seja sanada podera haver o prosseguimento do feito, ndo sendo solucionada
implicara no envio do feito para a seara judicial.

Havendo recebimento de impugnacdo em momento posterior ao registro da
decisdo concessiva de usucapido, e tendo a manifestagdo fundamento suficiente para
desconstituir o titulo, como no caso de alegagéo da natureza de bem publico, deve o
registrador encaminhar solicitacdo de bloqueio da matricula ao diretor do foro ou ao Juiz
corregedor permanente, conforme estabelece o § 3° do artigo 214 da LRP:

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

§ 1.°. A nulidade sera decretada depois de ouvidos os atingidos.

§ 2.°, Da decisdo tomada no caso do § 1° cabera apelacéo ou agravo conforme o caso.

§ 3.°. Se 0 juiz entender que a superveniéncia de novos registros podera causar danos de
dificil reparacé@o podera determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem oitiva
das partes, o blogueio da matricula do imovel.

§ 4.° Blogueada a matricula, o oficial ndo podera mais nela praticar qualquer ato, salvo

com autorizacao judicial, permitindo-se, todavia, aos interessados a prenotacdo de seus
titulos, que ficardo com o prazo prorrogado até a solucédo do bloqueio.%

Desta forma, o oficial de registro atua adotando medidas de prevencédo
impeditivas da disseminacdo de danos a terceiros em virtude do bloqueio da matricula,

192 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. [consult. 15 jan. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>.

193 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. op. cit.

19 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Unido. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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ressaltando-se que isso ndo implica em responsabilizacdo do Registrador, uma vez que
observou o estrito procedimento legal estabelecido no artigo 216-A da LRP'® e a
vedacdo contida no artigo 15, 81.° do Provimento 65/2017 do CNJ*®, somente
reconhecendo a usucapido porque ausente a informacao do ente publico no prazo legal.

3.11 Publicacéao de edital

Consta no 8§ 4° do artigo 216-A da LRP, exigéncia de publicacdo de edital
destinado a cientificar terceiros sobre o pedido de usucapido apresentado, in verbis:
§ 4° O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em jornal de grande

circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.”

Existe dispositivo no mesmo sentido ho Provimento 65/2017 do CNJ, que assim
estabelece:

Artigo 16. Apoés a notificacéo prevista no caput do artigo 15 deste provimento, o oficial de

registro de imoveis expedira edital, que sera publicado pelo requerente e as expensas

dele, na forma do artigo 257, lll, do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente

interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao da
publicacao.1%®

Cabe observar a inovacdo contida no Provimento 65/2017 do CNJ, concernente
aos requisitos do edital, quando determina que sua publicacdo deve observar
conformidade com o artigo 257, 1ll, do CPC, que assim estabelece:

Artigo 257.Sao requisitos da citacao por edital: [...] lll- a determinacéo, pelo juiz, do prazo
gue variard entre 20 (vinte) e 60 (sessenta) dias, fluindo da data da publica¢éo Unica ou,
havendo mais de uma, da primeira.19°

Verifica-se que a norma determina ao oficial que estabeleca um prazo para o

edital, que deve ser fixado entre 20 e 60 dias, a contar da primeira publicacéo.

Ressalta-se que somente apdés o transcurso deste prazo fixado pelo registrador, é
gue se inicia a contagem do prazo para impugnacao previsto no 82.° artigo 16 do
Provimento 65/2017: “Os terceiros eventualmente interessados poderdao manifestar-se
no prazo de 15 dias apds o decurso do prazo do edital publicado”?.

No que concerne aos requisitos do edital, ndo foram estabelecidos pela lei, porém
0 CNJ regulamentou a questdo no 81.° do artigo 16 do Provimento 65/2017, nos
seguintes termos:

195 |bidem.

19 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

197 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

1% CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

19 BRASIL. Coddigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm>.

200 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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§1.° O edital de que trata o caput contera:

| — 0 nome e a qualificacdo completa do requerente;

Il — a identificacdo do imével usucapiendo com o niimero da matricula, quando houver,
sua area superficial e eventuais acess@es ou benfeitorias nele existentes;

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

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

V — a adverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnacao no prazo previsto neste
artigo implicara anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido.2°!

Verifica-se que ndo consta previsdo de exigéncia de planta de localizagcéo e
confrontagdo do imoével como parte integrante do edital. Infere-se do dispositivo
colacionado que a identificacdo do imével é exigida de modo sucinto, somente com sua
localizacdo completa, area, matricula, acessdes e benfeitorias, e outros dados objetivos,
como numero de matricula de imdveis confiantes. Isto mostra-se viavel, uma vez que
descri¢cdes técnicas sdo de dificil compreensdo e tornariam o edital mais extenso
impactando no aumento dos custos com publicacao.

Ha possibilidade de impugnacdo do pedido por qualquer interessado que
apresente razdes de fato e de direito, e que demostre interesse juridico na questédo. Se
ndo houver demonstracao de interesse juridico do terceiro que apresentou impugnacao,
deve ser rejeitada, uma vez que somente terceiros interessados possuem legitimidade
para interromper o curso do procedimento com o direcionamento dos autos para a via
judicial.

Inexistindo impugnacao por parte de terceiros, o procedimento retomaré ao curso
normal até que seja proferida a decisao final do mérito pelo registrador.

3.12 Nota fundamentada

Concluidas todas as diligéncias e notificacdes, o mérito do requerimento devera
ser analisado pelo registrador de imdéveis, para aferir se a documentacdo apresentada
est& conforme as exigéncias legais.

Trata-se de andlise consistente no juizo de valor feito pelo oficial, sobre a efetiva
demonstracdo de todos o0s requisitos indispensaveis para o reconhecimento da
usucapiao pleiteada.

O artigo 17 do Provimento 65/2017 do CNJ estabelece condutas ativas possiveis
ao registrador de imoveis, que podera solicitar ou realizar diligéncias com o escopo de
sanar duvidas, imprecisées ou incertezas, nos seguintes termos: “Para a elucidacao de
guaisquer davidas, imprecisbes ou incertezas, poderao ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo oficial de registro de imdveis ou por escrevente habilitado”2%2.

Destaca-se que mesmo com toda a instrucdo procedimental, constatando-se
pelos documentos e diligéncias que ndo houve comprovacdo dos requisitos legais

201 |pidem.
202 |pidem.
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indispensaveis para a usucapiao, devera haver rejeicdo do pedido, conforme o 8§8° do
artigo 216-A da LRP e 82.° do artigo 17, do Provimento 65/2017 do CNJ:
Artigo 17, 82.° Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem duavidas, imprecisdes ou

incertezas, bem como a auséncia ou insuficiéncia de documentos, o oficial de registro de
imoveis rejeitara o pedido mediante nota de devolucéo fundamentada.?%?

Contudo, verificando-se a comprovacao da posse ad usucapionem e dos demais
requisitos indispensaveis, deverd o oficial de registro registrar a aquisicdo, nos termos
do 86.° do artigo 216-A e do artigo 22 do Provimento 65/2017 do CNJ:

Artigo 22 - Estando em ordem a documentagdo e ndo havendo impugnacéo, o oficial de

registro de imoéveis emitira nota fundamentada de deferimento e efetuara o registro da
usucapido.2o

Cabe destacar que o dispositivo ndo significa que a existéncia da outorga das
anuéncias, e a inexisténcia de impugnacdes, implicard na obrigatoriedade do
reconhecimento da propriedade e do registro da aquisicdo pelo registrador. Os
requisitos indispensaveis precisam ser comprovados pelo requerente, e o fato de ndo
ter existido contestacdo ndo o exime da obrigatoriedade de provar a posse alegada,
cabendo-lhe a comprovacgéo da existéncia dos requisitos necessarios.

A existéncia de impugnacao implicar4d no deslocamento do processamento do
pedido para a esfera jurisdicional, tornando o procedimento litigioso e obstando que o
registrador profira juizo de valor em ralagéo a legitimidade do direito de propriedade que
se colima reconhecer.

Em contrapartida, a auséncia de impugnacdo nao implica no preenchimento
automatico de todos os requisitos legais necessarios ao reconhecimento do direito de
propriedade do usucapiente, mas é apenas indicativo da auséncia de litigio.

Desta feita, 0 encerramento do procedimento culmina com a préatica de um ato
pelo qual o registrador analisa a documentagao exibida e as circunstancias ocorridas no
decurso do procedimento, acolhendo ou rejeitando o pedido feito pelo requerente.

Neste ato denominado de nota fundamentada, conforme o artigo 22 do Provimento
65/2017 do CNJ?*®, o registrador de iméveis fara exposicdo das razdes de fato e de
direito que fundamentam a sua deciséo acerca do acolhimento ou ndo do requerimento
de usucapido extrajudicial.

Estabelece o 8§4.° artigo 17 do Provimento 65/2017 do CNJ?, que a rejei¢do do
pedido de usucapido extrajudicial com a devolucéo da nota fundamentada, implicara na
cessacdao dos efeitos da prenotacéo e da preferéncia dos direitos reais determinada pela
prioridade, salvo de houver suscitagdo de duvida.

203 |pidem.
204 bidem.

205 |pidem.
206 |hidem.
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3.13 Registro

Logo em seguida a decisdo que reconhecer o pedido da usucapido, seguira o
ato final do procedimento, que na maioria das vezes sera a realizacdo do registro do
imovel e, sendo o caso, a abertura da correspondente matricula.

Contudo, se nao constar no procedimento realizado todos os elementos
indispensaveis para a abertura da matricula, tais documentos faltantes devem ser
completados pelo usucapiente para a abertura da matricula conforme os requisitos
estabelecidos por lei.

Cabe observar que o artigo 226 da LRP determina que: “tratando-se de usucapiéo,
os requisitos da matricula devem constar do mandado judicial’?®’. Ora, se mesmo em
se tratando de mandado judicial, a abertura da matricula deve estar em conformidade
com a LRP, assim também deve ser no procedimento extrajudicial, que devera
igualmente atender as exigéncias da legislacéo especifica registral.

Ha documentos que nao sao exigidos de inicio para o processamento do pedido
da usucapido extrajudicial, mas que poderdo ser exigidos complementarmente em
momento posterior quando da realiza¢éo do registro. A inexigéncia inicial se justifica em
razdo da incerteza quanto ao desfecho do procedimento, que poderd sofrer
impugnacéo, rejeicdo pelo registrador ou falta de comprovacdo dos elementos
indispensaveis a modalidade da usucapiao pretendida.

Desta feita, consta no artigo 19 do Provimento 65/2017 do CNJ exigéncia de
documentos complementares que devem ser apresentados no momento do registro:

Artigo 19. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de imdvel rural

somente serd realizado apds a apresentacao:

| — do recibo de inscrigdo do imével rural no Cadastro Ambiental Rural — CAR, de que trata

0 artigo 29 da Lei n. 12.651, de 25 de maio de 2012, emitido por 6rgdo ambiental

competente, esteja ou ndo a reserva legal averbada na matricula imobiliaria, fazendo-se

expressa referéncia, na matricula, ao nimero de registro e a data de cadastro constantes
daquele documento;

Il — do Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR mais recente, emitido pelo Instituto

Nacional de Colonizagdo e Reforma Agréria — Incra, devidamente quitado;

IIl — de certificacdo do Incra que ateste que o poligonal objeto do memorial descritivo ndo

se sobrepde a nenhum outro constante do seu cadastro georreferenciado e que o

memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as areas e 0s prazos previstos na Lei
n. 10.267/2001 e nos decretos regulamentadores.2%8

Verifica-se a inviabilidade da exigéncia de tais documentos logo de inicio
juntamente com o requerimento inicial da usucapido extrajudicial, uma vez que nédo
haveria sentido, por exemplo, exigir a certificacdo de atendimento das normas técnicas
e de nao sobreposicao expedida pelo INCRA e a inclusdo do imovel no cadastro no
sistema de Gestéo Fundiaria (SIGEF), sem o prévio reconhecimento da legitimidade do

207 | ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uniao. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
208 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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direito do requerente sobre 0 mesmo; e do mesmo modo, emitir Certificado de Cadastro
de Imével Rural — CCIR pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréaria —
Incra e recibo de inscricdo do imével rural no Cadastro Ambiental Rural — CAR, de que
trata o artigo 29 da Lei n.° 12.651, de 25 de maio de 2012?%°, pelo érgdo ambiental
competente.

O modo como sera praticado o registro vai depender da situacdo registral do
imovel usucapiendo. Em regra, deverd ser aberta matricula nova para o imovel, nos
termos do artigo 20, do Provimento 65/2017 do CNJ: “O registro do reconhecimento
extrajudicial da usucapido de imoével implica abertura de nova matricula”°.

O 85.° do artigo 20 do Provimento 65/2017 do CNJ estabelece que na ocasido da
abertura da matricula do imdével, devem ser indicadas no campo “registro anterior”, as
matriculas que deram origem a gleba, para que possibilite identificar a continuidade
objetiva do imével. Consta ainda que no campo “proprietario”, seja informado apenas
“adquirido por usucapiao”, nos seguintes termos:

Artigo 20, § 5° O ato de abertura de matricula decorrente de usucapido contera, sempre

que possivel, para fins de coordenacédo e histérico, a indicacdo do registro anterior

desfalcado e, no campo destinado a indicagdo dos proprietarios, a expressao “adquirido
por usucapido”.?!1

Em se tratando da hip6tese de parte do imével usucapiendo possuir matricula
restando parte remanescente que ndo possui, ou quando for integrado de partes que
constam em matriculas diversas, devera ser aberta matricula nova para o imével
usucapiendo, nos termos da descri¢cdo apresentada, averbando-se 0s encerramentos e
destaques nas matriculas originarias, nos termos do artigo 20, §82.°, do Provimento
65/2017 do CNJ.

Artigo 20, 82.° - Caso o reconhecimento extrajudicial da usucapiéo atinja fragcdo de imdvel

matriculado ou imoveis referentes, total ou parcialmente, a duas ou mais matriculas, sera

aberta nova matricula para o imdvel usucapiendo, devendo as matriculas atingidas,

conforme o caso, ser encerradas ou receber as averbacdes dos respectivos desfalques ou
destaques, dispensada, para esse fim, a apuracédo da area remanescente.?12

Neste caso, far-se-a uma averbagcdo em cada matricula para informar a area que
esta sendo retirada, de modo que se corresponder ao tamanho total do imével
matriculado, sera encerrada a matricula, agora se a parte retirada corresponder a
apenas parte da matricula, a area remanescente permanecera na matricula de origem,

sem necessidade de apurar o remanescente.

209 | ei n° 12.615, de 25 de maio de 2012. Diario Oficial da Unido. [consult. 22 mai. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/ei/112651.htm>.
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A dispensa da apuracdo do remanescente referida no artigo citado consiste na
inexigéncia da apresentacdo de memorial descritivo da area restante do imével que
sofreu o desfalque.

H& previsdo no artigo 20, 8§1.°, do Provimento 65/2017 do CNJ, determinando que
quando o imével objeto do pedido da usucapido possuir matricula que corresponda a
integralidade do bem a que se pretende usucapir, 0 registro decorrente do
reconhecimento extrajudicial da usucapido serd averbado na mesma matricula que ja
existe, sem necessidade de abertura de matricula nova?*.

No que se refere aos dispositivos referidos anteriormente relativos necessidade
ou ndo de abertura de matricula para o registro da usucapido extrajudicial apés o seu
devido reconhecimento, cabe colacionar os ensinamentos de Marcelo de Rezende
Campos Marinho Couto:

Mostra-se mais correto praticar o ato de registro de aquisicdo da propriedade na prépria

matricula existente, caso a descricdo perimetral existente ndo tenha sofrido

modificacdo. O ato serd de registro, uma vez que materializa a mutacédo da titularidade
formal do direito inscrito. Ao se manter a cadeia de atos na mesma matricula, qualquer
interessado terd acesso a todo o histérico envolvendo o imével (com aquela descricdo
especifica), mediante a extracdo de apenas uma certiddo de inteiro teor. Assim, somente
guando o imdével usucapido for receber uma nova descrigdo perimetral € que a técnica
registral recomenda a abertura de uma nova matricula, de maneira que o imével seja
descrito de forma perfeita e 0s atos seguintes sejam realizados em sequéncia. Em todos
0s casos de abertura de nova matricula, deve-se fazer referéncia as matriculas e
transcri¢cbes anteriores, como forma de manter a continuidade objetiva, bem como deve-
se inserir, nos campos relativos ao proprietario, as pessoas que figuram como titulares
formais nas respectivas matriculas e transcricdes encerradas. Como exposto
anteriormente, no caso de se aproveitar a mesma matricula, deve o Registrador consignar,
expressamente, a validade ou ndo de atos contraditorios, que porventura existam, para
que haja clareza na informacao publicizada. Se o 6nus inscrito for ser cancelado, deve-

se praticar o respectivo ato de averbagdo, antes ou ap6s o registro da aquisicdo por
usucapido.2

Desta feita, € salutar que o registro de aquisi¢cdo da propriedade decorrente do
processo da usucapiao extrajudicial seja feito na prépria matricula do imével usucapido
sempre que houver coincidéncia da descricdo perimetral. Deixando a abertura de
matricula nova para os casos em que houver alteracao da descricado perimetral.

No gue concerne aos efeitos do registro decorrente da usucapido extrajudicial,
cabe frisar que o procedimento da usucapido formalizado nas serventias extrajudiciais
resulta na formacdo de um titulo administrativo, destituido da for¢a de coisa julgada,
havendo possibilidade de que terceiros interessados que tenham justo motivo se
insurjam contra o0 mesmo visando a sua desconstituicdo. Isto ocorre em virtude de os
efeitos da coisa julgada terem aplicacdo restrita aos processos judiciais, ndo se
estendendo a esfera extrajudicial, quando o reconhecimento da propriedade se der
nesta seara.

213 |hidem.
214 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 296.
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Cumpridas todas as etapas e formalidade do procedimento e concluindo o
registrador de iméveis que a documentacao esta em ordem, encerrard o procedimento,
conforme estabelece o 86.° do artigo 216-A da LRP:

86.° Transcorrido o prazo de que trata o0 § 4° deste artigo, sem pendéncia de diligéncias

na forma do 8§5.° deste artigo e achando-se em ordem a documentagéo, com incluséo da

concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou

averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, o

oficial de registro de imdveis registrara a aquisicdo do imével com as descricoes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.2%®

Concluindo o Registrador de Iméveis pela procedéncia do pedido da usucapido
formulado pela parte interessada, sera feito o registro da propriedade do imével em
nome do usucapiente, gue passara a ser 0 seu regular proprietario.

3.14 Procedimento de duvida

As decisfes do oficial de registro de iméveis ndo sao intangiveis e sdo passiveis
de questionamento conforme estabelecido na Lei de Registros Publicos, por meio do
procedimento administrativo ao qual se denomina de dudvida registral. E o que consta
no artigo 198 da LRP:

artigo 198 - Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-a por escrito. Nao se

conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo satisfazer, sera

o titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de duvida, remetido ao juizo competente
para dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte: [...].?1

Constata-se que o legislador previu uma forma de impugnacdo apta ao
questionamento da recusa oficial em recepcionar determinado titulo no félio
real. Contudo, destaca-se a impossibilidade do manejo do procedimento de dlvida com
a finalidade de questionar um ato ja inscrito.

Do mesmo modo, no procedimento da usucapido, ndo ha diferenca. O ato de
aquisicdo, apos a ocorréncia do registro na matricula existente ou na matricula aberta
para tal finalidade, s6 poderd ser cancelado mediante ordem judicial. Contudo, &
possivel suscitagdo de duvida contra a decisdo do Oficial que decidird o pedido da
usucapido, seja ela favoravel ou desfavoravel ao interesse do requerente. Nesse sentido
estabelece o §7.° do artigo 216-A da LRP: “Em qualquer caso, ¢ licito ao interessado
suscitar o procedimento de duvida, nos termos desta Lei"?!’.

Existem dois dispositivos no Provimento 65/2017 do CNJ nesse sentido:

Artigo 17 - 85.° - A rejei¢cdo do requerimento poderd ser impugnada pelo requerente no
prazo de quinze dias, perante o oficial de registro de imoveis, que podera reanalisar o

215 Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
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pedido e reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo prazo ou suscitara ddvida registral nos
moldes dos artigos 198 e seguinte da LRP.

Artigo 23. Em qualquer caso, o legitimo interessado podera suscitar o procedimento de
davida, observado o disposto no artigo 198 e seguintes da LRP.218

Assim, apesar do 85.° do artigo 17 prevé a rejeicdo do pedido, consta no artigo 23
o cabimento da duvida registral, que possibilita aos legitimos interessados questionarem
a deciséo final preferida pelo Oficial, seja ela pelo acolhimento ou pela rejeigéo.

Cabe destacar, no que concerne ao cabimento da divida em face da decisdo que
reconhecer o pedido da usucapido, que em regra, o oficial ira praticar, de imediato, o
ato de registro da aquisicdo da propriedade, logo que emitir a nota fundamentada
favoravel ao pedido do requerente. Isto resulta da auséncia de litigiosidade
indispensavel ao procedimento extrajudicial. Ndo obstante, se algum interessado
detentor de interesse juridico relevante, tiver se habilitado para acompanhar o feito,
como por exemplo, um vizinho, ou o proprio titular do registro, ou algum titular de direito
real sobre o imovel usucapiendo que tenha manifestado anuéncia ao pedido etc., apesar
de ndo configurar litigiosidade, deve o Oficial de Registro de Imdveis intimar os
envolvidos e aguardar o decurso do prazo de 15 dias possibilitando a apresentacdo de
eventual divida por parte de algum deles, praticando o registro somente apés o decurso
do prazo.

Ocorrendo o indeferimento do pedido, faculta-se ao proprio interessado requerer
a suscitacdo da duavida registral ou ingressar com a ac¢ao da usucapiao, conforme
estabelece o 83. ° do artigo 17 do Provimento 65/2017 do CNJ.

No que se refere a atuacdo do Magistrado quando ha suscitacdo de Duvida pela
parte interessada, destaca-se que seus poderes séo limitados, uma vez que se trata de
atuagdo administrativa. O procedimento de Duvida ndo é procedimento jurisdicional. O
artigo 204 da LRP é enfatico ao afirmar que "a decisdo da duvida tem natureza
administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente'?!®. Deste
modo, o Magistrado ird substituir o Registrador atuando dentro dos limites impostos pelo
ordenamento juridico, possuindo liberdade na interpretacao dos fatos e podendo decidir
de forma contraria a nota fundamentada do Registrador.

Os arts. 198 e seguintes da Lei n.° 6.015/19732%° estabelecem o procedimento da
Duvida Registral. O interessado possui o prazo de 15 dias, contados da data da
intimacdo da nota fundamentada, para requerer a suscitacdo da Duvida. Tal prazo
devera ser contado em dias corridos, uma vez que nao se trata de prazo processual.

O requerimento de Suscitacdo de Duvida pode ser formulado por uma peticéo

simples, contudo é de bom alvitre que as razdes ja sejam apresentadas na mesma, uma

218 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.
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vez que o Registrador, podera reconhecé-las e reconsiderar sua decisdo, caso se
convenca dos argumentos aduzidos pelo requerente, conforme estabelece o dispositivo
legal a seguir:
85.° - A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo requerente no prazo de
quinze dias, perante o oficial de registro de iméveis, que podera reanalisar o pedido e

reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo prazo ou suscitara davida registral nos moldes
dos artigos 198 e seguinte da LRP.22!

Apesar do dispositivo mencionar apenas a hipotese de rejeigdo, conforme
ventilado anteriormente € possivel que a davida registral decorra de decisdo que acolha
o pedido, cabendo reanalise e reconsideracao inclusive nessa hipétese. Se néo houver
reconsideracéo, o Oficial deve suscitar a Duvida, seguindo o procedimento estatuido no
artigo 198 da LRP:

Artigo 198 - Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-4 por escrito. N&o se

conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo satisfazer, sera

o titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de duvida, remetido ao juizo competente

para dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte:

I - no Protocolo, anotaré o oficial, a margem da prenotacao, a ocorréncia da duvida;

Il - apos certificar, no titulo, a prenotacao e a suscitagdo da divida, rubricara o oficial todas

as suas folhas;

Il - em sequida, o oficial dara ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-

Ihe copia da suscitacdo e notificando-o para impugna-la, perante o juizo competente, no

prazo de 15 (quinze) dias;

IV - certificado o cumprimento do disposto no item anterior, remeter-se-80 ao juizo
competente, mediante carga, as razées da dlvida, acompanhadas do titulo.222

Assim, verifica-se que o préprio dispositivo legal ja enuncia pormenorizadamente,
cada passo do procedimento a ser seguido pelo registrador de iméveis.

Faculta-se ao requerente promover a impugnacdo das razbes do Oficial. A
auséncia de tal impugnacao, contudo, ndo implica em prejuizo, posto que o artigo 199
da LRP dispbe que “se o interessado ndao impugnar a duvida no prazo referido no item
Il do artigo anterior, sera ela, ainda assim, julgada por sentenca"??,

Caso haja interesse do Ministério Publico Ihe é facultado se manifestar no
procedimento de Dulvida, nos termos da previsdo contida no artigo 200 da LRP?,

Ato continuo, o Juiz podera determinar a realizacdo das diligéncias que entender
cabivel. Podera o Juiz exigir ainda a exibicdo de documentos complementares, a
exemplo de atas notariais de constatacdo de posse, depoimentos, correcao de planta e
memorial descritivo.

221 | ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Unido. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
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E facultado ao juiz na busca pela solucdo da questdo que Ihe foi submetida a
julgamento, suprir eventual deficiéncia probatéria constatada no procedimento apontado
pelo Registrador, em sua nota de rejeicao.

Nesse ponto especifico, verifica-se que o procedimento de Davida, no ambito de
pedido de reconhecimento da usucapido extrajudicial, se mostra diferenciado dos
demais casos de Duvida Registral, posto que n&oha admissibilidade de
complementacdo documental com vistas a sanar deficiéncia do titulo.

O magistrado fard a reapreciacdo do titulo recusado pelo Registrador,
considerando os exatos termos do titulo apresentado para registro, devendo ser
impugnadas todas as exigéncias formuladas na Nota Devolutiva, de modo que nao se
admite “duvida parcial”’, conforme as licdes doutrinarias de Luiz Guilherme Loureiro:

[...] ndo se admite a duvida parcial, isto €, a irresignacdo contra apenas parte das
exigéncias formuladas pelo registrador. Ou a duvida abrange todas as exigéncias ou ndo
pode ser formulada. N&o sera conhecida a davida quando o apresentante concordar com
uma das exigéncias apresentadas pelo registrador pelo simples motivo de que sua
apreciagdo ndo teria nenhuma utilidade. Ainda que viesse a ser reconhecida que a razao
esta com o apresentante, o titulo ndo poderia ser registrado antes do cumprimento da
exigéncia nao impugnada.??

Assim, caso o indeferimento ocorra na fase final do procedimento, estando o feito
com todas as etapas obrigatérias cumpridas, e entendendo o Magistrado que a
apresentacdo de documentos ou diligéncias extras poderiam acarretar um resultado de
mérito distinto, Ihe sera possivel aceitar os complementos para que resulte na formacao
do titulo declaratério de propriedade.

Da decisao judicial proferida no &mbito administrativo, caberé apelagdo conforme
dispbe o artigo 202 da LRP: “Da sentenga, poderéo interpor apelacdo, com efeitos
devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado”??.

O Artigo 203 da LRP determina o procedimento a ser adotado em seguida ao
transito em julgado da decisdo administrativa:

Artigo 203 - Transitada em julgado a decisédo da duvida, proceder-se-a do seguinte modo:

se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte, independentemente

de translado, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no Protocolo
cancele a prenotacéo; se for julgada improcedente, o interessado apresentara, de novo,
os seus documentos, com o respectivo mandado, ou certiddo da sentenca, que ficardo

arquivados, para que, desde logo, se proceda ao registro, declarando o oficial o fato na
coluna de anotag6es do Protocolo.??”

A andlise habitual de titulos no procedimento de Davida Registral sofre mudancas
em virtude das particularidades da usucapido, de modo que o procedimento de duvida
dela decorrente conta com diferencas que requerem ajustes ao rito a ser adotado.

225 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos - Teoria e Pratica. 3.ed. Sdo Paulo: Método, 2012, p. 656.

226 | ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

227 |bidem.
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Desta feita, sendo a Duvida procedente, ou seja, se a decisao do Registrador for
confirmada pelo Juiz, o mérito contido na decisdo devera ser cumprido. Se foi
reconhecida a propriedade, devera ser praticado o ato de registro, com a abertura de
matricula, se houver necessidade. Se foi rejeitado o pedido, os autos serdo arquivados
na serventia.

Sendo a Duvida julgada improcedente, ou seja, a decisdo do Registrador for
alterada ou revertida, devera ser cumprida, seja com a préatica do ato, seja com o
arquivamento do pedido.

A prenotacdo serd cancelada somente quando houver decisdo judicial final de
rejeicao do pedido de reconhecimento da usucapiéo, anotando-se o resultado na coluna
prépria do livro de protocolo.

Se a deciséao final for pelo reconhecimento da propriedade do usucapiente, sera
praticado o ato registral, utilizando-se 0 mesmo ndimero de protocolo, em razdo da
prioridade e preferéncia que dele decorre.

Havendo necessidade de documentos complementares indispensaveis para a
pratica do ato, estes serdo exigidos pelo Oficial, caso ndo haja orientagdo expressa
contraditéria na decisao judicial.

3.15 Impugnacéo

O advogado, como representante do impugnante, deve apresentar ao Registro de
Imdveis procuragéo publica ou particular com firma reconhecida, em que conste poderes
para representacdo pelo causidico, inclusive para a conciliacdo que sera realizada,
razdo pela qual deve constar o poder de transigir, sob pena da exigéncia do
comparecimento pessoal do impugnante na audiéncia.

E prudente, ainda, a outorga de poderes para suscitagéo de dlvida registral, caso
0 Registrador recuse a impugnagéo, por concluir pela inexisténcia de fundamentacéo
juridica suficiente para obstar o curso procedimental.

No que tange a forma especifica para a peticdo de impugnacdo, ndo consta
previsdo na legislagdo que a estabelega. Contudo, é de bom alvitre que contenha a
qualificacdo da parte, a demonstracao do seu interesse juridico no procedimento, e as
razdes de fato e de direito justificadoras da sua irresignacgéo, diante do pedido feito pelo
usucapiente.

Cabe destacar que a impugnacéo recebida pelo oficial tem o cond&o de tornar
litigiosa a questédo, implicando no deslocamento do processamento do feito para o
ambito judicial. E, apesar de inexistir previsdo expressa nesse sentido, entende-se que
somente a impugnacgédo juridicamente fundada podera obstar o trdmite extrajudicial,
nesse sentido cabe colacionar os ensinamentos de Henrique Ferraz Corréa de Mello:

E desaconselhavel a remessa dos autos a juizo, em todo e qualquer tipo de impugnac&o. A
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nao ser assim, entdo, podera qualquer terceiro, por mero espirito emulatério, impugnar
pedidos, em troca de vantagens indevidas. Como ja se afirmou anteriormente, deve o
oficial primar pela eficiéncia do processo, sendo a forma um instrumento que deve servir
ao direito material e ndo de empecilho, sob pena de ndo se afian¢ar 0 acesso a uma ordem
juridica justa.2?®

Desta feita, ndo basta que o impugnante alegue de modo genérico avango sobre
sua propriedade sem indicacdo dos motivos da sua irresignacéao, sob pena de rejeicdo
de plano do pedido.

Impende destacar que a impugnacdo proposta por terceiros ndo € aceita
indistintamente, exigindo-se dele a demonstracao de seu interesse juridico na questao,
haja vista que somente os terceiros efetivamente interessados podem apresentar Gbice
ao pedido inicial.

Diferentemente, no que concerne ao titular registral, confinantes e entes publicos,
o interesse juridico destes foi de plano reconhecido pela prépria lei, que estabeleceu a
necessidade da anuéncia ou intimagc&do dos mesmos no procedimento.

No que se refere aos fundamentos da impugnacéo, convém destacar que o direito
alegado deve ser de titularidade da propria pessoa notificada, ndo sendo possivel a
apresentacdo de defesa pautada em questdes afetas a terceira pessoa.

Caber4 ao Registrador analisar a pertinéncia da impugnacao, podendo dar
seguimento ao feito, nas etapas subsequentes, e ao final, proferir a decisdo da questéo,
ou ainda, de imediato, decidir sobre o recebimento da impugnacéao.

Pode ser conveniente postergar a decisdo acerca do recebimento da
impugnacgao nos casos em que esta postergacao permita que o procedimento complete
0 seu ciclo.

Sendo recebida a impugnacao, os autos serdo distribuidos judicialmente, cabendo
ao Magistrado decidir sobre o ponto controvertido, solucionando o mérito acerca do
deferimento do pedido da usucapido.

Destaca-se a inadmissibilidade do exercicio abusivo da impugnacdo com
motivac6es ndo juridicas, devendo ser rejeitadas de plano, uma vez que o direito de
impugnar ndo pode ser exercido de modo arbitrario, sob pena de tipificacdo como ato
ilicito, conforme estabelecido no artigo 187 do CC: "Também comete ato ilicito o titular
de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu
fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes"??°,

Desta feita, tendo em vista a finalidade precipua da usucapido extrajudicial,
voltada para a celeridade, simplificacéo e efetividade do procedimento, ndo se admite a
procrastinacdo nociva pelo uso abusivo da impugnacéo.

228 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. op. cit., p. 371.
229 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uni&o. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
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3.16 Judicializacéo do procedimento

Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapiao,
0 810° do artigo 216-A da LRP estabelece o modo de proceder, determinando ao Oficial
do Registro de Iméveis que remeta 0s autos para o juiz competente, que € a comarca
onde o imdvel encontra-se localizado, cabendo ao requerente proceder as adequacfes
necessarias na peticao inicial que deve ser emendada para cumprimento das exigéncias
do procedimento comum.

Destaca-se que apesar de conter na lei federal previsdo do envio para a via
judicial de pronto, a finalidade precipua de solucionar consensualmente qualquer
conflito, inclusive como recomenda o proprio CPC de 2015, justifica dispositivo contido
no Artigo 18 do Provimento 65/2017 do CNJ que estipulam o dever da prévia tentativa
de conciliagédo pelo Registrador:

Artigo 18 - Em caso de impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis

confinantes, por ente puablico ou por terceiro interessado, o oficial de registro de imoveis
tentara promover uma conciliagdo ou uma mediacdo entre as partes interessadas.23°

Sendo infrutifera a conciliagdo na audiéncia realizada pelo Oficial de Registro, a
via judicial serd aberta. O registrador de Iméveis deve elaborar relatério com as
principais ocorréncias do procedimento, antes de enviar os autos para 0 juiz
competente, nos termos do §1.° do artigo 18 do Provimento 65/2017 do CNJ:

Artigo 18, §1.° - Sendo infrutifera a conciliagdo ou mediagdo mencionada no caput deste

artigo, persistindo a impugnagdo, o oficial de registro de imOveis lavrara relatorio
circunstanciado de todo o processamento da usucapido.23!

O relatorio devera ser arquivado na serventia, ficando disponivel para a consulta
interna e também pelos interessados.

O setor responsavel pela distribuicdo deve receber os autos e informar o nimero
do processo ao Registrador de iméveis. De posse desse numero, ele promovera a
intimacado do advogado do usucapiente para que providencie 0s ajustes a peti¢ao inicial
para que fiqgue adequada ao procedimento comum. Se o advogado ndo providenciar a
emenda, ao juiz cabera a intimacdo do mesmo para fazé-lo, sob pena de indeferimento
da inicial.

Cabera ao Registrador, ainda, fazer a comunicacao a parte impugnante, acerca
da distribuicdo da acéo, para que o mesmo tome ciéncia.

Nos termos estabelecidos no artigo 47 do CPC?%, as ac¢des fundadas em direito
real sobre imoveis sdo de competéncia do foro de situacdo da coisa, de modo que o

230 CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. op. cit.

1 |bidem.

22 BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/13105.htm>.
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juizo competente sera uma das varas civeis da justica comum estadual, da comarca em
que se localiza o bem imovel usucapiendo.

Se o impugnante for a Unido, entidade autarquica ou empresa publica federal, a
competéncia sera da Justica Federal, devendo o feito ser encaminhado para secao
judiciaria da localizacdo a qual pertence o imével.

Cabe importante questionamento no que tange a omissao do legislador acerca do
destino da prenotacéo realizada, quando do recebimento e autuacado do requerimento
inicial da usucapido. O 81.° do artigo 216-A da LRP?* preceitua que o pedido de
usucapiao deve ser autuado pelo registrador, ficando prorrogado o prazo da prenotacao
até o momento do acolhimento ou rejeicdo do pedido. N&o obstante, havendo
impugnacéo, ndo se verificard nem o acolhimento, nem a rejei¢do do pedido, por parte
do Registrador, nos termos dos §6.° e 8.° do artigo 216-A%%,

Ora, se houvesse rejeicdo seguida da suscitagdo de duvida, é sabido que a
prenotacdo continuaria valida, aguardando a decisdo do procedimento administrativo
instaurado.

No entanto, a situagcdo € diversa, posto que houve o encerramento do
procedimento extrajudicial e a instauracdo do judicial, com distribuicAo de acdo
autdbnoma, que passa a jurisdicdo do Magistrado.

Sobre esta omissao legislativa, cabe colacionar os ensinamentos de Marcelo de
Rezende Campos Marinho Couto:

Havendo a remessa para a via judicial, encerra-se o feito na esfera

administrativa. Contudo, como medida de publicidade registral e em observancia ao

principio da concentragdo na matricula, deve o Oficial de Registro de Imoveis, utilizando a

mesma prenotacdo do requerimento de usucapido, praticar ato derradeiro de inscrigcdo da

acdo de usucapido nas matriculas e transcricbes de todos os imdveis que forem
atingidos. Publicizar a existéncia da acdo é de extrema relevancia para a seguranca

juridica e o trafico imobiliario, especialmente, em razéo do artigo 54 da Lei 13.097/ 2015.

Enquanto o procedimento caminhava no &mbito extrajudicial, a prenotacdo realizada

produzia efeitos de preferéncia e prioridade do direito, impedindo o acesso de titulos

contraditorios que ja estejam protocolados, mas, aguardando a solugdo da usucapido na
fila de precedéncia, ou titulos que venham e ser apresentados posteriormente (enquanto
tramita a demanda judicial), terdo livre acesso a matricula. Ademais, certiddes emitidas
pelo Registro de Imoéveis, posteriormente ao cancelamento da prenotacdo, se nada
mencionarem sobre a existéncia da acdo de usucapido, poderdo causar graves danos a

terceiros de boa-fé que celebrem negécios juridicos com base na informacado registral
publicizada.?%

Desta feita, em se tratando de imovel que ndo possua matricula ou transcri¢do, a
prenotacdo serd encerrada apenas com a anotacdo de remessa a esfera judicial,
fazendo constar o nUmero do processo. Ja em se tratando de imoével j& existente no folio

233 ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

234 |bidem.

25 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. op. cit., p. 318.
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real, a prenotacdo também sera encerrada, mas sera anotada a pratica do ato de
inscricdo da existéncia da acdo e a remessa a esfera judicial.
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4 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NO DIREITO
PORTUGUES

Apbs a Lein.° 13.105 de 2015 acrescentar o artigo 216-A a Lei n.° 6.015 de 1973,
evidenciou-se a dificuldade no que concerne a efetividade do procedimento extrajudicial
da usucapido, em virtude de exigéncias procedimentais que obstavam o seguimento
das etapas até o reconhecimento do direito de propriedade.

Considerando-se os empecilhos procedimentais constatados no processo da
usucapiao extrajudicial, buscou-se formas de garantir a efetividade do instituto, posto
gue se chegou a conclusao de que alguns requisitos se mostraram verdadeiros entraves
a obtencéo do direito pleiteado.

Buscando-se identificar as alteragdes necessarias a efetividade da usucapido
extrajudicial, faz-se importante buscar em modelos exitosos 0s acertos percebidos em
legislacdes estrangeiras, a exemplo, do ordenamento juridico portugués, com o escopo
de garantir a efetividade do instituto.

Verifica-se bastante similaridade entre os procedimentos brasileiro e portugués,
contudo observam-se diferencas que conferem eficacia superior ao modelo portugués,
evidenciando-se no modelo brasileiro etapas que dificultam o reconhecimento do direito,
uma vez que certas exigéncias vao de encontro ao objetivo principal da criagdo do
instituto, obstando o atingimento dos fins colimados, o que explica a efetividade
constatada na usucapido portuguesa em detrimento da vivéncia brasileira.

4.1 NocOes sobre usucapiéo e justificacao

Inicialmente, cabe mencionar algumas particularidades do instituto da usucapiao
no ordenamento juridico portugués.

A legislacdo portuguesa ndo diferencia a usucapido ordinaria da usucapido
extraordinaria, como ocorre no Brasil. Contudo, em Portugal, no que concerne ao tempo
de posse necessario para usucapir, também ha variacdo conforme a existéncia ou nao
de titulo registrado e, ainda, conforme a posse se evidencie de boa ou de ma-fé.

O artigo 1.294 do Cddigo Civil Portugués?® aduz que, havendo um justo titulo
registrado e configurando-se a posse de boa-fé, a usucapido é cabivel decorridos dez
anos contados da data do registro do titulo. Enquanto que, configurando-se a posse
como de ma-fé, decorridos 15 anos contados da mesma data.

Se nao houver registro do titulo aquisitivo, mas houver registro da mera posse, e
configurando-se a mesma de boa fé e ininterrupta, a usucapido sera cabivel decorridos

236 PORTUGAL. Codigo Civil. Decreto-Lei n® 47344. Diario do Governo n.° 274/1966, Série | de 1966-11-25. [consult. 10
fev. 2021] Disponivel na Internet: <https://dre.pt/legislacao-consolidada/-/Ic/34509075/view>.
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5 anos contados da data do registro da posse. Em se tratando de posse de ma-fé, se
tiver continuado por 10 anos, de acordo com o artigo 1295 Cédigo Civil portugués®’.

Ja o artigo seguinte do mesmo diploma (artigo 1296)%%, explana que inexistindo
registro do titulo e da mera posse, a usucapiao podera se consolidar no lapso temporal
de 15 anos quando a posse for de boa-fé, ou em 20 anos se a posse se caracterizar
como de ma-fé.

Em Portugal, a aquisicdo mediante usucapido nao se opera automaticamente, a
invocacdo da usucapido constitui pressuposto; contudo, uma vez reconhecida, seus
efeitos retroagem a data do inicio da posse (artigo 1287 e 1288 Cadigo Civil
Portugués)?®. Diversamente do que ocorre no Brasil, onde a aquisicdo originaria
mediante usucapido ocorre automaticamente com a verificagdo dos requisitos materiais
estabelecidos no cédigo civil, produzindo efeito desde tal data (artigo 1.238 e seguintes
do Cédigo Civil Brasileiro)24.

Especificamente no que concerne a usucapido extrajudicial consagrada em
Portugal, cabe destacar que sua invocagdo ocorre, via de regra, no ambito da
Justificacdo de Direitos.

E sabido que nem sempre os interessados conseguem reunir os documentos
necessarios a comprovacao do fato juridico aquisitivo de um direito, de modo que ele
possa ser publicizado em um assento registral. O que ocorre devido a previsao legal
contida no ordenamento juridico portugués, que restringe a inscricdo no registro apenas
aos fatos comprovados mediante documentos legais, como bem pontua o n.° 1 do artigo
43 Cédigo De Registo Predial®*!.

A justificac&o de direitos se mostra extremamente eficaz em situagdes de auséncia
de documentos necessarios a comprovagao do fato juridico aquisitivo de um direito, de
modo que o0 mesmo possa ser publicizado pelo assento registral.

Ora, diante da exigéncia de documentos legais comprobatérios dos fatos, como
requisito indispensavel para o registro, em caso de auséncia dos mesmos, de inicio,
ficariam os interessados que ndo os possuissem impedidos de dar publicidade registral
aos seus direitos.

Como solucdo a falta ou insuficiéncia dos documentos comprobatérios da
aquisicdo, o ordenamento juridico portugués possibilita aos interessados que né&o
possuam os documentos legalmente necessarios para instruir o pedido de registro,
utilizar-se da justificacé@o de direitos, como meio destinado & obtencéo da titularidade do

27 |bidem.

238 |pidem.

29 |bidem.

240 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uni&o. Brasilia,
11 jan. 2002. [consult. 28 out. 2020] Disponivel na Internet: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
241 PORTUGAL. Codigo de Registro Predial. Decreto-Lei n°224/84. Diario da Republica n.° 155/1984, 1° Suplemento,
Série | de 1984-07-06. [consult. 10 de fev. 2021] Disponivel na Internet: <https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-
/1c/34544675/view>.
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direito, mediante a inscricdo do mesmo no registro competente, desde que nédo haja
controvérsia sobre a sua existéncia ou titularidade.

Ao analisar o direito portugués, podem ser identificadas as seguintes modalidades
de justificacéo:

a) Justificacao para estabelecimento do trato sucessivo: De acordo com o
n.° 1 do artigo 89.° do Cddigo do Notariado?*?, a justificacdo para efeitos do n.° 1 do
artigo 116.° do Coédigo do Registro Predial, ou seja, a justificacdo com vistas a obtencao
de documento que comprove o direito do justificante, para que com base neste, realize
a primeira inscricdo de aquisicdo sobre o prédio, consiste na declaracdo feita pelo
interessado afirmando, com exclusdo de outrem, a titularidade do direito que alega,
indicando a causa da sua aquisicdo e explanando as razbes que o impedem de
comprovar pelos meios usados costumeiramente.

A alegacdo da usucapido pautada em posse ndo titulada, requer a mencgéo
expressa das circunstancias e fatos que marcam o inicio da posse, bem como as que
caracterizam a posse legitimando a usucapido.

b) Justificacdo para reatamento do trato sucessivo: Encontra-se prevista no
artigo 90° do Cddigo do Notariado, tendo por objeto a retomada do trato sucessivo a
partir do titular da dltima inscrigdo, através de declaragfes prestadas pelo justificante.
Destina-se a reconstituir a sucessividade das transmissdes, com a especificacdo das
suas causas e identificacdo dos sujeitos. Devem ser indicadas ainda, as transmissdes
a respeito das quais o interessado alegue impossibilidade de obtenc¢&o do titulo e as
razdes que resultam em tal impossibilidade.

C) Justificacdo para estabelecimento de novo trato sucessivo: Modalidade
de justificacdo permitida nos moldes do artigo 91.° do Codigo do Notariado, que se
traduz na afirmacgéo do interessado, das circunstancias em que fundamenta a aquisi¢ao
originaria, com deducdo das transmissdes que a tenham antecedido e das
subsequentes. Aplica-se a esta modalidade de justificacdo o disposto no n.° 2 do artigo
89.° e nos n.° s 2 e 3 do artigo 90.° do Cédigo do Notariado.

A justificacdo extrajudicial de direitos encontra-se regulamentada no direito
portugués nos arts. 89.° e seguintes do Cédigo do Notariado.

O Decreto-Lei 273/2001%*, de 13 de outubro, resultante de uma politica de
desjudicializacdo de matérias destituidas de litigio, estabeleceu a transferéncia das
competéncias relativas aos processos de carater eminentemente registral, retirando-as
dos tribunais para as conservatdrias de registro, sendo que dentre essas competéncias
transferiu-se o processo de justificacdo, tendente ao suprimento da falta de documentos,
para inscrever atos de registro sobre imoveis.

222 PORTUGAL. Codigo do Notariado. Decreto-Lei n.° 207/95. Diario da Republica n.° 187/1995, Série |-A de 1995-08-
14. [consult. 10 fev. 2021] Disponivel na Internet: <https://data.dre.pt/eli/dec-lei/207/1995/p/cons/20200831/pt/html>.

243 PORTUGAL. Decreto-Lei n.° 273/2001. Diario da Republica n.° 238/2001, Série I-A de 2001-10-13. [consult. 10 fev.
2021] Disponivel na Internet: <https://data.dre.pt/eli/dec-lei/273/2001/10/13/p/dre/pt/htmI>.
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Assim, na legislacdo portuguesa, podera a justificacdo ser implementada de duas
formas: pela justificacéo notarial prevista no Codigo do Notariado (arts. 89 a 101) e pelo
processo de justificacdo nos servigcos do Registro Predial (Decreto-Lei 273/2001, de 13
de outubro). Sendo que a utilidade concreta em ambas as formas é sanar a inexisténcia
de documentos.

Na primeira situacdo se consolidou uma aquisi¢cao derivada que foi documentada,
contudo o documento ndo se encontra ou nao é possivel obté-lo (por desconhecimento
do local ou entidade em que foi celebrado, por ter sido extraviado ou por ter se
deteriorado o suporte em papel ndo sendo possivel sua reproducao).

Na segunda situagdo inexiste qualquer aquisi¢do derivada valida, ndo dispondo o
interessado de qualquer documento que comprove a aquisicdo do direito. Contudo, o
interessado exerceu posse pacifica e publica, durante o lapso temporal estabelecido em
lei e invocou ou pode invocar a usucapiao.

O Cadigo de Registro Predial consagra as modalidades de justificacdo extraidas
do artigo 116.°, in verbis:

1 - O adquirente que néo disponha de documento para a prova do seu direito pode obter

a primeira inscricdo mediante escritura de justificagcdo notarial ou decisdo proferida no

ambito do processo de justificagdo previsto neste capitulo.

2 - Caso exista inscricdo de aquisi¢cdo, reconhecimento ou mera posse, a falta de

intervencao do respectivo titular, exigida pela regra do n.° 2 do artigo 34.°, pode ser suprida

mediante escritura de justificacdo notarial ou decisédo proferida no &mbito do processo de
justificacdo previsto neste capitulo.

3 - Na hip6tese prevista no nimero anterior, a usucapido implica novo trato sucessivo a
partir do titular do direito assim justificado.?44

4.2 Invocacao extrajudicial da usucapido perante o
notario

A postulacdo da usucapido extrajudicial no ambito da justificacdo notarial
encontra-se prevista nos arts. 89.° e ss. do Cédigo do Notariado.

De acordo com o artigo anteriormente referenciado, a justificacdo notarial consiste
na declaracdo do interessado de afirmar-se, com exclusao de outrem, o Unico titular do
direito pleiteado, especificando a causa de aquisicdo e o motivo da impossibilidade do
uso dos meios comumente utilizados para titulacdo (artigo 89.° do Cdédigo do
Notariado)?*.

Caso a alegacdo da usucapido seja baseada em posse nao titulada, a lei
portuguesa obriga a indicacdo expressa das circunstancias de fato que determinaram o

244 PORTUGAL. Codigo de Registro Predial. Decreto-Lei n°224/84. Diario da Republica n.° 155/1984, 1° Suplemento,
Série | de 1984-07-06. [consult. 10 de fev. 2021] Disponivel na Internet: <https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-
/lc/34544675/view>.

245 PORTUGAL. Codigo do Notariado. Decreto-Lei n.° 207/95. Diario da Republica n.° 187/1995, Série |-A de 1995-08-
14. [consult. 10 fev. 2021] Disponivel na Internet: <https://data.dre.pt/eli/dec-lei/207/1995/p/cons/20200831/pt/html>.
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inicio da posse, bem como as que consubstanciaram e caracterizaram a posse geradora
da usucapido, segundo o artigo 89.° n.° 2 do Cédigo do Notariado?*®.

Assim, é necessario que na escritura de justificacdo sejam indicados os
fundamentos materiais e objetivos que possibilitaram a aquisicdo originaria, e ainda
devem ser enunciadas as circunstancias concretas que deram origem a posse.

O artigo 96 do Codigo do Notariado explica que na escritura de justificac@o notarial
verificam-se os seguintes sujeitos: o interessado ou justificante e os declarantes. Mas
considera-se interessado o justificante, destacando-se que ndo é assim considerando
somente aquele que se diz titular do direito. De fato, nos termos do artigo 92.° n.° 2 do
Cddigo, qualquer que demonstre ter legitimo interesse no respectivo fato aquisitivo,
inclusive os credores do titular do direito adquirido, tém legitimidade para outorgar a
escritura de justificagdo?*’.

No que diz respeito aos declarantes, aos quais limita-se ao maximo de trés, lhes
cabe a confirmacéo das declaragdes feitas pelo interessado ou justificante (artigo 96 do
Codigo do Notariado)?*®. H4 vedacdo expressa, no artigo 6829, a existéncia de
parentesco sucessivel entre os declarantes e o justificante ou entre o cénjuge de algum
destes; exigindo-se ainda o cumprimento dos requisitos de idoneidade das testemunhas
instrumentarias.

De acordo com o artigo 98 do mesmo C6digo®*°, a escritura de justificacdo com
vistas ao registro predial, devera ser instruida, no minimo com os documentos que
seguem: a) certiddo que comprove que o prédio € omisso no registro predial ou, no caso
de se encontrarem |4 descritos, certiddo do teor da descricdo e de todas as inscricdes
gue estiverem em vigor; b) Certiddo de teor da correspondente inscricdo matricial.

As referidas certiddes tém de ser emitidas em prazo nao superior a trés meses e,
sendo de teor, € possivel a substituicdo das mesmas pela exibicdo do titulo de registro
e caderneta predial, caso estes documentos tenham sido conferidos dentro do prazo
fixado para a validade das certiddes (artigo 98.° n.° 2)°1,

Sempre que o prédio esteja descrito ou com inscricdo em vigor, a lavratura da
escritura de justificagdo fica condicionada a notificacdo prévia do titular registral, esta
notificagdo serad efetuada pelo notério, com requerimento, escrito ou verbal, do
interessado na escritura (artigo 99.° n.° 1)%2,

Portanto, a escritura de justificacdo notarial ndo deve ser formalizada ignorando a
preexistente inscricdo, sem que antes seja possibilitado a intervencdo daquele que
continua constando como titular inscrito e, portanto, legitimo beneficiario das

28 |bidem.
27 |bidem.
248 |bidem.
249 |pidem.
20 |bidem.
21 |bidem.
22 |pidem.
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presuncdes registrais. Este deve ter a possibilidade de reagir e sé depois, caso nao
tenha interesse, é que podera ser feita a justificacéo.

De acordo com o estipulado no n.° 1 do artigo 100.° do Cédigo do Notariado, a
escritura de justificacdo devera ser publicada por meio de extrato do seu contetdo, pelo
prazo de cinco dias contados da data da sua lavratura®3.

O n.°2 do mesmo artigo, imp8e que a publicacdo deve ser feita num dos jornais
mais lidos do concelho da situacdo do prédio ou, da sede da sociedade no caso de
inexisténcia de jornal, num dos jornais mais lidos da regido®-.

A previsao legal da publicacdo tem a manifesta finalidade de possibilitar a qualquer
interessado o conhecimento sobre os fatos que estdo sendo alegados pelos
justificantes, permitindo-lhes a oportunidade de recorrer a impugnagéo judicial, caso
entendam necessario.

Verificando-se a ocorréncia da impugnacao em juizo do fato objeto da justificagéo
pretendida, deve ser requerida ao tribunal que se proceda a comunicag¢éo imediata ao
notario, sobre a existéncia da pendéncia da acéo, ficando este impedido de expedir
guaisquer certidfes da escritura de justificagdo antes de ser averbada a decisdo
definitiva da acdo. Logo, resta impossibilitada a obtencéo do registro até a decisdo da
impugnacéo, segundo o que preceitua o artigo 101.° ns. 1 e 4 do Cddigo®®.

As certidfes da escritura de justificacdo podem ser expedidas sem restri¢coes,
quando apds o decurso de 30 dias contados da data em que o extrato da escritura foi
publicado, ndo houver sido recebida qualquer comunicagéo da existéncia de pendéncia
de impugnacéo, como explica o n.° 2 do artigo supracitado®®.

A partir da expedicdo da certiddo da escritura de justificacdo serd possivel ao
respectivo titular demandar o inicio do processo de registro, findo o qual passard, a partir
da realizacdo do assento registral, a se beneficiar das presuncdes previstas no artigo 7°
do Cddigo de Registro Predial.

4.3 Invocacao extrajudicial da usucapido perante os
conservadores/registradores

Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 237/2001, de 13 de outubro®’, a
competéncia dos tribunais em processos com carater eminentemente registral foi
transferida para os conservadores de registro. Dentre as competéncias transferidas
incluiu-se a justificacdo judicial que passou tramitar nas Conservatérias do Registro
Predial.

23 |bidem.

254 |bidem.

255 |bidem.

26 |bidem.

257 Decreto-Lei n.°237/2001, de 13 de outubro. Diério da Republica n.° 238/2001, Série I-A de 2001-10-13. [consult. 22
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Os artigos 117-B a 117-P do Cddigo de Registro Predial, com as alteracdes feitas
pelo Decreto-Lei 116/2008, de 04 de julho?®?8, estabelecem o processo de justificacéo,
que foi disponibilizado como uma alternativa a escritura de justificacdo notarial.

O Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, colocou fim na competéncia territorial
das conservatdérias do registro predial, 0 que possibilitou a instauracdo do processo de
justificacdo em qualquer conservatéria com competéncia para praticar atos de registro
predial, independentemente da localiza¢éo geografica do prédio.

O processo tem inicio com a apresentacdo do pedido, conforme estabelece o
artigo 117.°-B, n.° 1, do Cédigo de Registro Predial. No pedido, o interessado solicita o
reconhecimento do direito em questao, oferecendo e apresentando 0os meios de prova,
conforme o almejado, qual seja: estabelecer o trato sucessivo, reatamento do trato
sucessivo ou estabelecimento de novo trato sucessivo, nos termos do n.° 2 alineas a),
b) e ¢), do artigo 117.°-B?°,

Em se tratando de estabelecer o trato sucessivo, cabe ao interessado a indicagéo
da causa da aquisicdo e das razdes que impedem a prova pelos meios usuais,
relativamente a prédios ndo descritos ou a prédios descritos sobre os quais néo incida
inscricdo de aquisicao, de reconhecimento ou de mera posse, segundo o artigo 117.°-
B, n.° 2, alinea a) do Cédigo de Registro Predial?®°,

A alinea b) do mesmo artigo, reza que no caso de reatamento do trato sucessivo,
guando h& impossibilidade de obtencdo do titulo, o interessado deve indicar as
sucessivas transmissdes a partir do titular inscrito, com especificacdo das suas causas,
a identificagé@o dos sujeitos, e ainda as razdes que obstam a comprovacao do seu direto
pelos meios usuais.

Quando se tratar de estabelecimento de novo trato sucessivo, conforme o n.° 3 do
artigo 116.°, requer-se mencionar as circunstancias que fundamentam a aquisicdo
originaria, bem como as transmissdes antecedentes e subsequentes?®™.

Invocando-se a usucapido como justificante da aquisicdo, devem ser
expressamente alegadas as circunstancias de fato que marcam o inicio da posse,
quando nao titulada, bem como, em qualquer caso, as circunstancias que levam e
caracterizam a posse que resultou na aquisicdo mediante usucapido n.° 3 do artigo
117.°-B, do mesmo modo que ocorre com a justificagdo notarial (artigo 117-B, n° 3 do
Codigo de Registro Predial)?®2.

Nos termos do Artigo 117.°-B, n° 1, fica evidente que a iniciativa do procedimento
incumbe aos interessados, ndo podendo o conservador impulsiona-lo oficiosamente?®3,

2% PORTUGAL. Decreto-Lei n.° 116/2008. Diario da Republica n.° 128/2008, Série | de 2008-07-04. [consult. 10 fev.
2021] Disponivel na Internet: <https://data.dre.pt/eli/dec-lei/116/2008/07/04/p/dre/pt/htmI>.
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Em todas as situagfes elencadas, o prédio objeto do direito que se busca justificar
deve ser identificado nos termos previstos no artigo 82.° do Codigo de Registro Predial
(alinea b), n° 1 do artigo 44.° do mesmo diploma?®, ou seja, é necessario indicar se o
prédio tem natureza rdstica, urbana ou mista, a sua denominacgao e a sua situagdo com
a indicacdo do lugar, rua, numeros de policia ou confrontacdes, a composi¢cao sumaria,
a area e a situacdo matricial expressa pelo artigo de matriz, definitiva ou provisoério, ou
pela mencéo de haver omissao.

Deve constar no pedido a indicacdo das declaracdes contidas no artigo 42.° n.°s
6 e 7 do Cbdigo?®, sdo elas: nome, estado e residéncia dos proprietarios ou possuidores
anteriores ao transmitente, o anterior artigo matricial, exceto quando o apresentante
constar na declaracdo as razdes que justificam o seu desconhecimento e, ainda, se o
registro for de quota-parte de prédio indiviso ndo descrito, deve-se declarar também: o
nome, o estado e a residéncia de todos os coproprietarios. A partir de tais elementos
que sao feitas as buscas visando identificar se o prédio objeto do direito que se pretende
justificar esta realmente sem descri¢do, evitando-se assim registro em duplicidade.

A instauracao do processo de justificacdo ocorre no momento da apresentacao do
pedido ao servigo de registro, acostado com os documentos que O instruam e a
comprovacao do pagamento dos emolumentos.

O artigo 151.°, n.°12%%, enuncia o0 momento do pedido como ocasido para entrega,
a titulo de preparo, da quantia devida. Destaca-se ainda o preceito estabelecido no n. °
9 do artigo ° 151°, que reza que deve o servico de registro notificar o interessado para
no prazo de dois dias proceder ao pagamento das importancias devidas. Constatando-
se 0 ndo pagamento, e tendo sido apresentado o processo, o registro deve ser recusado
com fundamento na alinea g) do n.° 1 do artigo 69.° do Cédigo?®”.

O artigo 117.°-C regulamenta os meios de provas que devem ser apresentados
com o pedido de justificacdo?®®. Admite-se trés testemunhas que estdo sujeitas as
mesmas incapacidades e inabilidades dos declarantes da justificacdo notarial, logo, ndo
podem ser testemunhas instrumentarias, nem os parentes sucessiveis dos habilitados,
nem o conjuge de qualquer deles.

A prova documental necessaria a procedéncia do pedido também deve ser
juntada.

Em se tratando de justificacdo para reatamento do trato sucessivo ou
estabelecimento de novo trato sucessivo, requer-se a indicagcdo das sucessivas
transmissdes e as suas causas a partir do titular inscrito até o justificante, e ainda dos
motivos impeditivos da comprovacgdo do direito pelos meios usuais das transmissoes,

264 |bidem.
265 |hidem.
26 |pidem.
267 |bidem.
268 |hidem.
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obstativos da obtencédo do titulo (artigo 117-C, n° 2, alinea b, do Cédigo de Registro
Predial)?5°.

Descartadas as situacdes de rejeicao, seguidamente a apresentacdo do pedido
deve ser averbada oficiosamente a pendéncia de justificacao, retroagindo a tal data a
eficacia dos registros que venham a ser efetuados na sequéncia da justificacdo (artigo
117.°-E, n.° 1, alinea a)?’°.

Sendo o processo concernente ao prédio ainda nao descrito, é preciso abrir a
respectiva descricdo que sera inutilizada se a averbacao da pendéncia for cancelada,
salvo se for o caso de subsistir outros registros efetuados sobre o prédio (artigo 117.°-
E, n° 3)?"1, A deciséo que indeferir o pedido de justificacédo ou declarar findo o processo,
desde que seja definitiva, implicar4 no cancelamento da averbagéo de pendéncia (n.° 5
do mesmo artigo)?’2.

Conforme a alinea b) do n.° 2 do artigo 92.° do Cédigo de Registro Predial, os
registos feitos apds a averbacdo de pendéncia da justificacdo e que dependam da
decisdo do processo de justificacéo, sdo considerados provisérios por natureza®”.

Seguidamente a averbacdo da pendéncia de justificacdo, o conservador conclui
pautado na analise do processo pelo prosseguimento ou ndo do mesmo, podendo
proferir os seguintes despachos: indeferimento liminar ou aperfeicoamento do pedido
(artigo 117.°-F)?’%, Sendo o pedido manifestamente improcedente serd indeferido
liminarmente por despacho fundamentado, cientificando-se o interessado. Cabe
observar que o despacho que indeferir liminarmente o pedido sempre sera passivel de
impugnacéo e de eventual reparacdo da decisdo, mediante despacho fundamentado
que determine o prosseguimento do processo, sendo o impugnante notificado (artigo
117.°-F n° 4)275,

Segundo o artigo 117.°-I, o processo sera arquivado caso o interessado néo
ofereca impugnacéo?’®. Havendo impugnacédo e ndo sendo a decisdo reparada o
requerente deve ser notificado e, caso ndo tenha havido oposicdo a justificagdo, o
processo deverd ser remetido ao tribunal para que profira decisdo acerca da
impugnacéo (artigo 117.°-F n° 8)?’.

Caso a irregularidade ndo seja de maior gravidade ao ponto de ensejar o
indeferimento liminar da pretensao, sera proferido despacho destinado ao justificante
para que no prazo de 10 dias, junte ao processo os documentos faltantes ou preste
declaragcdes complementares sobre os elementos de identificagdo omissos (artigo

29 |pidem.
270 |bidem.
271 |bidem.
272 |bidem.
273 |bidem.
274 |bidem.
275 |bidem.
276 |bidem.
277 |bidem.
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117.°- F n.° 2 Cddigo de Registro Predial)?’®. Tal procedimento serd cabivel nos
seguintes casos: a) pedido com auséncia de dos documentos que comprovem os fatos
alegados, que somente podem ser provados documentalmente e cuja verificacdo seja
pressuposto da procedéncia do pedido; b) ou se do pedido e dos documentos acostados
ndo constarem os elementos de identificacdo do prédio exigidos nos termos da alinea
b) do n.° 1 do artigo 44.°%".

Caso a justificacdo seja voltada ao reatamento ou ao estabelecimento de novo
trato sucessivo, o0 artigo 117.°-G preceitua que o titular da dltima inscricdo, quando se
verifique a falta de titulo em que ele tenha intervindo, deve ser notificado para poder
eventualmente se opor a justificacdo?®°,

A notificacdo prévia dos titulares inscritos visa tdo somente cientifica-los da
declaracdo de vontade do requerente com vistas a justificar o direito que no registro esta
inscrito a favor daqueles. Assim, as notificacbes séo feitas de acordo com o
estabelecido na lei processual civil, conforme estabelece o n.° 3 do artigo 117.°-G do
Cadigo de Registro Predial®®,

Sera procedida notificacdo por edital nas hipéteses em que o titular inscrito ou
seus herdeiros estejam ausentes, em local incerto ou ja tenham falecido. As notificagbes
por edital se fazem mediante afixagdo dos mesmos pelo periodo de 30 dias, no servico
de registro da situagéo do prédio, na sede de junta de freguesia da situagéo do prédio
e, quando se justifique, na sede da junta de freguesia da Ultima residéncia conhecida do
ausente ou do falecido, como dispde o n.° 6 do artigo 117°-G do Cdédigo de Registro
Predial?®?, sendo as mesmas publicadas no sitio da internet “www.predialonline.mj.pt”,
nos termos da alinea a) do artigo 7.° da Portaria n.° 621/2008, de 18 de julho?®.

Nas situagbes de justificacdo para primeira inscricdo ou de inexisténcia de
0posi¢ao, 0 processo prossegue para a fase da instrucdo, ndo sendo cabivel qualquer
notificagdo seguindo-se para a fase de instrucdo realizando-se a inquiricdo das
testemunhas e reduzindo-se seus depoimentos a escrito por extrato. Concluida a
instrucdo, o conservador proferira decisdo no prazo de 10 dias, devendo, se for
necessario, especificar as sucessivas transmissdes ocorridas, referenciando as suas
causas e a identidade dos sujeitos (artigo 117°-H, n° 4 do Cédigo de Registro Predial)?®*.

Os interessados no processo de justificacdo serdo notificados da decisédo no prazo
de 5 dias, de acordo com o artigo 117°-H, n° 5?8, e, ap6s tornar-se definitiva a deciséo,
procede-se de oficio aos registros devidos. A decisdo do processo de justificagdo devera

278 |pidem.

279 |bidem.

280 |pidem.
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ser publicada, de oficio e imediatamente em sitio da internet de acesso publico com o
endereco  eletrbnico  “www.predialonline.mj.pt’, em respeito a Portaria
supramencionada.

A decisao proferida pelo conservador pode ser impugnada junto ao Tribunal de 1.2
instancia competente na area da circunscricao territorial a que pertence a conservatéria
onde foi instaurado o processo de justificacdo. O Ministério Publico e qualquer
interessado que néo tenha sido notificado para intervir no processo possuem
legitimidade para recorrer (artigo 117.°-1, n° 1 do Cédigo de Registro Predial)?®. O prazo
para interposicdo do recurso é de 30 dias contados da data da publicacdo da decisédo
final no site “www.predialonline.mj.pt”. Findo este prazo, s6 sera admissivel impugnacao
através da interposicao de agdo declarativa, em respeito ao artigo 117.°-I, do Codigo de
Registro Predial.

A interposicdo da impugnacgédo ocorre, nos termos do artigo® 117.°-1, n° 4, com a
apresentacao do requerimento de impugnacao no servigo de registro em que se localiza
0 processo pendente, sendo anotado no livro didrio e enviado o processo, no mesmo
dia em que for recebido, para a entidade competente?®’.

Recebido o processo, notificam-se o0s interessados, para apresentarem
impugnacdo ao fundamento do recurso no prazo de 10 dias, na hipétese de néo
cabimento ou de ja haver findado o prazo, o processo segue com vista ao Ministério
Publico.

Os interessados e 0 Ministério Publico podem recorrer da sentenga proferida pelo
Tribunal de 1° instancia, enderegando-se o recurso ao Tribunal da Relagé&o (artigo 117.°-
L, n.° 1)*8, Nos casos em gque sempre é admissivel recurso, cabe ainda, recurso para o
Supremo Tribunal de Justica quando consubstanciar-se umas das situacdes referidas
nas alineas a) a c¢) do n.° 3 do artigo 117.°-L do Cddigo de Registro Predial. Caso a
justificagcéo seja improcedente em raz&o da falta de provas, € possibilitado ao justificante
formular nova justificacéo (artigo 117.°-N)?°,

4.4 Algumas diferencas entre a usucapiao extrajudicial
portuguesa e a brasileira

A primeira particularidade a ressaltar € que no direito portugués, o interessado
postulante da usucapido pode ndo ser o adquirente originario, podendo ser um herdeiro,
um representante legal, um credor ou, qualquer outro que demonstre ter legitimo
interesse no fato aquisitivo em comento. E o que enuncia o dispositivo previsto no
Codigo Civil Portugués (artigos 1292 e 305)?®° quanto a invocacéo da usucapido, uma
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vez que esta pode ser invocada pelos credores e por terceiros com legitimo interesse
na sua declaracao.

No ordenamento juridico portugués, no que concerne a usucapidao extrajudicial
(artigo 117.°-H, n.° 2)®! ndo ha qualquer exigéncia de representacdo mediante
advogado. Nao sendo considerado necessaria tal representacao, considerando que a
justificacdo ndo envolve e nem pode envolver qualquer situacdo fatica em que haja
litigio.

Destaca-se ainda que diferentemente do que ocorre no Brasil, pela Lei de
Registros Publicos (Lei n® 6.015/73, artigo 216-A, inciso 1) ndo ha exigéncia de
apresentacéo de:

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova

de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacdo

profissional e, pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoéveis confinantes. 292

Constata-se que, no direito portugués, no que concerne as notificagbes exigidas
na usucapiao extrajudicial, sdo notificados apenas os titulares registrais de direitos reais
que tenham por objeto o prédio usucapiendo ou os seus herdeiros (artigo 117.°-G,
n°2)2%, Desta feita, ndo sdo notificados os titulares de direitos reais ndo registados que
tenham por objeto o prédio usucapiendo, nem os titulares registais de direitos reais
sobre os prédios confrontantes como ocorre no direito brasileiro (artigo 216-A, §2.° da
Lei 6.015/73)%%.

Diferentemente do procedimento realizado no Brasil, que exige expressamente no
artigo 216-A, § 3°, da LRP?* notificacdo aos entes federativos Unido, Estado e
Municipios, em Portugal ndo se exige qualquer cientificacdo as autarquias ou ao Estado.

4.5 Algumas consideracdes quanto a ineficacia da
usucapiao no direito brasileiro

O modelo brasileiro possui muito mais pontos positivos que negativos, o objetivo
da lei é espléndido, contudo, deixou de observar as consequéncias para os operadores
da norma, os quais sejam os tabelides e os oficiais registradores de imoveis.

Ora, no modelo judicial brasileiro, a parte interessada expde os fatos, junta as
provas e, ap0s a devida verificacdo dos pressupostos de veracidade do que foi alegado,
o poder publico, através de um juiz, concede a efetiva propriedade em nome do

21 |pidem.

292 |ei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

2% PORTUGAL. Decreto-Lei n.° 116/2008. Diario da Repblica n.° 128/2008, Série | de 2008-07-04. [consult. 10 fev.
2021] Disponivel na Internet: <https://data.dre.pt/eli/dec-lei/116/2008/07/04/p/dre/pt/htmI|>.

2% Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario Oficial da Uni&o. [consult. 05 dez. 2019] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.

29 |hidem.
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requerente. Isso é perfeito, pois resolve o problema, confere fungéo social a propriedade
e, hao impede que um terceiro interessado, apds a transcricdo da propriedade em favor
do novo proprietario, discuta em acao propria perdas e danos decorrentes de fraude ou
quaisquer outros pontos que venham a surgir, sem, entretanto, conferir ao magistrado
que presidiu a Acao da Usucapido, responsabilidade decorrente da fraude empregada
pelo requerente, a menos que se prove a ma-fé do mesmo ou interesse deste na
resolucao fraudulenta.

Ja no modelo administrativo estabelecido no Brasil, quem atesta a existéncia da
posse e sua legitimidade é o tabelido, que, através de Ata Notarial confirma a veracidade
da existéncia da posse. Convém esclarecer que na ata notarial o tabelido descreve o
gue Vvé e confere aos fatos descritos no documento fé-publica. A recente modificagcdo do
artigo 384 do Novo CPC?®¢ confere a ata notarial a capacidade de atestar ndo s6 o fato,
como também o modo de existir de determinado fato. Ou seja, agora o tabelido pode
atestar a existéncia da posse desde que esteja convencido por provas suficientes.

Porém cabe a reflexdo: se o interesse da conversado da posse em propriedade é
do requerente, porque a responsabilidade sobre o alegado deve ser do tabelido, que,
neste caso, assim como 0 magistrado, apenas colhe argumentos e materializa a
pretensdo do requerente?

Cabe ainda citar a inescusavel participacao do Oficial registrador que, no instituto
criado, age de fato como “Juiz” deste processo, devendo formar sua convicgédo de que
todos os documentos e argumentos apresentados conferiram veracidade aos fatos
alegados, subsidiando a transcricdo da propriedade em nome do interessado.

Como Juiz, o Registrador age com o intuito de suprir a necessidade do requerente
e materializar o que lhe é direito, ou seja, a propriedade que ja houvera adquirido através
da prescri¢cao aquisitiva, somente Ihe declarando o que de fato ja subsistia.

Voltando entdo para a discussdo a respeito da responsabilizagdo destes
operadores do direito - ainda que extrajudiciais, ndo deixam de operar o direito (essa
afirmativa seria desnecessaria, mas, por vezes, o desconhecimento das fun¢fes reais
dos tabelides e registradores lhes conferem uma equivocada impressdo de que sdo
carimbadores de papel) - chega-se ao primeiro ponto de tropeco da nossa Lei.

O papel do registrador brasileiro e do portugués sdo muito semelhantes, mas a
legislacdo brasileira € dura no que concerne a responsabiliza¢do do oficial registrador,
motivo pelo qual ocasiona receio em se fazer o registro de uma usucapido sem a
concordancia expressa do proprietario constante da matricula. Veja-se entdo como
funciona no ordenamento portugués: Assim como no Brasil, a continuidade registral é
essencial para a inscricdo do novo registro, porém a usucapiao decorre exatamente da
impossibilidade de se dar andamento ao trato sucessivo Obvio, aquele em que o

2%  BRASIL. Codigo de Processo Civil de 2015. [consult. 05 dez. 2021] Disponivel na Internet:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/13105.htm>.
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proprietario anterior transmite ao novo proprietario.

Nas leis portuguesas esses pontos sdo tratados como aqui deveria ser feito, ora,
o0 trato sucessivo deve ser cuidado, mas, na impossibilidade de autorizacdo do antigo
proprietario (principal razdo para a existéncia de pedidos da Usucapido), aceita-se a
escritura de justificacdo de posse como substituto da autorizacao do antigo proprietario,
juntando-se ainda demais documentos e provas que se facam necessarias para
convencimento do registrador a respeito do imovel e suas caracteristicas.

Entende-se que diferencas culturais existem entre a populacdo Brasileira e
Portuguesa, e que nossa seguranca juridica requer um modelo mais coercitivo, portanto
a inclusdo de uma sancao especifica em caso de tentativa de fraude deveria ser inclusa
no ordenamento atual, tentando-se transferir a responsabilidade de fraude para quem
por direito deverad responder, o que daria maior tranquilidade aos registradores e
notarios para pdr em pratica essa Lei que se apresenta tao (til na esséncia.

Outro ponto que deveriamos esclarecer seria o da possibilidade de se ingressar
com uma acao de reparagdo por perdas e danos em caso de tentativa de fraude ou
mesmo que O registro tenha se consolidado, seguindo-se o modelo de acdo de
reclamacdéo por fraude de escrituras de compra e venda, por exemplo.

Assim, se mostra clara a diferenga entre os modelos Portugués e Brasileiro: no
primeiro, tem-se um esvaziamento da responsabilizacdo do Notario e do Registrador
com relacdo ao que se € alegado, motivo pelo qual eles conseguem fazer o instituto
funcionar como se pretende. Pelo contrario, no cenario brasileiro, a intervencdo do
notario e do registrador é encharcada de responsabilizacdo, o que faz com que a
“seguranca juridica” se torne um entrave ao alcance do objetivo principal, o qual seja a
regularizagéo fundiaria e recolocacéo de imoveis no mercado legal.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O objeto de estudo deste trabalho pautou-se no importantissimo instituto juridico
da usucapido, atendo-se principalmente ao procedimento realizado na esfera
extrajudicial, que ocorre junto aos tabelides de notas e oficiais registradores de imoéveis,
visando conferir praticidade na execucéo do tramite procedimental desta figura juridica
fundamental para a aquisicdo da propriedade e, também, para a regularizacdo fundiaria
no Brasil.

Tal procedimento foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro com a entrada
em vigor do Novo Cddigo de Processo Civil, que prevé no seu artigo 1.071 a
facultatividade do reconhecimento extrajudicial da usucapido, a ser processado junto ao
cartério de registro de imoveis da comarca da situacdo do imovel usucapiendo, sem
prejudicar a op¢ao pela via jurisdicional caso o interessado tenha preferéncia.

Sem sombra de davida o legislador levou em consideracdo a situacdo de
abarrotamento de demandas na via jurisdicional, bem como a necessidade imperativa
de desobstrucdo dessa via com a adogcdo de procedimentos aptos a viabilizar a téo
almejada celeridade e eficiéncia ansiada pela sociedade.

Exemplo importante da tendéncia a desjudicializacdo foi constatado com a
implementacdo da Emenda Constitucional n® 45/04, que possibilitou a realizacdo dos
procedimentos de retificacdo de é&rea, inventarios e divércios fora do judiciario,
utilizando-se da capacidade instalada e da capilaridade das serventias extrajudiciais
espalhadas pelo pais, para concretizacdo de tais procedimentos com o objetivo de
conferir maior rapidez e eficacia.

A disponibilidade de op¢ao ao usuério pela via administrativa, como alternativa a
via jurisdicional, consubstanciou resultados importantes quanto a eficiéncia e agilidade
na realizacdo dos procedimentos, de modo que a via administrativa passou a ser muito
buscada atingindo-se os objetivos colimados com a Emenda Constitucional n® 45/04,
impactando positivamente na desobstru¢cdo dos processos judiciais referentes a
retificacdo de area, inventarios e divorcios.

Diante da boa experiéncia verificada com a com a implementacdo da Emenda
Constitucional n® 45/04 e, também sob forte influéncia do fendmeno da
desjudicializacéo, o legislador brasileiro optou pela viabilizacdo da usucapidao na via
extrajudicial, utilizando-se da atividade notarial e registral que ja demonstrou resultados
eficientes, sem, contudo, renunciar a seguranca juridica indispensavel em tais

procedimentos.
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Desta feita, possibilitou-se a formalizacdo do procedimento da usucapido na
esfera administrativa, permitindo-se a sua tramitacdo perante o registro de imoveis da
situacdo do imovel, sendo realizado pelo proprio oficial registrador que passou a ser
responsavel por todas as etapas e pela analise do mérito do pedido formulado pelo
interessado.

De inicio, tracou-se em linhas bem genéricas, pontos importantes do instituto
juridico da usucapido, abordando seu conceito e natureza juridica. Em seguida
enunciou-se as modalidades previstas na legislagao brasileira.

Seguiu-se uma abordagem pormenorizada do procedimento extrajudicial da
usucapido, conforme estabelecido pelo Provimento 65/2017 do CNJ, que veio
regulamentar a matéria. Nesse ponto, verificou-se hipéteses de cabimento e as
particularidades do procedimento extrajudicial. Abordou-se o papel do tabelido e do
registrador de iméveis no procedimento, fez-se a andlise dos documentos exigidos e 0s
aspectos relevantes da ata notarial, documento de fundamental importéncia para o
reconhecimento do direito em questéo.

Enfim, analisou-se todas as especificidades, documentos e todo o procedimento
a ser adotado junto as serventias extrajudiciais para obtengdo da titulacdo da
propriedade pautada na usucapido extrajudicial.

Tendo em vista a importancia do direito comparado, principalmente em razao da
escassez de material doutrinario e jurisprudéncia sobre o assunto no Brasil e, buscando-
se 0s acertos e sucessos dos outros paises, buscou-se na legislacdo portuguesa um
comparativo sobre o tema objeto deste estudo.

Um grande acerto observado no direito lusitano com vistas a solucionar o
problema da auséncia e insuficiéncia de documentos necessarios a aquisi¢cao
imobiliéria, é o instituto da justificacdo de direitos que se trata de figura consagrada no
direito portugués, apta a resolver de modo bastante eficiente tal problematica.

O instituto da justificacdo de direitos foi analisado e se mostrou de extrema
eficiéncia nas situacfes em que o interessado ndo possui documento que comprove a
aguisicdo ou em situacoes de interrupcdo na cadeia das aquisi¢cdes derivadas.

O direito portugués vislumbra trés situacdes ensejadores da justificacdo de
direitos: no caso da primeira inscricdo, para o reatamento do trato sucessivo e quando
houver necessidade de estabelecimento de novo trato sucessivo. Tais previsées sao de
fundamental importancia para a efetividade do instituto, sendo individualmente
abordadas no presente estudo.

Constatou-se que o procedimento portugués se apresenta simples e eficiente ao

fim a que se propbe, diferentemente do implementado no Brasil, que possui alguns
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requisitos que se mostram obstativos a efetividade do tramite administrativo, levando-
se em conta algumas exigéncias procedimentais que culminam na dificuldade de
obtencéo do reconhecimento do direito pleiteado, necessitando, pois, ser aperfeicoado
com a encampacao de experiéncias de sucesso, a exemplo da experiéncia portuguesa.

Pelo exposto conclui-se que a usucapido extrajudicial é de extrema importancia
para a sociedade, com vistas a proporcionar de forma célere e eficiente o
reconhecimento de propriedade dos bens suscetiveis d usucapiao, ficando evidenciada
a sua aptidao a tornar-se um instrumento social garantidor do direito de propriedade a
inameras familias brasileiras que vivem os dissabores da irregularidade e da
informalidade, se mostrando fundamental na regularizacdo dos espacos urbanos,
possibilitando um processamento mais rapido e seguro, sendo necessario apenas que
legislador brasileiro proceda alguns ajustes para que o procedimento possa fluir com

menos exigéncias que obstam o resultado exitoso dos interessados.
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