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RESUMO

DO NASCIMENTO, Fernando Goulart. Usucapido Extrajudicial: A Obtencéo Do
Direito de Propriedade via Esfera Cartorial. Monografia (Graduagdo em Bacharel em
Direito) - Centro De Ciéncias Juridicas E Econdémicas — CCJE. Universidade Federal do Rio
de Janeiro, Rio de Janeiro, 2022. O presente trabalho busca mostrar os caminhos do uso da
ferramenta da Usucapido Extrajudicial no ordenamento juridico brasileiro, suas formas de
aplicacdo e seus requisitos para sua a correta e plena utilizacdo. Objetiva-se entender o
surgimento desse instrumento através da diferenciacdo entre os elementos Posse e
Propriedade. Para amplificar e aprimorar o trabalho, fez-se necessario entendermos 0 processo
de Regularizacdo do Imdvel e o processo legal para a efetivagdo da Usucapido Extrajudicial,
cujo qual ha um menor custo em relagédo a via judicial e também gera uma celeridade maior,
exercendo assim o procedimento de desjudicializagdo, visto que ocorre 0 Sseu
desenvolvimento através dos servigos de registro e dos servigos notariais. Veremos que a
Usucapido Extrajudicial acaba tornando-se uma tendéncia natural onde as divergéncias sociais
poderdo chegar a uma solugéo via o cartorio, com isso, passaremos pelas principais espécies
de Usucapido Extrajudicial. Analisaram-se também as mudancas estabelecidas pela lei
13.465/2017 e o provimento n°® 65/2017 do CNJ. Nesse sentido, esse estudo pretende auxiliar
com o0 amparo e a presteza dos mecanismos associados ao direito real do individuo, com o
intuito de obtermos um melhor entendimento da Usucapido Extrajudicial. Em concluséo,
veremos aqui a aplicacdo da usucapido da forma que seu texto legal se encontra, como forma
obter a regularizacdo de problemas imobiliarios presentes na sociedade brasileira,

promovendo o reconhecimento do direito de propriedade.

Palavras-chave: Usucapido; Extrajudicial; Posse; Propriedade; e Regularizacéo.
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INTRODUCAO

O argumento que ampara esse estudo baseia-se no novo Codigo de Processo Civil, a lei
n® 13.105, de 16 de marco de 2015. Essa inovacdo no Direito Brasileiro traz alguns
procedimentos administrativos que podem percorrer fora da esfera judicial, entre eles esta a

Usucapiédo Extrajudicial.

Essa lei trouxe diversas mudancas e podemos aqui ressaltar o seu art. 1.071, que versa
sobre os Registros Publicos e altera a lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Neste novo
regimento processual civil, aquele que estd em vias de adquirir uma propriedade pela
usucapido tera a autonomia de escolher entre usucapido na esfera administrativa, ou seja,
extrajudicial, ou a usucapido judicial, sendo que ambas obterdo efeitos juridicos de

equivalente valor.

Devido a morosidade das acdes judiciais no sistema juridico brasileiro, a Usucapido
Extrajudicial aparece como uma solucdo mais viavel e menos onerosa, pois o legislador
buscou atribuir aos notarios e aos registradores a autossuficiéncia de exercer acOes
extrajudiciais, delegando assim competéncia aos cartérios. Com isso, 0 processo da
Usucapido Extrajudicial acontecera perante seu 0rgdo responsavel, o Cartorio de Registro de
Imoveis. Tal procedimento fard com que o Tabelionato de Notas também participe do
processo, fazendo a lavratura da ata notarial em que comprove o lapso de tempo de posse do

requerente.

Veremos posteriormente que a Usucapido Extrajudicial exige que sejam observados
alguns requisitos legais, evitando dessa maneira a necessidade de propositura de uma acao
judicial, pois, percebeu-se que a Usucapido contempla de um processo acessivel e 0 seu

reconhecimento fora do ambito judiciario é plenamente possivel.

Dessa forma, a Usucapido Extrajudicial teve sua origem alicercada a enorme demanda
que chega ao Poder Judiciario e a possibilidade de desobstruir o sistema juridico brasileiro,

conciliando assim a sua desburocratizacdo e a desoneracdo do mesmo.



Apresentacdo do tema

O presente trabalho tem por finalidade fazer uma sucinta exposicdo da Usucapido
Extrajudicial propiciada pelo nosso ordenamento juridico, apresentando o estudo com o tema
“USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: A OBTENCAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE
VIA ESFERA CARTORIAL”, nessa conformidade, o objetivo principal aqui é entender o
mecanismo da aquisicdo da propriedade como forma legitima e originaria, expondo suas
particularidades que estdo inseridas nesse formato de processamento, mostrando-se como uma
possibilidade na tentativa de alcangar a execucdo e concretizagdo de um direito, sem qualquer
pretensdo de esgotar 0 assunto.

Este trabalho tem como base os preceitos da Constituicdo Federal, do Cddigo Civil, do
Caodigo de Processo Civil, além de diversos artigos publicados por autores conceituados sobre
o tema da Usucapido Extrajudicial e sobre o Direito Civil brasileiro, trazendo elementos que

servem de base e apoio para facilitar o entendimento do raciocinio aqui apresentado.

Existem trés formas de usucapido, sdo elas: Usucapido Judicial, ocorrendo o processo
através do Poder Judiciario, peticdo inicial, peca inaugural, respeitando o art. 319 do CPC,;
Usucapido Extrajudicial, onde o processo percorre via cartorio, obrigatoriamente com o

auxilio de um Tabelido para lavrar a escritura publica; e Usucapido Administrativa.

O nosso foco nesse estudo serd a Usucapido Extrajudicial, cuja qual esta regulamentada
no novo Codigo de Processo Civil que alterou o art. 216-A da lei n°® 6.015/73, onde versa

sobre o processo de registros publicos.

Trata-se a usucapido de uma maneira para se obter o direito de propriedade de forma
mansa e pacifica, ou seja, € a aquisi¢do da propriedade através da utilizacdo ininterrupta da
sua posse. Logo, a posse do inquilino ira se transformar em propriedade, ao longo desse
exercicio continuo. Cabe aqui ressaltar que ha diferenca entre posse e propriedade.
Conceituando de uma forma bem resumida, a propriedade Ihe da o direito de usar, gozar,
dispor e reaver o bem de quem injustamente o possua. Ja o caso da posse, sua ideologia é dar
funcdo social ao bem. No ordenamento juridico brasileiro, a propriedade possui um valor

maior economicamente do que a posse, Visto que a posse € uma técnica costumeira no Brasil,
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inclusive nos formatos “contrato de gaveta”, onde diversos imoveis sdo adquiridos por pregos

bem abaixo do mercado por ndo possuirem seu RGI (Registro Geral de Imoveis).

Por conseguinte, a Usucapido de maneira extrajudicial precisa ser muito consensual,
devendo-se afastar o litigio, a briga e estar envolto das documentacdes necessarias, fazendo

com que o0 processo transcorra de forma aprazivel e serena.

O processo da Usucapido Extrajudicial serve também de ferramenta para desafogar o
Poder Judiciario, pois seu procedimento ocorre via cartério, conforme consta no art. 216-A da
Lei n® 6.015/73, que versa sobre a Lei de Registros Publicos, devendo, dessa forma, a
solicitacdo de reconhecimento da Usucapido Extrajudicial, que serd& um requerimento do
interessado representado obrigatoriamente por seu advogado ou defensor publico, formalizada
junto ao Oficio de Registro de Imdveis da Comarca da situacdo do imovel usucapiendo:

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

Para fazer uso da Usucapido Extrajudicial € imprescindivel que se disponha dos
mesmos elementos e exigéncias para a Usucapido Judicial, isto posto, ndo existe um prazo
definido para a Usucapido Extrajudicial, pois a mesma ndo é uma modalidade a mais da
Usucapido, é apenas uma forma de processa-la, ou seja, 0 prazo vai depender da Usucapido
Originaria. Exemplos: Usucapido Ordinaria, 10 anos; Usucapido por Abandono de Lar, 2
anos; Usucapido Extraordinaria, 15 anos. Logo, a Usucapido Extrajudicial ird observar os

mesmos requisitos da Usucapido, a diferenca € que o processo vai correr no cartorio.

Outro ponto que é importante destacar € a Lei n°® 13.465/2017, cujo qual aborda sobre a
regularizacdo fundiaria rural e urbana e suas ramificac6es, onde podemos realcar um ponto de

maior relevancia que esta positivado no art. 20 da referida lei:

Art. 20. O poder publico notificara os titulares de dominio e os confrontantes da area
demarcada, pessoalmente ou por via postal, com aviso de recebimento, no endere¢o
que constar da matricula ou da transcri¢do, para que estes, querendo, apresentem
impugnacao a demarcacéo urbanistica, no prazo comum de trinta dias.
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Diante do exposto das alegacGes iniciais, 0 ordenamento juridico brasileiro achou por bem
difundir outros caminhos e possibilidades para que haja o descongestionamento do Poder
Publico nos assuntos da Usucapido Extrajudicial, trazendo a figura do cartorio de notas como
0 estabelecimento responsavel por dar prosseguimento nos servicos de tal natureza,
elaborando instrumentos publicos auténticos, com seguranca e fé publica, direcionando seu

principal cliente, a sociedade, para um caminho mais rapido e menos oneroso.

Conceito de Usucapido

A Usucapido € a aquisicdo da propriedade através de uma posse duradoura cuja qual
corresponde aos pressupostos que estdo previstos em lei, ou seja, a usucapido é o instituto
judicial ou administrativo que é possivel regularizar o imével atraves da posse, sendo
considerada uma forma originaria de adquirir propriedade no Brasil. Logo, podemos falar
também que a usucapido € um direito que o individuo adquire na aquisicdo da posse de um
bem, tanto movel como imével em decorréncia do uso do tempo de forma continua onde
ninguém tenha contestado essa posse. Em caso de imovel, qualquer bem que néo seja publico,
pode ser adquirida atraves de usucapido. Nao obstante, a usucapido pode se dar em bens
moveis e também em bens imdveis, 0 nosso foco nesse estudo serd a usucapido em bens
imdveis. Portanto, mesmo ainda sendo um assunto polémico no ordenamento juridico
brasileiro, existem diversas espécies de usucapido, onde podemos citar as principais aqui: a
usucapido ordindria; a usucapido extraordinaria; a usucapido especial urbana; a usucapido

especial rural; a usucapido especial familiar; e a usucapido coletiva.

A Usucapido Extrajudicial primeiramente foi prevista no CPC/15, fazendo com que
fosse alterada a Lei de Registros Publicos. Existem 3 requisitos para a usucapido,
independentemente da modalidade da usucapido, sdo elas: a posse; ser mansa e pacifica; e o

’

“animus domini”, ou seja, a vontade de ser dono da coisa. Logo, esses Sd0 0S requisitos

iniciais somando-se a funcédo social da propriedade.
O novo Cadigo de Processo Civil incluiu o art. 216-A na Lei de Registros Publicos e

assim passou a admitir a Usucapido Extrajudicial, que ndo se configura como uma nova

espécie ou modalidade de usucapido, mas sim um instrumento de usucapir fora da esfera
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judicial, deixando claro que esse instrumento é opcional e a parte pode requerer a via judicial

para o litigio imobiliario.

Vale lembrar que a usucapido serve tanto para regularizar um imével como também
para sanar vicios registrais, ressaltando que a usucapido é uma acgdo declaratéria, ou seja, é um

pedido ao judiciério para que se reconheca a existéncia de uma relacdo juridica.

Outro ponto que cabe um destaque especial é que ndo se pode usucapir imoveis
publicos, tal fato € vedado por lei conforme o paragrafo terceiro do artigo 183 da Constituicao
Federal:

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

8§ 3° Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

A presente monografia utiliza como base a analise de vérios artigos publicados sobre o
tema da Usucapido Extrajudicial e todos os demais temas que, direta ou indiretamente
compdem o tema central, servindo como subsidios para melhor adequacéo da linha de estudo.
Além disso, é utilizada também vasta doutrina produzida e publicada por autores classicos do
Direito Civil brasileiro e, subsidiariamente, outros trabalhos de conclusdo de curso de

graduacéo e pds-graduacao.

Conceito de Extrajudicial

Quando se fala em Extrajudicial, o objetivo é ressaltar que qualquer que seja 0 processo
ele ocorrera fora da esfera judicial, ou seja, tramitara via cartorio e nao diante de uma
autoridade judicial. Dessa forma, em alguns casos, faz-se necessario a presenca de um
advogado para interceder no processo que ocorrera de forma, a principio, amigavel e

harmonizadora. Existem processos extrajudiciais que sdo resolvidos no Cartorio de Registro
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de Titulos e Documentos, j& outros passam pelo Cartdrio de Notas, alguns também tramitam

sem a necessidade de um 6rgdo como terceiro envolvido, é o caso da Cobranca Extrajudicial.

Na Cobranga Extrajudicial o devedor pode receber um contato direto da empresa,
podendo esse contato ser por telefone, por carta ou até por email, na busca de uma negociacéo
para um acerto dos valores devidos, evitando assim o0s custos de uma agdo judicial. A
Cobranca Extrajudicial acaba tendo uma série de vantagens, como por exemplo: menor custo;

e tempo reduzido para um acordo.

Formulagéo do problema de pesquisa

O Codigo de Processo Civil de 2015 regularizou em seu texto e definiu como
metodologia que o processo de Usucapido Extrajudicial devera ser realizado através do
Cartério de Registro de Imdveis (CRI), dando mais celeridade ao processo e possibilitando

gue uma pessoa possa adquirir a propriedade de um imovel de forma direta.

Devemos destacar também o Provimento 23/2016 da CGJ/TJRJ, que dispde sobre a
Usucapido Extrajudicial nos Servi¢os Notariais e de Registro de Imdveis no Estado do Rio de
Janeiro, estabelecendo as corretas diretrizes para a lavratura da ata notarial de reconhecimento
extrajudicial de usucapido e sobre os mecanismos a serem executados nos Registros de
ImoOveis, cujo qual trara mais mindcias e detalhes de como proceder na Usucapido

Extrajudicial.

Porém, para que a Usucapido Extrajudicial seja explorada em sua plenitude, € de suma
importancia que se baseie no Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica, onde ha
uma série de regras que precisam ser observadas, assim podemos destacar 0s dois primeiros

artigos gue atuam em concomitancia com a Lei de Registros Publicos:

Art. 1° Estabelecer diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial no
ambito dos servigos notariais e de registro de imdveis, nos termos do art. 216-A da
LRP.
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Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapido formulado pelo requerente — representado por advogado
ou por defensor publico, nos termos do disposto no art. 216-A da LRP —, que sera
processado diretamente no oficio de registro de imoveis da circunscricdo em que
estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a maior parte dele.

§ 1° O procedimento de que trata o caput podera abranger a propriedade e demais
direitos reais passiveis da usucapido.

§ 2° Sera facultada aos interessados a op¢do pela via judicial ou pela extrajudicial;
podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensdo do procedimento pelo
prazo de trinta dias ou a desisténcia da via judicial para promocdo da via
extrajudicial.

8§ 3° Homologada a desisténcia ou deferida a suspensdo, poderdo ser utilizadas as
provas produzidas na via judicial.

§ 4° Nao se admitira o reconhecimento extrajudicial da usucapido de bens publicos,
nos termos da lei.

Destaca-se também a Lei n° 13.465/2017, onde observa-se que tal norma trouxe um
grande avango aos procedimentos de Usucapido Extrajudicial, retirando a obrigatoriedade da
anuéncia do proprietario e confrontantes sob o imével usucapiendo. Pela nova redacéo, o
siléncio do antigo proprietario ou de qualquer confrontante do imovel sera interpretado como

concordancia ao pedido de Usucapido Extrajudicial.

A Usucapido Extrajudicial se divide basicamente em 3 fases, séo elas: Ata Notarial; Ata

do Advogado ou Defensor; e Registro de Imovel.

Para melhor definir essas fases, podemos entender que a Ata Notarial, visto que esta
regulamentada no art. 384 do CPC, sendo um documento lavrado pelo tabelido, utilizando-se
da sua fé publica. Lembrando que ndo é o simples pagamento de IPTU que comprova a posse
de um terreno, outros documentos serdo necessarios para a validacdo desse tempo, sdo eles:
Conta de Agua, Conta de Luz, Despesas de Internet, Faturas de conta que chegam a sua
residéncia, Cartdo de Crédito que chega a sua residéncia, Certiddo de Onus Reais, e muitas
vezes 0 cartorio pede uma declaracdo firmada em cartério de vizinhos que reconhecam sua

moradia nos anos requeridos.
Ja na fase da Ata do Advogado ou Defensor, podemos dizer que é um trabalho mais

“técnico” do Advogado em questdo, pois perante o cartorio de Registro Geral de Imoveis,

cujo qual o imével possui sua matricula e estd legalmente registrado, sera elaborada uma
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peticdo fundamentada, ou seja, um requerimento administrativo, direcionado ao Oficial do

Registro, todos os documentos comprobatdrios da posse.

Na terceira fase, de Registro de Imoveis, 0 objetivo é registrar todos os dados de

propriedade de maneira segura e auténtica.

Dessa forma, faz-se necessario um constante estudo critico sobre a Usucapido
Extrajudicial, com o intuito de fomentar o debate entre os admiradores e curiosos do Direito

Imobiliério.

Desenvolvimento dos capitulos

O presente trabalho foi desenvolvido com a linha introdutoria do tema a ser estudado e
aborda de forma superficial nesse estudo os pontos legais e doutrinarios que servirdo de
subsidios para a sustentacdo da idéia que aqui sera desenvolvida, exemplificando tambem
situacOes praticas que ocorrem na vida cotidiana da pessoa. Além disso, veremos que neste
estudo da Usucapido Extrajudicial sera feita uma analise a respeito das alteracGes da Lei de n°.
13.465/2017 juntamente ao Cddigo do Processo Civil de 2015.

O capitulo 1 foi reservado para falar dos principais tipos de usucapido que existem no
ordenamento juridico brasileiro, embora existam mais de 36 espécies de usucapido, foi dado
énfase nos 6 tipos principais, seus conceitos, seus requisitos, seus prazos e a forma de

procedimento que cada um dos seis tipos regula.

Os objetivos do presente trabalho encontram-se no capitulo 2 de forma a elucidar as
diretrizes do propoésito aqui estudadas, pois iremos desenvolver tantos os objetivos gerais
como 0s objetivos especificos e as nuances dos desdobramentos que iremos encontrar. Os
objetivos sdo o carro-chefe dos pontos que irdo moldar a forma como iremos tratar cada
assunto e 0s argumentos que iremos trazer para ilustrar e desvendar as possiveis controvérsias

que aparecerdo durante a fundamentacéo elementos apresentados.
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No capitulo 3 iremos abordar a fundamentacéo de determinados casos serem levados a
esfera extrajudicial, trazendo pontos técnicos e cientificos comprovadamente benéficos para
as partes envolvidas, com ampla atencdo para a Desjudicializacdo e a forma como o
ordenamento juridico brasileiro deu notoriedade para esse instrumento, esse ponto do estudo é
de suma importancia e mostra-se indispensavel para iniciar o tema proposto, visto que
corrobora 0s pressupostos doutrinarios que relevam o instituto da Usucapido Extrajudicial.
Veremos também o motivo pelo qual podemos fazer uso do mecanismo de usucapido de
forma extrajudicial, trazendo quem pode fazer uso desse direito e as situacbes que causam

impedimento ao registro da propriedade junto ao cartério.

No capitulo 4 iremos debater sobre toda a construcdo historica da posse, da
propriedade e da Usucapido Extrajudicial no ordenamento juridico brasileiro, passando por
casos concretos para melhor exemplificar as teorias que aqui serdo vistas e como foram as

consequéncias desse instrumento juridico juntamente com seus pormenores.

Ja no capitulo 5 daremos énfase as alteracfes previstas no novo Codigo de Processo
Civil que solidificou a Usucapido Extrajudicial e alterou a norma na Lei de Registros
Pablicos, respeitando 0s requisitos que exigem o0s cartorios e evitando assim 0 processo

judicial.

O capitulo 6 versara sobre a importancia da regularizacdo do imdvel, qual o caminho
correto para legalizar a propriedade do imovel junto ao Registro Geral de Imoveis e 0s
transtornos que o registro evita que o proprietario passe caso ele esteja com o imdvel regular e
devidamente registrado, inclusive a valorizacdo dos imdveis que estejam com as

documentag6es normalizadas.
O capitulo 7 € destinado exclusivamente ao reconhecimento da usucapido no territério

brasileiro, pois trata-se de um modo originario de aquisicdo da propriedade pela posse

prolongada do bem.
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1 PRINCIPAIS TIPOS DE USUCAPIAO

1.1 Usucapido Ordinaria

A Usucapido Ordinaria esta positivada no art. 1.242 do Codigo Civil e ressalta que além
animus domini de pelo menos 10 anos, € necessario também a boa-fé e o justo titulo, sendo de
5 anos o lapso temporal se por ventura o caso estiver previsto no caput do artigo supracitado,

conforme diz a lei:

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

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartorio,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econémico.

O ordenamento juridico brasileiro deixa bem claro que aquele que tem a posse do
imével dando uma funcdo social ao mesmo se beneficiara com um tempo reduzido do prazo
para requerer seu direito de usucapir o bem. Diante disso, é de suma importancia que 0s
procedimentos da aquisicdo da propriedade atraveés da usucapido sejam rigorosamente
observados, para que o0 processo ndo se torne nulo ou anulavel, visto que algum defeito de
forma ou de contetdo pode acarretar no impedimento da producéo dos efeitos de transferéncia
de propriedade. Logo, o individuo que atender a todos 0s requisitos previstos em lei ira poder

usufruir desta modalidade de aquisicéo de propriedade.

Como ja mencionado, a usucapido originaria alem de beneficiar os usucapientes que
cumprem a funcdo social na propriedade, acrescentasse a necessidade de boa-fé e o justo
titulo para obter o privilégio do prazo de 5 anos, onde o justo titulo pode ser considerado
determinado instrumento cujo qual o detentor da posse entenda ser o legitimo proprietario do
bem. Podemos dizer entdo que o titulo, em tese, dard a legitimidade da transferéncia da
propriedade caso haja uma averbacdo, pois so ocorre a reducdo de dez para cinco anos quando
existe uma averbacdo e o registro é posteriormente cancelado, sendo a lei bastante taxativa
nesse quesito, pois o erro desse fundamento pode levar ao erro na propositura da a¢éo e a agéo

sera improcedente.
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O titulo de boa-fé na Usucapido Ordinaria pode ser considerado quaisquer documentos
escritos, como podemos citar alguns aqui: contrato de gaveta; contrato de cessdo de direitos
possessorios; contrato de cessdo de direitos hereditarios; contrato de compra e venda; uma
escritura publica. O titulo de boa-fé torna-se obrigatorio, independentemente se ocorrera o
prazo de 10 ou 5 anos.

Logo, a reducdo para 5 anos ocorrera tdo somente quando comprovado a forma onerosa
na aquisicdo do imovel e também tenha sido feita a averbacdo no cartério, onde devera

aparecer isso na matricula do imovel.

Quando a lei fala em funcdo social da propriedade, € necessario entender que o
legislador ndo especificou o tema, devendo o aplicador do direito analisar cada caso em sua
particularidade e decidir se o imovel preenche os requisitos ou ndo. Ha um corrente que
entende que esse dispositivo quer dizer que o possuidor em questdo deve usar o imovel com
sua unica moradia ou para a pratica de utilidade econémica ou social, porém, iremos tratar

especificamente da fungéo social mais a frente.

1.2 Usucapido Extraordinaria

A Usucapido Extraordinaria é a forma mais antiga de usucapir, no antigo Codigo Civil o
lapso temporal para requerer a Usucapido Extraordinaria era de 20 anos, no atual Cédigo Civil
esse prazo foi alterado para 15 anos, podendo esse prazo cair para 10 anos, como pode ver no
art. 1.238 do Cadigo Civil:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupcdo, nem oposicdo, possuir
como seu um imdvel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servird de
titulo para o registro no Cartério de Registro de Imoveis.

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o

possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servigos de carater produtivo.

Dessa forma, toda vez que o possuidor comprovar a moradia habitual ou demonstrar
que o imdvel tem um carater produtivo, em ambos os casos, 0 individuo precisa morar no

imével de forma ininterrupta nesse tempo, devendo essa moradia ter sido realizada de forma
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mansa e pacifica, onde esta ultima pode ser comprovada através de certiddes, tais quais, por
exemplo, as emissdes civeis e criminais no nome do usucapiente, tanto da justica estadual
como da justica federal, pois isso se torna uma base forte para provar ao judiciario que em
todo o periodo de posse ninguém reivindicou a posse, muito menos ingressou com uma agao

de para reaver o imovel, assim sendo a posse vem a ser mansa e pacifica.

Vale ressaltar que mesmo havendo um Boletim de Ocorréncia ou uma simples
Notificacdo ndo anula a posse mansa e pacifica, pois ambos 0s documentos sdo unilaterais,
ndo se configurando prova de absolutamente nada. Porém, caso nesse periodo haja uma acdo
possessdria (reintegracdo de posse, manutencao de posse e interdito proibit6rio) ou uma acéo
reivindicatoria, ai sim a posse deixa de ser mansa e pacifica. Outro fator de suma importancia
é a dispensa do justo-titulo e da boa-fé, ou seja, tais exigéncias sequer sdo necessarias para a

modalidade, atuando apenas como reforco da prova, caso existam.

A Usucapido Extraordinaria torna-se muito acessivel ao usucapiente por ser uma posse
duradoura, longa, fazendo com que o possuidor tenha mais possibilidades de comprovar o seu
pedido. Logo, o procedimento de usucapido s6 pode ser ingressado com ac¢ao apos o individuo

ja dispuser do periodo minimo previsto em lei.

A Sumula 237 do Supremo Tribunal Federal esclarece que a usucapido pode ser
utilizada como matéria de defesa, ou seja, 0 instrumento da usucapido pode ajudar o individuo
a regularizar o imovel que estd irregular como também protege o individuo, pois €

extremamente possivel usar a usucapido em andamento na contestacdo do processo.

Portanto, 0 ponto a se destacar na Usucapido Extraordinaria € o reconhecimento e a
valorizacdo daquele que possui a posse do imével e utiliza o bem com a devida funcéo social,
exercendo sua efetiva moradia na propriedade imobiliaria ou utiliza a mesma para realizacao
de obras e servicos de carater produtivo, dessa forma, é notorio que o legislador demonstrou
enorme preocupacao em atingir a equidade e preservacdo ambiental por meio do principio da
funcdo social, valorizando o individuo com o beneficio da reducdo no tempo para usucapir o

imével.
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1.3 Usucapido Especial Urbana

A Usucapido Especial Urbana possui um prazo de 5 anos para requerer o imovel, tal
modalidade também é fundamentada na Constituicdo Federal, conforme diz o art. 191:

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

Paragrafo Unico. Os im6veis publicos nédo serdo adquiridos por usucapiao.

Essa espécie também é encontrada no art. 1.239 do Caodigo Civil:

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

A Usucapido Especial Urbana exige um limite de metragem, ndo podendo este
ultrapassar a 250m2, com a lei sendo taxativa com essa medicdo, pois, caso ultrapasse em
qualquer medida o pedido serd improcedente, uma vez que a metragem supracitada é requisito
proprio nesta categoria, essa determinagdo esta prevista no art. 183 da Constituicdo Federal,

cuja qual j& foi mencionada e descrita no conceito de usucapiao.

Vale destacar que o usucapiente desta modalidade ndo pode ser possuidor de outro
imdvel, ou seja, 0 autor ou os autores do pedido de Usucapido Especial Urbana ndo podem ter
outros imdveis em seu home, mesmo nao possuindo o imovel em sua integraliade, pois uma

fracdo de imovel também levara ao pedido ser improcedente.

No processo civil brasileiro, existem as provas orais e as provas documentais. Em
relacdo as provas documentais, irdo amparar o pedido tanto as provas em sentido estrito, onde
se enquadram as contas de consumo e tributos (conta de agua, conta de energia, conta
telefonica, IPTU...) como as Pericias, Inspecdo Judicial feita por um juiz ou alguém com

competéncia para tal fato e também uma Ata Notarial.
Conforme visto, essa espécie de usucapido sé se aplica a terrenos prontos e usados

para moradia, ndo cabendo aqui a lei em terreno urbano sem construcdo, haja vista constar

como requisito indispensavel a utilizacdo do imével para moradia do usucapiente ou da sua
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familia, afasta-se, da mesma forma, a aspiracdo de usucapido aqueles bens imoveis utilizados

para fins diferentes da moradia, como por exemplo, para fins comerciais.

Podemos dizer entdo que as modificacOes trazidas pelo Estatuto da Cidade, lei n°
10.257, apresentou inovagOes para a modalidade Usucapido Especial Urbana, concedendo de
forma mais enfatica uma maior efetividade a fungdo social e destacando de forma disciplinar
as espéecies desmembradas da usucapido especial urbana, sdo elas: Usucapido Especial Urbana
Individual e Usucapido Especial Urbana Coletiva.

1.3.1 Usucapiéo Especial Urbana Individual

Quando falamos de Usucapido Especial Urbana Individual, devemos nos remeter ao art.
9° do Estatuto da Cidade, pois a lei trouxe um dispositivo bastante expressivo em situacdes

gue podem ocasionar uma intervencéo urbana no Municipio, onde diz a lei:

Art. 92 Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e
cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que
ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo no seréa reconhecido ao mesmo possuidor mais
de uma vez.

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

Podemos notar que a preocupacdo maior do legislador sdo as ocupaces irregulares que
existem nos grandes centros urbanos e procura solucionar tais situacfes colocando condigcdes
favoraveis para o possuidor do imdvel, com uma grande oportunidade de transformar a

simples posse em propriedade.
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Com isso, as familias de baixa renda que se apossaram de &reas urbanas e estabeleceram
ali suas moradias por determinado tempo poderdo se beneficiar caso cumpram todos 0s
requisitos da modalidade da usucapido, pois o sistema legislativo brasileiro deseja que 0s
imoveis ocupados sejam regularizados para que se obtenha uma maior seguranga juridica e da

aos possuidores uma dignidade social, fazendo cumprir a Constituicdo Federal.

1.3.2 Usucapido Especial Urbana Coletiva

J& a Usucapido Especial Urbana Coletiva veio tipificada também no Estatuto da Cidade,
onde podemos ver no art. 10 da referida lei:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicdo 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.

§ 1°0 possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapido especial coletiva de imoével urbano serd declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartorio de registro de
imaveis.

8§ 32 Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensdo do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese de
acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de extingao,
salvo deliberacédo favoravel tomada por, no minimo, dois ter¢os dos conddéminos, no
caso de execucdo de urbanizagdo posterior a constituicdo do condominio.

§ 52As deliberagBes relativas a administracdo do condominio especial serdo
tomadas por maioria de votos dos conddminos presentes, obrigando também os
demais, discordantes ou ausentes.

Vemos entdo, que a metragem da area essencialmente necessita ser dividida em sua
totalidade pelos possuidores, visto que nesta divisdo é defeso exceder o limite de duzentos e
cinquenta metros quadrados por cada possuidor. Logo, podemos concluir que as areas urbanas
com mais de duzentos e cinqlienta metros quadrados, ocupadas por cinco anos,
ininterruptamente, ndo havendo oposicdo, e que ndo seja possivel identificar os terrenos

ocupados por cada possuidor, em regra, dara o Juiz a decisdo de partilha com metragem igual
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aos possuidores, ou seja, 0s usucapientes terdo direito a uma fracdo ideal e proporcional

ressaltando que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imovel urbano ou rural.

Em sua maioria, esses imoveis sdo ocupados por uma populacdo de baixa renda e
atendendo aos requisitos legais, tornam-se imoveis susceptiveis de serem usucapidas

coletivamente, trazendo mais clareza do assunto o art. 12 do Estatuto da Cidade:

Art. 12. Sdo partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial
urbana:

I — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;
Il — os possuidores, em estado de composse;

Il — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente
autorizada pelos representados.

§ 1° Na acdo de usucapido especial urbana é obrigatoria a intervencdo do Ministério
Publico.

8§ 2° O autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive
perante o cartério de registro de imoveis.

Destarte, é perceptivel que existe uma grande diferenca das espécies de Usucapido
Especial Urbana, onde na Individual a ideia esta focada para uma area certa, delimitada e
posicionada em uma localidade determinada e na Coletiva vemos uma tendéncia de abranger
areas com mais de duzentos metros quadrados, com a condicdo de que o fracionamento da
area total ndo implique a um dnico possuidor em mais de 250 m?, objetivando dessa forma a
correta regularizacdo de areas de comunidades ou de aglomerados residéncias sem condicGes

de legalizacdo do dominio.

1.4 Usucapido Especial Rural

Também conhecida como Usucapido Pro-labore, a Usucapido Especial Rural existe
desde a época da Constituicdo Federal de 1934. Desde aquela época, o dispositivo sofreu

algumas alteracdes conforme novas leis foram entrando em vigor.
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Tal lei foi elaborada com um publico alvo bem definido, os possuidores de terras. O
imovel rural, diferentemente do urbano que tem o tributo do IPTU, nos imdveis rurais o
tributo € o ITR (Imposto sobre propriedade Territorial Rural). Podemos citar aqui alguns tipos

de imoveis rurais: sitio, chacaras, rancho, fazendas, terreno rural, gleba, lote e modulo rural.

A locacdo de imovel rural seré regida pelo Estatuto da Terra. Sua regularizagdo dar-se-a
através de formas administrativas via cartério e requerimentos ou também através da forma

judicial.

A Constituicdo Federal através de seu art. 191 regulamentou a Usucapido Especial

Rural da seguinte forma:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
COmo Seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra, em zona rural,
ndo superior a cingiienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-& a propriedade.

Paragrafo Unico. Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Explicitamente a Constituicdo Federal expressou que a metragem dos imoveis rurais
suscetiveis de usucapido serd de cinguenta hectares, tendo seu pardgrafo Unico vedado

expressamente a aquisicdo de imdveis pablicos.

Ha algumas vedacdes a essa espécie de usucapido, ou seja, alguns bens que ndo podem
sofres a usucapiao rural, sdo elas: area indispensavel a seguranca nacional; areas ocupadas por
indios; e areas declaradas pelo Poder Executivo como de interesse ecolégico. Entdo, a area
rural que pode ser usucapida nesta modalidade é qualificada pela sua localizacdo, ou seja,
caso haja um sitio localizado em uma area urbana, este obedecerd as normas de um imovel

urbano.

Alem do mais, o art. 1.239 do Cddigo Civil reproduziu fielmente o art. 191 da
Constituicdo Federal, ratificando que o usucapiente ndo pode ser proprietario de outro imovel,
seja ele urbano ou rural. Porém, ndo basta o individuo estar na posse do imovel, na Usucapiao
Especial Rural é necessario que ocorra uma ocupacdo produtiva do imovel através da

moradia, que pode ser constatado através do trabalho do homem no campo, dessa forma, o
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legislador incentiva o trabalho rural e afasta a hipdtese de Usucapido Especial Rural para

pessoa juridica, uma vez que esta ndo possui familia, muito menos moradia.

1.5 Usucapido Familiar

Tal modalidade também €é conhecida por diversos nomes no ambito juridico, como por
exemplo: Usucapido por Abandono de Lar; Usucapido Dominical; Usucapido Sancéo;
Usucapido Punicdo; Usucapido Meacgdo. Essa acdo de usucapido tem um Unico proposito,
“punir” o conjuge que abandonou o lar. E importante ressaltar que a Usucapido Familiar ndo
pode ser requerida dentro de uma acdo de divorcio e/ou separacdo, devendo, se for o caso,

reivindicada em uma peca exclusiva, ou seja, autbnoma.

Para requerer a Usucapido Familiar serd necessario fundamentar pelo art. 1.240-A do
Cadigo Civil:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imoével urbano de até 250m2
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-cOnjuge ou
ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro
imével urbano ou rural.

§ 1°0 direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

Logo, vemos através do dispositivo legal que existem varios requisitos para fazer valer
a Usucapido Familiar, como o lapso temporal de 2 anos, a metragem maxima de 250mz, a
propriedade divida do casal, a proibicdo de haver outro imovel registrado em seu nome, a

posse mansa, pacifica e direta com exclusividade e que o ex-cénjuge tenha abandonado o lar.

Porém, diferente das outras espécies de usucapido, a Usucapido Familiar tem o objetivo
de penalizar o cénjuge que se afastou do lar, com a punicdo da perda da parte que lhe era
devida do imovel. Observa-se que a norma diz respeito a separacdo de fato, mesmo que ainda
ndo tenha havido a dissolu¢do do vinculo familiar entre as partes, pois o pressuposto do
dispositivo legal entende-se que havendo o casamento ou unido estavel, o prazo prescricional

aquisitivo correra de igual maneira, trazendo como base o Enunciado 296 do Conselho de
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Justica Federal, onde diz “Nao corre a prescrigdo entre os companheiros, na constancia da

unido estavel”.

Porém, findando o lago matrimonial dos conjuges por abandono de lar, constatando a
separacdo de fato, o ordenamento juridico brasileiro permitird que o “conjuge abandonado”

contraia em sua integralidade o imovel que pertencia ao casal.

Para o melhor entendimento do assunto, destaca-se o Enunciado 499 da V Jornada de
Direito Civil:
A aquisicdo da propriedade na modalidade de usucapido prevista no art. 1.240-
A do Cadigo Civil s6 pode ocorrer em virtude de implemento de seus pressupostos
anteriormente ao divorcio. O requisito “abandono do lar” deve ser interpretado de
maneira cautelosa, mediante a verificagdo de que o afastamento do lar conjugal
representa descumprimento simultdneo de outros deveres conjugais, tais como
assisténcia material e sustento do lar, onerando desigualmente aquele que se
manteve na residéncia familiar e que se responsabiliza unilateralmente pelas
despesas oriundas da manutencédo da familia e do proprio imével, o que justifica a

perda da propriedade e a alteracdo do regime de bens quanto ao imovel objeto de
usucapido.

Assim sendo, um dos parceiros adquirird a parte do outro relacionado ao imdvel que
prestava como moradia do casal, sendo estritamente necessario que os requisitos do art.
1.240-A do Codigo Civil sejam severamente observados e cumpridos, caso contrario, 0 caso

ndo tera seu fundamento legal.

Para essa modalidade de usucapido, pouco interessa a questdo de culpabilidade e/ou
responsabilidade no rompimento do casamento ou da unido estavel por um dos conjuges ou
companheiros. Refere-se a um assunto de objeto de natureza meramente possesséria, bastando
que a posse desempenhada pelo ex-cdnjuge ou ex-companheiro que continuou no imovel seja
mansa, pacifica e sem oposicao, onde sera exigida a prova efetiva dos dois anos de abandono
de lar. Para ndo haver dividas, é importante frisar que esta modalidade de usucapido aplica-se
em imoveis urbanos, sendo os imoveis rurais sendo tratados da forma especifica em lei, como

consta no Estatuto Rural ja estudado aqui neste trabalho.
Diante das situacdes apresentadas, o conjuge que ficou no imovel é coproprietario,

sendo dispensada a posse com animus domini, imposto na usucapido em geral. Cabe trazer

aqui o Enunciado 498 da Jornada de Direito Civil, onde expressa que:
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“A fluéncia do prazo de 2 anos previsto pelo art. 1.240-A, para a nova modalidade
de usucapido nele contemplada tem inicio com a entrada em vigor da Lei n°
12.424/2011”.

Dessa forma, o Juiz determinara a lavratura do registro do imével apenas em nome do
cbnjuge que ficou no imovel, removendo a co-propriedade que antes existia, isso dar-se-a
tdo logo as exigéncias determinadas em lei forem acolhidas no pedido de Usucapido
Familiar. Tal modalidade é cabivel também em relac6es homoafetivas, visto que ocorre a

amplitude do reconhecimento de entidade familiar.

2 OBJETIVOS

2.1 Objetivos Gerais

a) Identificar os beneficios da Usucapido Extrajudicial perante a sociedade; e

b) Detectar 0s mecanismos que as particularidades da forma de processamento da

Usucapido Extrajudicial atuam no ordenamento juridico brasileiro.

Sendo assim, de modo geral, analisaremos aqui nesse trabalho o dispositivo
extrajudicial da usucapido de acordo com as normas vigentes, entendendo 0 momento que
elas podem ser usadas e suas diversas fases até a conclusdo do negocio juridico, visando o
registro imobiliario de forma correta e convergente com o ordenamento juridico brasileiro,
pois a aquisicdo de propriedade através da usucapido dar-se-a perante alguns procedimentos

extrajudiciais.

Além do mais, analisaremos também a real efetividade da Usucapido Extrajudicial na
sua aplicabilidade com os métodos extrajudiciais e mostrando a garantia desse instrumento na
celeridade do processo com um custo muito menor do que na via judicial, configurando-se

assim a desjudicializacéo.
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A situacdo juridica do bem nesse caso serd uma transferéncia de propriedade daquele
que ja possui a posse do bem de maneira continua, prolongada e cumprindo a funcdo social do
imovel, abrangendo assim 0s pressupostos necessarios que fazem parte da propriedade. Com
iSS0, 0 proprietario passara a ter o direito de usar, gozar, dispor do bem, algo justo por quem
durante um lapso de tempo tornou o lugar habitacional.

2.2 Objetivos Especificos

a) Elaborar um entendimento que demonstre a necessidade da desjudicializagéo
para desafogar o Poder Judiciéario; e
b) Propor um instrumento de conscientizacdo para a coletividade entender a

importancia das documentacdes para a viabiliza¢do da legalidade do imovel.

3 JUSTIFICATIVA DO INSTRUMENTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

N&o é novidade que o sistema juridico brasileiro estd com uma enorme demanda de
processos que faz com que retarde o andamento dos mesmos, dessa forma, a possibilidade de
sair do sistema judicial e levar os processos de Usucapido para uma esfera de
desjudicializacdo faz agucar o interesse da sociedade e dos entusiastas no assunto. A
Usucapido Extrajudicial € entdo admissivel a qualquer imovel, urbano ou rural, restringindo-

se apenas as conjunturas estipuladas pela CF/88.

Logo, encontram-se inumeras vantagens em se optar, quando possivel, pela via
extrajudicial no sistema de usucapido, podendo ser destacada a previsao de ser finalizada de
maneira integral no Registro de Imoveis hum lapso de tempo que pode variar de 90 a 120
dias em média, considerando que as fases serdo feitas da forma correta. Porém, podem
ocorrer situacdes que impecam o registro da propriedade no Cartorio de Registro de Imdvel,
podendo aqui citar 2 casos bastante comuns: o vendedor ndo é o proprietario do imével; e o

titulo aquisitivo contém um vicio que pode invalida-lo.
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A usucapido judicial é a mais comum e a mais utilizada no processo de transferéncia de
propriedade em razdo da prescricdo do tempo aquisitivo do imdvel, pois o processo de
Usucapido Extrajudicial ainda é um método recente adotado pelo sistema juridico brasileiro.

3.1 SituacBes que impedem o registro de propriedade no Cartorio de Registro de Imovel

N&o é atipico quando num contrato de compra e venda o entdo vendedor ndo seja
proprietario do imovel que esta sendo negociado. Nessa situacdo, estamos diante de uma
“alienacdo a non domino”, ou seja, 0 comprador contempla o negocio juridico de uma pessoa
que transfere a propriedade do imdvel sem ser o proprietario e muitas vezes apenas ap0s 0
tramite da negociacdo que a pessoa que efetuou a compra se da conta do fato. Quando tal
situacdo ocorre, o proprietario real do imovel pode postular a propriedade que foi negociada
visto que em nenhum momento 0 mesmo foi consultado ou comunicado da transagédo

imobiliaria.

O comprador do imdvel, também chamado de adquirente, convicto que a transacdo foi
legal e cumpriu com todos os requisitos para firmar o negocio, podera ter prejuizos futuros,
pois, em regra, apenas o proprietario do imével detém o poder de transferéncia de

propriedade.

Porém, o adquirente amparado pela sua boa-fé e certo de que cumpriu com todas as
exigéncias que prevé a lei, caso consiga o registro da escritura de compra e venda, podera usar

a mesma como Justo Titulo, protegido pelo paragrafo Unico do art. 1.242 do Cddigo Civil.

Diante das situacbes apresentadas, é primordial que a primeira e mais criteriosa
verificacdo seja a Certiddo do Imovel, pois saber quem detém o direito de propriedade, ou
seja, o verdadeiro dono da propriedade imobiliaria antes de realizar qualquer negociacdo é de
suma importancia para que o negocio juridico seja concretizado sem vicios juridicos. Vale
lembrar também que é na Certiddo do Imovel que pode se verificar todas as alteracbes e

acontecimentos passados do imével.
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Outra situacdo que pode ocorrer é a dupla venda, pois o imdvel s6 tem sua transferéncia
garantida apds o devido registro. Por isso, assim que finalizar a lavratura da escritura publica
é recomendavel que o adquirente faga logo o registro do imével em seu nome, evitando assim

que o vendedor possa agir de ma-fé e fazer a venda do mesmo imével para outra pessoa.

Concluimos com isso entdo que no processo de uma aquisicdo imobilidria o Registro
torna-se o ponto chave do sistema de transagdo. O art. 1.245 do Cddigo Civil estabelece que

haja a necessidade de registro de imovel para que haja a devida transferéncia de propriedade:

Art. 1245; Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

Paréagrafo 1°: Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével.

A escritura publica é emitida no cartério de notas por um tabelido e € o titulo cujo qual
se refere o art. 1.245 do Cddigo Civil, contudo, em casos especificos, a lei prevé também que
a aquisicdo de propriedade dar-se-a através do registro de um instrumento particular, tais
casos embora ndo sejam lavrados em cartorios, deverdo conter o motivo do negocio juridico,
indicando no documento em questdo se se trata de uma doagdo, uma permuta ou se € uma
compra e venda. Além disso, existe a Certiddo de Onus Reais que pode substituir a descricio

do imdvel na escritura publica em imdveis urbanos, caso esteja corretamente discriminado.

Outro ponto que deve ser prestado atencdo € quando o titulo aquisitivo contém um
vicio que pode invalida-lo, ou seja, caso no momento da aquisi¢cdo do imovel pela pessoa que
agora quer vender tenha ocorrido alguma situacao fora dos requisitos previstos em lei, temos

entdo um vicio que pode motivar a sua anulagéo.

3.2 Sujeitos da Usucapido Extrajudicial

Nem todo processo judicial precisa ser burocratico e demorar anos no judiciario para ser
concluido. Existem novas formas de fazer procedimentos, que antes eram turbulentos e
desgastantes, como divércio, inventario e usucapido extrajudicial. Dessa forma, muitos

advogados estdo desapegando-se do litigioso.
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Normalmente a parte interessada e legitima para fazer o requerimento da Usucapido
Extrajudicial é o ocupante do imovel que possui a posse mansa e pacifica do mesmo, ou seja,
0 morador que no momento ocupa aquele imével como dono, podendo ser tanto pessoa fisica
ou pessoa juridica, onde esta serd na figura de seu representante legal, é a parte legitima para
requerer a Usucapido Extrajudicial.

Nos casos de Usucapido Extrajudicial e juntamente com 0S novos mecanismos que
vieram com as alteracfes do novo Cddigo de Processo Civil, podemos citar inclusive outros
procedimentos extrajudiciais, como o divorcio e o inventario, necessitam impreterivelmente
da assinatura de um advogado competente, onde cabe aqui ressaltar que o advogado ndo esta
ali apenas para a assinatura de um documento, mas também para analisar e separar todos 0s
documentos requeridos pelo cartorio, fazendo a entrega dos mesmos e também faz a
preparacdo das minutas e procuragdes necessarias para dar o andamento correto no processo,

além de cumprir as exigéncias que o cartdrio solicita.

Existem casos que ha um pedido de Usucapido Extrajudicial, porém, as metragens nao
estdo de acordo com o RGI (Registro Geral de Imével), nesse momento faz-se necessario que
se obtenha uma planta desse imovel para que seja feita a correta comprovacdo da metragem.
Outros casos comuns também sdo quando as metragens que estdo no RGI ndo batem com as
metragens da prefeitura, nessas circunstancias tera que ser feito diligéncias para igualar e
dirimir essa duvida do cartorio, pois apenas quando todas essas informacfes estiverem

acertadas, sem nenhuma discrepancia com o cartorio, ai sim serd emitida a escritura do lote.

Dessa forma, para iniciar o processo de Usucapido Extrajudicial € necessario reunir
alguns documentos para iniciar o procedimento, onde podemos citar como principal o Justo
Titulo, para poder comprovar como foi adquirida a referida propriedade, podendo ser através
de um contrato de compra e venda, por uma escritura, por um termo de posse, 0 documento
pode variar, mas é ele que vai comprovar que vocé tem a propriedade ou a posse daquele

imovel.

Podemos destacar aqui também que carnés de IPTU, inscricdo municipal, contas de

agua, contas de luz e essas preferencialmente com o nome do morador em questdo ou ainda
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que estejam no nome de terceiros, mas que possam comprovar que o atual morador do imével

vem arcando com assas contas.

N&o obstante, a lei enumera uma série de documentos béasicos para cada tipo de
usucapido, tendo como exemplos usucapido de imdvel urbano e usucapido de imével rural,
onde para cada um é determinado que seja apresentado alguns documentos de acordo com
suas particularidades.

Essa inovacdo do novo Cédigo de Processo Civil veio para auxiliar aquelas pessoas que
ja ocupam um imével ha diversos anos e desejam dessa forma regulamentar esse imovel, onde
muitas vezes o imével ndo tem escritura e acarreta uma perda no valor de venda, perde sua
defesa contra um eventual esbulho, que consiste no ato de usurpagdo pelo qual uma pessoa €
privada, ou espoliada, de coisa de que tenha propriedade ou posse, caracterizando-se como

uma invasao.

Diante disso, a usucapido torna-se um investimento que vale a pena, pois traz uma
tranquilidade de ter o bem no seu nome e evitando diversas san¢fes administrativas, ficando
assim a parte legitima da usucapido totalmente respaldada. Outrossim, as custas que sdo pagas

ao cartorio sdo baseadas no valor do imével.

4 O ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO NA CONCEPCAO HISTORICA
DA POSSE, DA PROPRIEDADE E DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Fazendo uma sucinta analise de um modo geral, a posse ocorreu com 0 primeiro
dominio coletivo da terra, pois ndo havia proprietario especifico. Ap0Os isso, ocorreu 0
dominio familiar, onde toda a familia era considerada detentora da posse. Alguns anos depois

que surgiu a propriedade particular da terra.
O efeito da usucapifo é ex tunc. E uma consequéncia da ndo continuidade dos direitos

de propriedade. O proprietario anterior, que poderia, enquanto tinha direito, requerer 0s

efeitos que a posse do ndo proprietario lhe dava, perde essa pretensdo quando seu direito é
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substituido. Impossivel a invalidade de qualquer ato do usucapiente fundada no direito de
propriedade anterior. O usucapiente obtém a propriedade plena. Qualquer vicio ou relagdo
juridica que afetasse o direito de propriedade anterior ndo tem qualquer efeito sobre o novo

direito real que se formou com a usucapiéo.

4.1 APosse

A posse consiste em um estado de fato daquele que exerce ou apresenta possibilidade de
exercicio de um dos direitos inerentes ao proprietario, conforme consta no art. 1.196 e art.
1.228 do Cdodigo Civil.

Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou
ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade.

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

Logo, esses s@o 0s quatro elementos positivados no art. 1.228 do CC: usar, gozar, dispor
e reaver. Dessa forma, tem-se que a unido de todos esses elementos torna a pessoa dona da
coisa, ou seja, o proprietario. Caso haja a transferéncia de um desses elementos para uma
terceira pessoa 0 proprietario continua sendo o dono da coisa, mas com restricdes de seu
poder, pois houve um desmembramento dos elementos da propriedade, tornando o

proprietario com o direito real de coisa alheia.

Posse, segundo a valiosa licdo de Miranda , é:

Rigorosamente, a posse é o estado de fato de quem se acha na possibilidade de
exercer poder como 0 que exerceria quem fosse proprietario ou tivesse, sem ser
proprietario, poder que s6i ser incluso no direito de propriedade (usus, fructus,
abusus). A relacdo inter-humana é com exclusdo de qualquer outra pessoa; portanto,
é relacdo entre possuidor e alter, a comunidade. Se bem que no mundo fatico, é
situagdo erga omnes; ou, melhor, real.

As principais teorias que explicam o instituto juridico da posse sdo duas: a subjetiva,
desenvolvida por F. von Savigny, e a objetiva, por R. von Jhering. Gomes4 explica que a
teoria subjetiva preconiza que a posse € a reunido de dois elementos: o corpus e o0 animus. O
primeiro é o poder fisico da pessoa sobre a coisa e 0 segundo é a vontade de ter a coisa como

sua. Ja para a teoria objetiva, a destinacdo da coisa tem importancia fundamental. E o critério
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da destinacdo econdmica da coisa que permite o reconhecimento da posse. Aquele que utilizar

a coisa para a sua finalidade é quem tem a posse.

Diante disso, a posse s6 adentra ao mundo juridico a partir do momento que ela é
ameacada, turbada ou eshbulhada, pois a posse € disciplinada no Cédigo Civil com o objetivo

de resguardar juridicamente o possuidor legitimo.

A posse € um dominio de fato onde uma pessoa dispde sobre a coisa que traz consigo,
porém, ndo ha uma corrente majoritaria da origem da posse juridicamente estabelecida,

havendo dessa forma inimeras discordancias no ordenamento juridico brasileiro.

Logo, chega-se a concluséo que existem numerosas perspectivas e enfoques a respeito
do inicio da concepcdo da idéia da posse, contudo, a posse tornou-se mais conhecida e
caracterizada através de duas correntes de pensamentos, sdo elas: Teoria de Niebuhr, que é
uma teoria subjetiva adotada por Savigny e defende a idéia de que a origem da posse veio
através dos romanos com a diviséo de terras por eles conquistados, utilizando-se da premissa
que o detentor podera se valer quando sentir que seu direito a posse for ameacado ou
ofendido, sendo assim uma defesa indireta do direito de posse, também conhecido como
Interdito Possessorio; ja a outra teoria trata-se da Teoria Jurista de Ihering, uma teoria objetiva

cuja qual a posse é meramente uma consequiéncia de um processo de reivindicacéo.

“Para lhering, cuja teoria o nosso direito positivo acolheu, posse ¢ conduta de dono.
Sempre que haja o exercicio dos poderes de fato, inerentes a propriedade, existe
posse, a hdo ser que alguma norma (como os arts. 1.198 e 1.208, p. Ex.) diga que
esse exercicio configura a detenc¢do e ndo a posse” (GONCALVES, 2010, p. 15 apud
SANTOS NETO, 2016)

4.2 A Propriedade

Ampliando um pouco o entendimento sobre os elementos citados no art. 1.228 do CC,
quando falamos do primeiro elemento que aparece estamos falando de usar a coisa, significa

que podemos servir, utilizar sem alteracdo de substancia.

O segundo elemento descrito é o gozar, também conhecido no ambito juridico como

fruir, fato que da o direito da percepcédo de frutos. J& o direito de dispor da coisa nos remete ao
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direito de transferéncia de propriedade por parte do proprietério, inclusive direito de

destruicdo da coisa, vender e até mesmo doar.

O direito de reaver a coisa, também conhecido como direito de sequela, é o direito que o
proprietario possui de ir atrds do bem seja com quem ele estiver, onde o bem estiver e de
forma legitima, tendo assim o direito de reivindicar o bem uma vez que existe outra pessoa
que estd com a posse daquele bem de forma ilegal. Neste Gltimo caso, o proprietéario tem a
possibilidade de entrar com uma Acéo Reivindicatoria de Propriedade, pois se leva em
consideracdo que o dono da coisa perdeu a propriedade de forma injusta.

Porém, para o proprietario poder ingressar com a Acdo Reivindicatoria é necessaria a
presenca de trés elementos, séo eles: Titularidade de Dominio; Individualizacdo da Coisa; e
Posse Injusta do Réu.

E importante ressaltar que a Propriedade possui algumas caracteristicas particulares que
estdo consubstancializadas no art. 1.231 do Coédigo Civil, onde diz que” A propriedade

presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario”.

Logo, podemos concluir que a propriedade é plena pois todos os elementos previstos no
art. 1.228 do CC estdo presentes apenas em uma Unica pessoa. Outra caracteristica da
propriedade € que ela é irrevogavel ou perpétua, ou seja, a pessoa ndo precisa exercer a

propriedade para ser considerada proprietaria.

O Registro Publico é a Unica situacdo de imovel regular no Brasil, tanto no ambito rural
como também no ambito urbano, dando direito a Escritura Publica. Dessa forma, a Escritura
Pablica é o documento publico que formaliza de forma efetiva e oficial o contrato efetivo e
permanente de compra e venda da propriedade imobiliaria, documento este que deve ser feito

em cartorio por um tabelido.

Para a perfeita compreensdo da funcdo da escritura publica, é preciso diferenciar, de

acordo com Loureiro, entre o plano do negotium e o do instrumentum.

A parte negocial é a que tem atende aos interesses praticos da parte propriamente. E a

parte que, uma vez juridicizada, gera efeitos no plano do direito material.
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A parte instrumental diz respeito a forma pela qual a parte deve agir. Para que se
expresse alguma intencdo é necessario um meio material pelo qual ocorre a expressdo. Regra
geral, a parte pode escolher o meio que entender apropriado. Eventualmente existe algum

meio que, para os fins a que almeja o interessado, deve necessariamente ser utilizado.

A escritura publica sempre representa um negécio e um instrumento. A escritura é
documento que contém alguma informacdo com repercussdo juridica. A documentacdo serve
tanto para a continuidade temporal da memoria quanto para a completacdo do suporte fatico
de fatos juridicos para 0s quais a escritura é necessaria, ou para a obtencdo de algum efeito

juridico.

Sé&o trés os elementos de que se compde a escritura, iguais aos de qualquer documento.
Elementos subjetivos da escritura sdo as pessoas que de qualquer forma participam da sua
formacdo. Os participantes podem ser sujeitos negociais ou instrumentais. E possivel ser um

sem ser 0 outro e ser 0s dois a0 mesmo tempo.

Parte negocial € aquele que participa da relacdo juridica objeto da escritura. O vendedor

de um imdvel, por exemplo.

Parte instrumental a que participa do processo de formacdo da escritura, como um
mandatario, que age no interesse da parte negocial. A parte instrumental, no entanto, ndo age
em favor de parte negocial necessariamente. E o caso de testemunhas, que simplesmente
participam da formacdo da escritura, sem qualquer posicdo negocial ou representacdo de

qualquer forma.

Elementos objetivos sdo os fatos juridicos narrados na escritura. Elemento formal é a
situacdo em gue o notario tem contato com os interessados. Neste momento o notéario 1&é em
voz alta a escritura, colhe as assinaturas e subscreve o documento. Esta é a audiéncia notarial,

que deve ocorrer em uma Unica ocasido.

O art. 215 do Cddigo Civil traz os requisitos da escritura publica. A depender do
negocio praticado, no entanto, outros requisitos podem ser necessarios adicionalmente.
Alguns negocios, como ja fora visto, requerem instrumento solene, sendo ndo ocorre o

negocio ou este ndo produz algum de seus efeitos. O art. 108 do CC diz: Ndo dispondo a lei
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em contrério, a escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoveis de valor
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais. A solenidade é incontornavel.
A disposicgéo das partes ndo tem qualquer poder de derrogar a ordem desta norma. O art. 109
do CC permite que as partes convencionem que determinado negécio tera forma publica, a

qual entdo seré da substancia do ato. O que ndo se permite é o contrario.

H& excecbes a esta norma. Nos contratos submetidos ao Sistema Financeiro de
Habitacdo é possivel a realizacdo de hipoteca em instrumento particular, por exemplo. Pode-
se perguntar: e se € feito neg6cio relativo a direito real sobre imdveis por instrumento
particular ou por qualquer outra forma, sem a observancia da norma publica? Que este

negocio tem eficacia obrigacional entre as partes, tem.

As obrigagdes relativas aos direitos reais sobre imoveis sdo invalidas. Mas 0 negdcio
ndo se resume a esta obrigacédo real. Ha4 também a obrigacdo do comprador de pagar o preco,
por exemplo. Incidem também as normas civis sobre extincdo contratual. Ora, neste caso, as
obrigacOes que se referem a direitos reais, invalidas, quebram a bilateralidade contratual. O
comprador ndo pode ser obrigado a cumprir sua parte, pois, se pagou o0 prego, pode repetir o

pagamento.

Outros atos ha em que também é essencial a escritura publica. O pacto antenupcial (art.
1.640, paragrafo unico, do CC) e a cessdo de direitos hereditarios (art. 1.793, CC), por

exemplo.

Quanto aos efeitos, a escritura publica, dotada que é de fé publica, faz prova plena dos
fatos narrados. Querendo algum interessado o provar, basta apresentar certiddo da escritura.
Presume-se gque o quanto narrado seja verdadeiro. A presuncdo é relativa e admite prova em

contrario.

A escritura € titulo que pode ser registrado no registro de imdveis. Erros que porventura
existam em uma escritura publica ndo podem ser ratificados, seja pelo notario que a produziu
seja pelo proprio juiz. A corre¢do so6 pode ser feita por outra escritura publica. Se o erro for

evidente, no entanto, tal medida ndo seréd necessaria.
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Podemos verificar que em alguns casos a lei exige Escritura Pablica para bens iméveis,

respaldado pelos seguintes artigos do Cédigo Civil:

Art. 104. A validade do negdcio juridico requer:
111 - forma prescrita ou ndo defesa em lei.

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrério, a escritura publica é essencial a validade
dos negécios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
rentncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario minimo vigente no Pais.

Por conseguinte, podemos citar alguns exemplos de negdcios juridicos que exigem
Escritura Publica: Venda de bem imével; Usufruto sobre bem imdvel; Hipoteca sobre bem
imével; Permuta de bem imdvel; e Desmembramento de bem imdvel. Cabendo aqui destacar
que o proprio art. 108 do CC traz duas excecdes, sao elas: Nao dispondo a lei em contrario; e

Valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente do pais.

Segundo Gomes: "O direito real de propriedade é o mais amplo dos direitos reais -

'plena in re potesta™.

Gomes em seguida da trés possiveis critérios por que se pode conceituar a
propriedade. O primeiro critério, sintético, desenvolvido por Windscheid, traz como
traco principal da propriedade a submissdo de uma coisa, em todas as suas relagdes,
a uma pessoa. O segundo, analitico, compreende a propriedade como a unido de
quatro poderes do titular do direito sobre o bem, quais sejam os de usar, fruir, dispor
e reaver o objeto de quem quer que o injustamente possua. Por fim o terceiro,
descritivo, entende a propriedade como direito complexo, absoluto, perpétuo e
exclusivo.

Ainda segundo Gomes, analisa-se cada um dos aspectos da relacdo juridica de
propriedade. Quanto ao sujeito ativo, é qualquer pessoa, natural ou juridica. O sujeito passivo
da relacdo de propriedade sdo todos 0s ndo-proprietarios, no entanto, as pretensées do
proprietario decorrentes de lesdes ao seu direito se dirigem a pessoas determinadas, as que

praticaram a lesao.

Objeto do direito de propriedade séo bens corpdreos determinados, aos quais seguem 0s
acessorios. O conteudo do direito pode ser visto sob dois aspectos: intrinseco e extrinseco.
Quanto a este, o conteldo compreende toda a extensdo do bem - a discussdao quanto a

extensdo da propriedade foge ao escopo do trabalho. Quanto aquele, o contetdo sdo as
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faculdades do proprietario - usar, fruir, dispor e reivindicar - com as limitagGes impostas pela

ordem juridica.

Dessa maneira, no artigo 5°, incisos XXII e XIIlI, da CF/88, observa-se o direito de
propriedade, cujo exercicio, entretanto, esta condicionado a sua funcdo social. A posse e a
propriedade sdo dispositivos essenciais para que se possa alcancar a finalidade descrita na
Constituicdo Federal atual, com base que ambas sdo garantias e direitos de individuos que
estdo inseridos em sociedade.

No Brasil, o Direito de Propriedade ndo é absoluto muito menos € ilimitado, ele surge
junto com o individuo, como se fosse algo inerente do ser humano. Podemos citar que a
propriedade € o primeiro direito real que esta elencado no art. 1.228 do CC, onde localiza-se o
rol taxativo de que o legislador brasileiro abordou todos os direitos reais, com isso, conclui-se
que quando houver um direito que ndo esteja positivado no artigo supracitado ele ndo sera

direito real.

A transicdo do Direito Civil que ocorreu entre o Codigo Civil de 1916, a Constituicdo
Federal de 1988 e o Cddigo Civil atual de 2002 tem-se toda uma questdo principiolégica do

direito privado que fez toda uma fundamentacao do atual Codigo Civil.

Podemos observar, por exemplo, no Cdédigo Civil de 1916 a gente tinha a propriedade
como Unico pilar dentro do direito privado, depois da CF/88 houve um estudo mais minucioso
dos principios que regiam o Caodigo Civil em vigor na época e com uma mudanca de
pensamentos com o passar dos anos juntamente com uma mudanca de sociedade, temos um

direito privado muito mais pensado no lado humano.

Porém, a propriedade, assim como seus fundamentos de funcdo social, democracia,

entre outros, constituem fundamentos do Cédigo Civil de 2002.

A propriedade em momento algum deixou de ser um fundamento do direito privado,
podendo ser considerada como o direito real mais completo, pois junta todos os elementos
necessarios que a pessoa pode de alguma forma usar, possuir, fruir e dispor daquele bem,

sendo dessa forma o Unico direito real sobre coisa propria.
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A propriedade também é chamada de direito real por exceléncia, podendo ser

considerado também um direito real dindmico.

4.2.1 Funcéo Social da Propriedade

A propriedade privada est4 ou ndo subordinada aos interesses de alguém além do seu
dono, sendo essa uma condicdo ao direito da propriedade, pois ela determina que a
propriedade urbana e a propriedade rural deverdo além de servirem aos interesses do

proprietario legitimo, deverdo também atender as necessidades e aos interesses da sociedade.

Desta forma, a funcéo social restringe o direito de propriedade ao estabelecer que este
direito € limitado pelo respeito ao bem coletivo, onde podemos ver as normas constitucionais
positivadas na Constituicdo Federal que versam sobre o direito de propriedade e suas diversas
minuciosidades:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes:

XXIII - a propriedade atenderd a sua fungéo social;
XXIII - a propriedade atenderd a sua fun¢éo social;

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em
dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicao;

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera usar de
propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizacdo ulterior, se houver
dano;

XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que trabalhada
pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de débitos decorrentes de
sua atividade produtiva, dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu
desenvolvimento;

Com isso, podemos concluir que as limitac6es supracitadas consistem na utilizacdo da
propriedade, urbana ou rural, conforme os objetivos sociais de uma determinada cidade. A
vista disso, a funcdo social impde limites ao direito de propriedade para garantir que o

exercicio deste direito ndo seja prejudicial ao bem coletivo. Isso significa que uma
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propriedade urbana ou rural ndo deve atender apenas aos interesses de seu proprietario, mas

também aos interesses da sociedade.

Por sua vez, a funcdo social da propriedade rural esta descrita no Estatuto da Terra, lei
n® 4.504/64 que regula os direitos e deveres que envolvem os imoveis rurais, conforme consta

em seu art. 1°;

Art. 1° Esta Lei regula os direitos e obrigacGes concernentes aos bens imdveis
rurais, para os fins de execucdo da Reforma Agraria e promocdo da Politica
Agricola.

Conforme a lei n® 4.504/64, a propriedade rural cumpre sua funcdo social quando a sua
exploragdo ocorre de forma sustentavel, utilizando adequadamente 0s recursos naturais e

respeitando a legislacéo trabalhista, positivados no paragrafo primeiro do art. 2°:

Art. 1° Esta Lei regula os direitos e obrigacBes concernentes aos bens imoveis
rurais, para os fins de execucdo da Reforma Agraria e promocdo da Politica
Agricola.

§ 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua fun¢éo social quando,
simultaneamente:

a) favorece o0 bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam,
assim como de suas familias;

b) mantém niveis satisfatorios de produtividade;
C) assegura a conservacdo dos recursos naturais;

d) observa as disposi¢Bes legais que regulam as justas relages de trabalho entre
0S que a possuem e a cultivem.

Caso haja a inobservancia e/ou a violacdo das normas previstas, a autoridade federal

pode efetuar a desapropriacdo, fazendo a redistribuicdo da terra para fins de reforma agraria.

Também podemos ver a funcdo social rural descrita no art. 186 da CF/88, corroborando
com a lei n® 4.504/64:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;
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Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio
ambiente;

111 - observéncia das disposi¢des que regulam as relacGes de trabalho;

IV - exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietérios e dos trabalhadores.

Logo, a fungéo social da terra garante que os interesses coletivos sejam saciados, diante
dessa argumentacdo é necessario abarcar ndo s6 os interesses dos proprietarios como também
0s interesses dos trabalhadores que atuam em determinada propriedade e garantir que 0 meio
ambiente seja cuidado, preservado, utilizando-se dos recursos naturais que ele proporciona

sem causar um desequilibrio ambiental.

Sendo assim, a terra pode ser usada para gerar lucro através de diversas atividades,
como por exemplo: Agricultura; Avicultura; Pecuaria; e Extrativismo Mineral e/ou Vegetal.
Todas essas questdes que rodeiam a funcgéo social de uma propriedade rural buscam garantir
uma melhor qualidade de vida de todos os envolvidos nesse processo, onde ndo seria possivel
caso houvesse a exploracdo do trabalhador rural ou a destruicdo do meio ambiente.
Admitindo-se que toda terra deve cumprir sua funcdo social, admite-se também que a terra
ndo pertence ao seu proprietario para que o mesmo faca aquilo que ele bem desejar, pois
qualquer impacto ambiental que o proprietario causar em sua propriedade ha uma grande

chance das propriedades ao entrono sofrerem alguma consequiéncia negativa desse resultado.

Por conseguinte, entende-se que o direito de propriedade é limitado, pois o proprietario
tem o dever de fazer com que a terra cumpra sua fungdo social, agindo com base no EIA

(Estudos de Impacto Ambiental).

Né&o basta, portanto, que a terra seja produtiva para ser garantida constitucionalmente. A
propriedade, mesmo produtiva, tem que cumprir sua funcdo social. A propriedade rural esta
garantida constitucionalmente contra a desapropriacdo para fins de reforma agraria se for

produtiva e cumprir sua fungdo social.
A produtividade é apenas um dos requisitos da garantia constitucional da propriedade.

A propriedade produtiva € insuscetivel de desapropriacdo por cumprir as exigéncias

constitucionais, ou seja, desde que cumpra sua funcdo social.
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Art. 185. S8o insuscetiveis de desapropriacdo para fins de reforma agraria:

I - a pequena e média propriedade rural, assim definida em lei, desde que seu
proprietario ndo possua outra;

Il - a propriedade produtiva.

Paragrafo Unico. A lei garantira tratamento especial a propriedade produtiva e fixara
normas para o cumprimento dos requisitos relativos a sua funcéo social.

Contudo, o inciso XXIII do art.5° da CF estabelece apenas que a propriedade deve
atender a sua funcdo social, mas os critérios para que isso ocorra sao apresentados em outros

trechos da Constituicdo e diferem para cada tipo de propriedade.

A funcdo social das propriedades urbanas é definida no Estatuto da Cidade e no Plano
Diretor de cada municipio, logo, temos que o Estatuto € uma Lei Federal e estabelece
diretrizes que devem ser respeitadas em todo o pais. Todavia, 0s municipios também tém a
liberdade de estabelecer no Plano Diretor regras especificas que os terrenos e imdveis devem

observar.

Levando tudo isso em consideracdo, a propriedade urbana cumpre sua funcédo social
quando respeita as diretrizes do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor, logo, no caso de nao
cumprimento da fungéo social, 0 municipio pode aplicar sangdes ao proprietario e em ultimo

caso pode haver também a desapropriacao.

4.2.2 Sancdes do ndo cumprimento da Funcao Social

Quando falamos de san¢des, a mais comum é o aumento do percentual do IPTU sobre o
imdvel, mais conhecida como Aliquota. Entdo, apés iniciada a san¢do, o proprietario tem um
prazo para regularizar a situacdo da propriedade, podendo o municipio fazer a desapropriacao
caso alguma desobediéncia seja observada, indenizando devidamente o proprietario, em

concordancia com o art. 184 da CF/88:

Art. 184. Compete & Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agréria, o imovel rural que néo esteja cumprindo sua funcdo social, mediante prévia
e justa indenizacdo em titulos da divida agréria, com clausula de preservacdo do
valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua
emissdo, e cuja utilizacdo sera definida em lei.

§ 1° As benfeitorias Uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.
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§ 2° O decreto que declarar o imdvel como de interesse social, para fins de reforma
agraria, autoriza a Unido a propor a agao de desapropriacao.

§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditorio especial, de
rito sumario, para o processo judicial de desapropriacao.

§ 4° O orcamento fixara anualmente o volume total de titulos da divida agraria,
assim como o montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no
exercicio.

8 5° S&o isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operages de
transferéncia de imdveis desapropriados para fins de reforma agraria.

A indenizacdo pela desapropriacdo de propriedade que nd@o cumpre 0S ritos
constitucionais ndo é protecdo, mas compensacdo pecunidria. Verifica-se, portanto, que
somente é protegida da desapropriacdo por interesse social para fins de reforma agréria a
propriedade rural produtiva (aproveitamento racional e adequado) que atende os demais
aspectos da funcdo social (utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao
do meio ambiente, observancia das disposi¢ées que regulamentam as relacdes de trabalho e

exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e trabalhadores).

4.3 Conceiro de Desjudicializacéo

A Desjudicializacdo refere-se que determinadas buscas por direitos, como resolucao
de conflitos ou um simples controle de constitucionalidade, ocorram a margem da esfera
judicial, dessa forma, o caso concreto precisa ter uma capacidade juridica para sua legitima

consumacao, sem que haja a tramitacdo costumeira nos tribunais.

Visualiza-se nitidamente que o legislador deseja afastar do sistema judiciario objetos
que ndo sejam, de fato, de discussdo dos orgdos de justica, mas apenas aos interessados. A
desjudicializacdo é um fenbmeno que vem aumentando nos Ultimos anos no Direito
Brasileiro, e que ainda foi pouco estudado pela doutrina, sendo que visa, em poucas palavras,
diminuir do ambito judicial atividades que tradicionalmente lhe cabem, transferindo-as para
os chamados particulares em colaboracdo, por motivos da morosidade do andamento dos
processos. Este fenbmeno ocorre por varios motivos tais qual a sobrecarga de processos, a

falta de profissionais no Poder Judiciario e a morosidade da solucédo das lides.

O objetivo principal da Desjudicializacdo € desafogar os tribunais brasileiros dos

contetdos secundarios em grau de complexidade, pois 0s mesmos ja sofrem com tantas acdes
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judiciais e dessa forma obter uma celeridade maior onde ndo ocorram demandas com conflitos
e discordancias, corroborando com leis que beneficiem esse instrumento juridico e acelerando

a resolucdo de demandas.

Tal fato permite que alguns &rgdos desempenhem mecanismos, acbes ou
procedimentos administrativos positivados em lei que outrora era de competéncia exclusiva
do Poder Judiciario, aliviando assim os tribunais brasileiros e fazendo uso da esfera
extrajudicial, conforme vem fazendo os cartdrios extrajudiciais com determinados casos

sendo deslocados do Judiciario para um processo de Desjudicializagdo.

Porém, para que a Desjudicializacdo ocorra de forma efetiva e em prol do direito e da
sociedade, faz-se necessario que o ordenamento juridico brasileiro continue prestando sua

tutela jurisdicional de forma eficaz e competente.

Em um artigo publicado pelo Tabelido de Notas graduado em Direito pela
Universidade Estacio de S& e PoOs Graduado pela Universidade Candido Mendes,
especializado em direito notarial, registral e documental, Leonardo Cascardo, 0 mesmo cita

alguns casos de Desjudicializa¢do ocorridos no pais:

Seguem alguns exemplos de desjudicializa¢do no Brasil:

a) Lei n°8.560/92 que se refere ao reconhecimento de paternidade perante os
servicos de registro civil;

b) Lei n®9.514/97, que trata dos procedimentos de notificagdo do devedor e leildo
extrajudicial nos contratos de alienacdo fiduciaria;

c) Lei n°10.931/2004, que autoriza a retificacdo administrativa dos registros
imobiliarios;

d) Lei 11.481/2007 que dispde sobre a regularizacdo fundiaria para zonas
especiais de interesse social; e propiciaram que o judiciario, nesses casos, ficasse
limitado aos conflitos de interesse, as contendas, e que, por seu turno, o0s cartorios
extrajudiciais passassem a atuar de forma a prevenir litigios e homologar acordos,
solucionando com agilidade os problemas.

Nessa trilha, como importante exemplo da desjudicializacdo, a Lei
n®11.441/2007[5] que, sem a necessidade da interveng¢do judicial, possibilita a
lavratura de escritura publica, nos cartérios e tabelionatos, para os casos de
inventario, partilha, separagdo e divércio, diante da auséncia de conflito e de
partes menores ou incapazes. A referida escritura torna-se documento habil para a
averbagdo da mudanca do estado civil e para a transferéncia da propriedade dos
bens partilhados.
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Gragas a lei acima citada e a Emenda Constitucional 66/2010 (PEC do Divorcio),
0s processos de divércio consensual, inventarios e partilhas, que antes se
arrastavam por anos nos tribunais, atualmente podem ser concluidos em poucos
dias.

Cumpre salientar que, além da celeridade, o custo dos procedimentos fora da
esfera judicial é consideravelmente menor.

Diante disso, podemos afirmar que o processo de Desjudicializacdo trouxe inimeros
beneficios para o sistema juridico brasileiro, além de aumentar a competéncia das serventias
extrajudiciais, visando facilitar a vida do cidaddo e a economia, pois 0 processo extrajudicial é
muito menos oneroso para a sociedade, uma vez que os custos dos atos notariais sdo bem
menores do que as custas judiciais de um processo. O casamento homoafetivo é um dos
exemplos das acdes que podem ocorrer diretamente nos cartérios de registros civis sem passar

pela esfera judicial.

Dessa forma, continuou Leonardo Cascardo:

E fato que os servicos notariais e de registro possuem como principios
fundamentais: a garantia da publicidade, a autenticidade, a seguranca e eficacia
dos atos juridicos, sendo certo que seus atos sdo fiscalizados pelo Judiciario, de
modo que se apresentam como método eficiente para atender aos interesses das
partes.

Cumpre salientar que o processo de desjudicializacdo néo afeta o nlcleo basilar de
atuacdo do Poder Judiciario, de modo que a responsabilidade pela conducdo de
causas complexas e litigiosas deve permanecer com o Judiciario.

Feitas estas considerac@es, constata-se que a desjudicializacdo apresenta-se como
meio propicio a desobstruir o Poder Judiciario e ndo resta dividas de que as
serventias extrajudiciais sdo de extrema importancia para que este processo possa
gerar bons e eficazes efeitos, por sua propria, pela responsabilidade e
confiabilidade que os cerca, tudo em conformidade com os principios juridicos
gue 0s norteiam.

Por isso, podemos concluir que a existéncia da Desjudicializacdo é sem duvidas um
avancgo para o sistema juridico brasileiro, pois independente das varias causas que levam as
pessoas ao Judiciario, esse instrumento juridico nos da a oportunidade da resolucdo de forma

mais rapida e célere, sem muito custo e sanando a divergéncias das partes.
Segundo Didgenes Ribeiro, a desjudicializacdo restringia-se, inicialmente, a edi¢do de

leis que possibilitassem a solucdo de um problema social sem que houvesse a necessidade de

jurisdicdo. Todavia, como € cedico, o termo vai muito além disso, pois significa a
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possibilidade de solucdo de conflitos de interesse sem a prestacdo jurisdicional,

compreendendo-se jurisdicdo como a Unica resposta estatal.

Nesse mesmo sentido, contribui Eber Helena ao apontar que se trata de faculdade das
partes interessadas a comporem seus litigios fora da esfera estatal da jurisdi¢do, desde que
preencham 0s requisitos necessarios para assim fazé-lo, quais sejam, serem juridicamente

capazes e tenham por objeto direitos disponiveis.

Dessa forma, a desjudicializacdo sera responsavel por deslocar algumas atividades que
antes eram atribuidas a apreciacdo do Poder Judiciério, haja vista previsdo legal que indicava
sua competéncia exclusiva, para outros espacos, como por exemplo, para as serventias
extrajudiciais, admitindo que estes Orgdos possam realizar essas atividades por meio de

procedimentos administrativos.

Né&o foi por acaso que o movimento de desjudicializacdo cresceu, e vem crescendo cada
vez mais no ordenamento juridico brasileiro. Algumas causas foram imprescindiveis para
fomentar essa busca pela resolucdo dos conflitos pela via extrajudicial, trazendo a tona o caos

que se encontra o judiciario brasileiro.

4.3.1 Causas de Desjudicializacdo

A principal causa da desjudicializacdo no ordenamento juridico brasileiro resulta da
insuficiéncia do Estado-juiz no mundo contemporaneo, haja vista que a sociedade, dinamica e
complexa como €, exige outras possibilidades de solu¢cdes mais eficazes a medida que cresce
e intensifica suas relacbes sociais e juridicas. Todavia, imperioso se faz compreender o

contexto que levou a essa insuficiéncia do Estado-juiz.

Verificou-se que ao longo do século XX, com a transferéncia dos conflitos sociais para
o Poder Judiciario, houve um intenso processo de judicializacdo no pais. Notou-se, portanto, o
surgimento de novos direitos difusos e coletivos, aliado a novos procedimentos judiciais,
fazendo com que o direito invadisse mais ainda o0s espacos sociais e politicos da sociedade
brasileira, interferindo diretamente na sua organizacdo. Como consequéncia légica, isso fez

com que fosse fortalecido o ativismo judicial.
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Na visdo de Didgenes Ribeiro, o ativismo judicial caracteriza-se, de forma abrangida,
em uma atuacdo defeituosa do Poder Judiciério, pois afasta-se das suas funcOes tipicas,
passando a exercer fungdes atipicas, como no caso, passando de aplicador para criador de

legislacao.

Desse modo, pode-se perceber também como resultado da judicializacdo o déficit do
legislativo na edicdo de novas leis, isto porque, além da desidia encontrada em boa parte dos
parlamentares, ha de se reconhecer que a velocidade das transformacdes da sociedade acaba
quase sempre passando por cima do conservadorismo e a cautela do legislador ordinério e
acaba impondo ao Judiciario, a pauta de julgamento, a responsabilidade pela resolucdo dos
conflitos, inovando a legislacéo.

N&o se pode negar que a judicializacdo trouxe avancgos significativos a cidadania,
todavia, trouxe também um imenso volume de litigios para serem resolvidos pelo Poder
Judiciério, que por sua vez nao se estruturou para acompanhar as mudangas. Nesta senda, o
aumento do namero de litigios causou impacto direto no andamento das acOes, refletindo
numa morosidade ja conhecida e discutida diariamente por aqueles que necessitam utilizar as
vias judiciais, seja atuando como parte ou como profissional da area. Tal morosidade, por sua
vez, traz consigo a ineficacia do aparelho judicial como um todo, causando uma enorme crise.
N&o € nenhuma novidade que o Judiciario brasileiro passa por uma grande crise. A sobrecarga

no sistema judiciario pode ser comprovada em niimeros.

Segundo matéria divulgada no jornal O Globo sobre o relatério do Conselho Nacional
de Justica referente ao ano de 2016, o estoque de processos sem decisdo na Justica continua
crescendo. Em 2015, eram cerca de 76,9 milhdes, alcancando a faixa de 79,7 milhdes em
2016, refletindo assim, num aumento de 3,6%. No mesmo sentido, a taxa de
congestionamento continua alta: 73%, ou seja, apenas 27% dos processos existentes foram
solucionados. Somente no ano de 2016, foram ajuizadas 29,4 milhdes de acdes judiciais, o

que denota um namero demasiadamente elevado.

Além das causas ora mencionadas, é importante destacar que a movimentacdo da
maquina do Poder Judiciario gera altas despesas as partes e ao Estado, pois cabe a este
manter-se estruturado fisicamente, com prédios e acomodages fisicas compativeis com suas

demandas; tecnologicamente, com aparatos modernos capazes de processar as demandas em
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tempo e qualidade razodvel; e pessoalmente, com servidores suficientes para atender as

demandas ajuizadas.

Obviamente que toda essa estrutura termina por onerar demasiadamente os cofres
publicos, que por sua vez ndo conseguem suprir tamanha demanda. Em relacéo as partes, 0s
elevados custos terminam por afastar aqueles menos favorecidos economicamente, haja vista
a necessidade de pagamento pela parte autora das custas de distribuicdo, das producgdes de
meios de prova (pericias, diligéncias, etc.), e do preparo e de porte de remessa dos recursos,

gerando assim uma grande barreira de acesso ao judiciario.

Pelos motivos expostos, 0 movimento da desjudicializagdo torna-se a principal via
alternativa para a reducgéo da press@o sobre os tribunais do pais, que atualmente encontram-se

abarrotados e desestruturados, aguardando 0 momento em que a crise entre em colapso.

4.3.2 Exemplos de Desjudicializagdo no Brasil

O inicio do movimento de resolucdo de conflitos de forma extrajudicial pdde ser notado
jaem 1994, através da edicdo da Lei n°. 8.951, responsavel por introduzir novos paragrafos ao
art. 890 do Codigo de Processo Civil vigente a época, criando assim procedimento
extrajudicial para consignacdo em pagamento de obrigacdo em dinheiro. Seguindo uma linha
cronoldgica, percebe-se outro exemplo através da edicdo da Lei. n°. 9.307/1996, conhecida
como a Lei de Arbitragem, permitindo a composicdo de conflitos relativos a direitos
disponiveis por arbitros escolhido pelas partes, sendo os efeitos compativeis com o transito

em julgado.

No ano de 1997 foi editada a Lei n°. 9.514, responsavel por dispor sobre o sistema de
financiamento imobiliario, autorizando a venda extrajudicial do imoével pelo fiduciario,
quando ja consolidada em seu nome a propriedade, por meio da constituicdo em mora do

fiduciante face o inadimplemento no todo ou em parte da divida.
Seguindo a linha do tempo, em 1998 foi editada a importante lei n°. 9703,

possibilitando o depdsito imediato de tributos e contribui¢es federais sem a necessidade da

acdo de consignagdo em pagamento.
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Passando para o ano de 2004, tém-se outro exemplo de desjudicializacdo com a edicédo
da Lei 10.931, chamada de Lei das incorporagBes imobiliarias, responsavel por criar um
regime especial de separagdo patrimonial, chamado de “patriménio de afetacdao”, o qual visa
assegurar a continuidade da obra e a entrega das unidades autdbnomas aos adquirentes, mesmo
com a faléncia da incorporadora. Essa mesma lei disp0s sobre o procedimento de retificagéo
de registro de imoveis, que antes era regulado pela lei 6.015/73 e hoje é realizado pelo Oficial
do Registro de Imdveis.

Pode-se citar ainda a Lei de recuperacdo e faléncia do empresario e sociedades
empresarias, de n°. 11.101/2005, permitindo o processo direto de negociacdo entre credores e
empresas devedoras, criando assim um sistema flexivel de administracdo do problema e

abrindo espaco para o procedimento da recuperacgéo extrajudicial.

Das mais recentes leis com a vertente da desjudicializacdo, destaca-se a de n°.
11.441/2007, pois a partir dela tornou-se possivel a lavratura de escritura publica, nos
cartorios e tabelionatos, para o0s casos de inventario, partilha, separacéo e divércio, desde que
ndo tenha conflito e de partes menores ou incapazes. A partir da escritura € possivel a

averbacao da mudanca do estado civil e a transferéncia dos bens partilhados.

Atualmente, o instituto que ingressou nas possibilidades de extrajudiciais foi o da
usucapido, através da vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 2015. Todavia, essa
possibilidade ganhara destaque exclusivo em capitulo proprio, no transcorrer do presente
trabalho. Sem a pretensdo de esgotar todos os exemplos de leis compativeis com a
desjudicializacdo, percebeu-se que o movimento de deslocar do Judiciario alguns conflitos ja
existe ha algum tempo, de forma timida e pontual, enfrentando todo o processo de
judicializacao, que por sua vez caminhou ao seu lado de uma forma muito mais forte nessas

Gltimas décadas.

O procedimento extrajudicial a ser adotado dependera do objeto do conflito, ou seja,
podera ser realizado por um arbitro, pela propria parte interessada sem intermédio de ninguém
ou, por ultimo, pelas serventias extrajudiciais, responsaveis pela grande maioria das
intervengdes no processo de desjucializagdo atualmente. Desta forma, dar-se-4 adiante um

maior destaque no papel das serventias extrajudiciais.
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) ALTERACOES COM O ART. 216-A NA LEI N° 6.015/1973

A usucapido extrajudicial, cujo qual tem cardter opcional ao jurisdicionado,
processando-se perante o Registro de Imoveis, é uma inovacao que veio através da nova lei
processual civil (art. 1071 que inseriu o art. 216-A na Lei n° 6.015/1973), simbolizando a
adocdo do paradigma de desjudicializacdo de procedimentos, implantado pela Emenda
Constitucional n°® 45/2004. Com a introdugdo do artigo 216-A na LRP, foi facultada ao
interessado a possibilidade de reconhecer, extrajudicialmente, a usucapido sobre determinada

area.

O novo instrumento tem como sua particularidade diferencial a celeridade, visto que se
estima um periodo de resolucdo de 90 a 120 dias, desde que respeitados os requisitos do
artigo 216-A, pois se assemelha a retificacdo consensual prevista nos artigos 212 e 213 da Lei
de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973).

E de suma importancia que o pedido de reconhecimento extrajudicial seja Gnico, em
relacdo a totalidade ou parte do imdvel em que se pretenda reconhecer a usucapido. Conforme
0 Provimento 65/2017, na hipdtese em que o imovel em que se pretenda reconhecer a
usucapido seja objeto de mais de um pedido extrajudicial de usucapido, o primeiro
prosseguird normalmente, enquanto os pedidos posteriores permanecerdo sobrestados até o
acolhimento ou a rejeicdo do pedido anterior. Caso o pedido anterior se refira a parcela do
imével usucapiendo, aplica-se 0 mesmo raciocinio, prosseguindo-se com o procedimento em
relacdo a parte incontroversa do imdvel, permanecendo sobrestada a prenotacdo quanto a

parcela controversa.

Dito isso, o artigo 216-A da LRP contém o procedimento que deve ser seguido pelo
interessado, diretamente perante o Cartorio de Registro de Imdveis responsavel pela
circunscricdo em que o imdvel usucapiendo estiver situado, mediante requerimento de
reconhecimento da usucapido pelo interessado, o qual deve estar, obrigatoriamente,
representado por advogado. A simplicidade do procedimento facilitara ao possuidor a
aquisicdo da propriedade imobiliaria fundada na posse prolongada porque, representado por
advogado e mediante requerimento instruido com uma ata notarial, planta e memorial

descritivo do imovel, certidbes negativas e outros documentos, 0 usucapiente podera
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apresentar o pedido ao Registro de Imdveis em cuja circunscrigdo esteja localizado o imovel
usucapiendo, onde serd protocolado, autuado e tomadas todas as providéncias necessarias ao
reconhecimento da posse aquisitiva da propriedade imobiliaria e seu registro em nome do
possuidor. E um trabalho desenvolvido em conjunto entre o Tabelido e o Registrador

Imobiliario.

O procedimento foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro por forga do art.
1.071 do novo Cadigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015), que acrescentou o art. 216-A
ao texto da Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), que apresenta o teor seguinte:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
o cartorio do registro de imoéveis da comarca em que estiver situado o imével
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com:

| — 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 imdvel usucapiendo e na matricula dos
imdveis confinantes;

I1 - certidBes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imével 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 imével.

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacéo
até o acolhimento ou a rejei¢do do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse sera notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento,
para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu
siléncio como discordancia.

§ 3° O oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de
titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

§ 4° O oficial de registro de iméveis promoverd 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.
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§ 5° Para a elucidacdo de qualquer ponto de divida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis.

8 6° Transcorrido o prazo de que trata 0 § 4° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a documentacéo,
com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imdveis confinantes, o oficial de registro de imoveis registrara a aquisicdo do
imével com as descri¢Oes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se
for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de davida,
nos termos desta Lei.

8§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentacdo ndo estiver em ordem, o oficial de
registro de imdveis rejeitara o pedido.

8 9° A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acdo de
usucapido.

§ 10° Em caso de impugnacdo 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 imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial
para adequé-la ao procedimento comum.

O artigo 216-A da LRP, juntamente com o Provimento 65/2017, contém o rol de
informacGes e documentos que devem instruir o requerimento a ser apresentado ao Cartorio
de Registro de Imdveis competente, cuja documentacdo podera ser apresentada nas vias
originais ou em copias[4], incluindo, mas ndo se limitando, (i) a ata notarial, contendo
informacGes da posse, tais como, tempo, caracteristicas e forma de aquisicdo, descricdo do
imével e identificacdo registral, entre outras; (ii) a planta e ao memorial descritivo, caso
aplicavel, assinados por profissional legalmente habilitado e pelos titulares de direitos
registrados na matricula do imovel usucapiendo ou dos imdveis confinantes, ou pelos
ocupantes; (iii) as certidGes negativas dos distribuidores, da Justica Estadual e Federal, em
nome do requerente e dos conjuges, do proprietario tabular do imovel usucapiendo e dos
possuidores anteriores e respectivos conjuges, se aplicavel; (iv) ao justo titulo ou documento
relativo a ocupacdo, (V) ao instrumento de mandato ou a declara¢do outorgando a capacidade

postulatoria e (vi) as certiddes demonstrativas da natureza do imovel (i.e., se rural ou urbano).

Como parte do procedimento para reconhecimento da usucapido de forma extrajudicial,

as normas que o regulamentam exigem a notificagdo dos titulares dos direitos registrados ou
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averbados na matricula do im6vel usucapiendo ou dos imoveis confinantes[5], bem como dos
6rgéos publicos pertinentes, conforme abaixo descrito. 1sso porque, com relacdo a planta ou
ao memorial descritivo, nos termos do art. 216-A, § 2° do CPC, e do Provimento 65/2017,
caso tais documentos ndo contenham a assinatura dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imdvel, ou nas matriculas dos imoveis confinantes, e ndo for
apresentado documento de anuéncia expressa, estes serdo notificados pelo registrador
competente, para que manifestem seu consentimento no prazo de quinze dias, considerando-se
sua inércia como concordancia, ou por edital, na hipotese em que as notificacbes anteriores

forem infrutiferas.

Quando o requerimento estiver regularmente instruido, o registrador competente dara
ciéncia a Unido, ao Estado, ao Municipio e ao Distrito Federal, conforme aplicavel, para que
estes se manifestem também no prazo de 15 dias, sendo que a inércia ndo impedird o regular

andamento do procedimento, conforme descrito no Provimento 65/2017.

Ademais, conforme adiantado anteriormente, na hipotese em que alguma das partes
notificadas (i.e., titulares de direitos registrados na matricula do imovel usucapiendo e
imbéveis confinantes, entes publicos ou terceiro interessado) impugnarem o pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido e, ainda, sendo infrutifera a conciliagdo promovida
pelo registrador, este remetera 0s autos ao juizo competente, cabendo ao requerente emendar a
peticdo inicial para adequacdo ao procedimento comum, conforme descrito no art. 216-A, §
10°, do CPC, e no Provimento 65/2017.

Sem prejuizo da eventual elucidacdo de quaisquer pontos de duvida, a qual podera se
dar mediante diligéncias realizadas pelo préprio registrador ou escrevente habilitado, estando
em ordem a documentacdo e ndo havendo impugnacdo, o oficial de registro de imoveis
registrara a aquisicdo do imével com as descri¢Bes apresentadas, abrindo-se nova matricula ou

averbando-se a aquisicdo na matricula existente, conforme aplicavel.

Como demonstrado brevemente, a usucapido € fundamentada ndo apenas na
juridicidade de situages faticas cuja existéncia prolonga-se no tempo e espago, mas também
na funcédo social da propriedade, cuja protecdo como garantia fundamental é prevista por meio
do art. 5°, XXI1l, da Constituicdo Federal, de forma a harmonizar os interesses da coletividade

e do proprietario de bem imovel.
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Ao deslocar a competéncia do Poder Judiciario aos 6rgdos extrajudiciais, tais como, as
serventias notariais e registrais, busca-se desafogar o Poder Judiciério e conceder mais uma
alternativa ao interessado de alcancar a seguranca juridica quanto a titularidade de
determinado bem imdvel. Nesse sentido, o instituto apresenta potencial para ser bastante
utilizado, pelos interessados, para a solugcdo de conflitos possessérios, como alternativa ao
Poder Judiciario.

Desta forma, a usucapido extrajudicial se junta ao inventario extrajudicial, a retificacéo
extrajudicial de registro imobiliario e ao divdrcio extrajudicial, para contribuir com a
desjudicializacdo de conflitos envolvendo os direitos de propriedade e posse, idealizada a
partir de um procedimento robusto, mas célere, por meio do qual se declara (ou nao) a

aquisicao da propriedade ou os direitos a ela relacionados.

6 REGULARIZACAO DO IMOVEL

O usucapiente tem a pretensao a ter o seu dominio sobre o imdvel reconhecido pelos
Orgaos estatais. O registro do imovel em nome do verdadeiro proprietario é necessario para

que tenha plena disponibilidade sobre o bem. Sobre este ponto, Loureiro diz que:

O registro da sentenca de usucapido, por exemplo, ndo constitui a propriedade (ou
outro direito real). O dominio surge com o simples fato da posse justa e continua
pelo prazo previsto em lei. Também o herdeiro legitimo ou testamentario adquire a
propriedade imobiliaria no momento da morte do de cujus. No entanto, nem um nem
outro poderdo dispor do imével enquanto ndo providenciar o registro da sentenca ou
do formal de partilha, respectivamente, uma vez que, na matricula do imoével,
continuaré a constar como titular do dominio o antigo proprietario (o usucapido ou o
autor da heranca). Somente aquele que figura como proprietério, na matricula do
imoével, pode alienar

Cabe aqui ressaltar que o primeiro passo para Regularizar um Imével é regularizar o
terreno, certificando, atraves de um processo de mapeamento urbano, que o solo onde esta

situado o imdvel esta devidamente registrado no Cartorio de Imdveis.
Apobs esse procedimento inicial, é de suma importancia que haja a aprovagdo dos

projetos junto a Prefeitura onde estd situado o imdvel, observando as particularidades de

exigéncias de cada Cidade. Os diversos projetos que podem ser exigidos para servir de
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subsidio na regularizacdo de um imodvel sdo eles: Projeto Arquitetdnico, Projeto Elétrico,
Projeto Hidraulico, Projeto de Combate a Incéndio, Projeto Estrutural, dentre outros. Com
isso, deve-se observar o codigo de obras da cidade para seguir os parametros de forma correta.

Logo, quando o individuo apenas exerce a posse daquele imovel, ele meramente
desempenha um dos direitos que lhe garante a propriedade, ou seja, nesse caso nao é exercida
a propriedade em sua plenitude. O resultado disso é o individuo que tem a posse nao
conseguir dispor daquele imovel, ndo possuindo assim condi¢des de vender ou doar, por
exemplo, o imovel, ficando adstrito apenas ao exercicio da posse propriamente dito. Diante
disso, para garantir a propriedade do imovel é necessario o registro do titulo de uma

transferéncia de dominio atraves do Cartorio de Registro de Imoveis.

Um ponto de muita importancia sobre a correta Regularizacdo do Imovel é que isso
possibilita a pessoa que detém os direitos da propriedade imobiliaria um acesso de crédito por
meio de hipoteca ou uma alienacdo fiduciaria, ou seja, com o imével devidamente registrado
no cartério competente o individuo tem a possibilidade de dar o imovel em garantia e solicitar
um financiamento por isso, pois 0 banco ndo aceita um imovel em garantia se ele nao estiver
devidamente registrado em nome do individuo que deseja fazer tal transacdo, trazendo assim

mais uma facilidade através de uma oportunidade de ofertar o imovel e solicitar um crédito.

A regularizacdo do imdvel também traz outro beneficio que é a possibilidade de
integralizacdo do imdvel ao Capital Social de alguma empresa que o cidaddo queira fazer
parte como socio ou caso ele queira abrir uma empresa e fazer com que esse patriménio faca

parte do Capital Social da empresa.

N&o obstante, a correta regularizacdo do imovel também garante ao dono da
propriedade imobilidria que ndo ocorra um processo de usucapido indevido, pois caso alguém
tome posse do imdvel e preencha todos 0s requisitos para a usucapiao, isso ndo sera possivel.
Desse modo, fica resguardado também o Direito a Heranca aos herdeiros, conforme consta no
art. 1.784 do Codigo Civil, onde diz que “Aberta a sucessdo, a heranga transmite-se, desde

logo, aos herdeiros legitimos e testamentarios”.
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Com isso, podemos concluir que no momento da sucessdo caso o0 imovel ndo esteja
registrado no nome do de cujus, o patriménio ndo podera fazer parte do Acervo Hereditario e
logicamente também ndo podera ser partilhado.

Verificando o registrador que o titulo apresentado é habil a ser registrado ou sendo sua
davida julgada improcedente, procede-se ao registro. O registro é sequencial, seguindo a
ordem do nimero de ordem dado ao titulo quando da sua prenotacdo. Necessaria a prévia
matricula do imdvel objeto do registro para que este tenha a base adequada. Se ndo ha
matricula, o registrador exige que esta seja feita antes do registro. Para a abertura da

matricula.

Os registros tambem devem observar rigorosamente a continuidade da cadeia registral
para que ndo haja interrupgdes na cadeia. Os titulos para registro devem ser apresentados nos
dias e horarios em que ha expediente cartorario, sendo nulos os registros efetivados fora desse
periodo. Ha prorrogacdo do expediente caso ndo terminado algum registro. A prorrogacgdo é
necessaria porque o protocolo é encerrado diariamente (art. 184). Apenas em caso de forca
maior € possivel a interrupcdo do registro. O art. 190 da Lei 6.015 de 1973 ndo permite que

sejam registrados em um mesmo dia titulos contraditdrios sobre 0 mesmo imével.

A irregularidade de um imdvel pode impactar negativamente nas financas e até mesmo
na perda da propriedade. Mas tendo os documentos em dia, é possivel realizar negociacdes de
compra e venda sem maiores problemas, além de se manter em dia com o pagamento de
impostos. E com a regularizacdo imobiliaria que o proprietario passa a ter o direito real ao
bem adquirido. Se vocé ndo emitir escritua, registro ou outros documentos em cartorio, nao
existe qualquer tipo de confirmacdo legal de que o imovel pertence ao seu nome. EXxistem
varios motivos para vocé realizar a regularizacdo de imdveis junto a prefeitura, mas o
principal é ficar longe de confusdes judiciais. As consequéncias sdo as mais diversas, como,
por exemplo, o imével ser tratado como clandestino pelos Orgdos publicos. Fora os
pagamentos de multas, o proprietario pode ficar impossibilitado de realizar qualquer
negociacdo envolvendo o bem. O imdvel também fica inelegivel para casos de doa¢do ou

heranca.
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6.1 Registro de Imoveis

A relacdo entre o Registro de imOveis e o direito de propriedade é inextricavel. Na
medida em que o direito de propriedade pode ser exercido contra todos, um mecanismo que
torne publica a existéncia da propriedade com todas as suas caracteristicas deve existir. O
Registro de Imovel entdo é feito em um cartério especial competente de determinado lugar,
dentro de sua circunscricdo territorial. No Brasil, o registro € obrigatério, devera ser feito,
pois usa-se o sistema de modos e titulos. Embora haja o principio da obrigatoriedade, o

registro em si ndo atinge esse principio em sua plenitude, visto que

6.2 Publicidade Registral

Aliada a necessidade de evidéncia e, consequentemente, de seguranca, ha a necessidade
de tornar conhecidos da populacéo as relacdes juridicas reais, pois os efeitos dos direitos reais

s8o oponiveis a todos, erga omnes.

Sé&o estas as duas principais funcdes da publicidade: a de instrumento de seguranca e a

de divulgar a situacdo juridica a sociedade.

A publicidade pode deter ainda terceiro carater: o de constituir relacdo juridica. Lopes
diferencia entre a publicidade necesséria e a ndo necessaria. E necessaria quando é elemento
formador do ato juridico, quando é necessaria para a oponibilidade da relacdo a terceiros ou
quando é imposta como elemento comprobatdrio do ato. Nao necessaria quando simplesmente

leva a publico certos fatos ou relacGes juridicas, sem que os integre juridicamente.

A publicidade necessaria, por sua vez, pode ser constitutiva ou declarativa. Constitutiva
é quando "substancialmente necessaria a constituicdo de um determinado direito ou a sua
evidéncia." Declarativa quando "concerne a fatos precedentes ou a precedentes negdcios
juridicos ja perfeitos, em que a sua falta da lugar apenas a certas e restritas consequéncias, que

ndo infirmam o ato juridico."

O registro do reconhecimento da usucapido se enquadra nesta Ultima categoria de

publicidade, publicidade necessaria declarativa. Ndo é ndo necessario porque a publicidade da
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ao proprietario plena disposi¢cdo sobre seu direito. N&o é constitutiva porque a propriedade ja

foi adquirida antes da publicidade registral.

Tendo em vista a publicidade que o registro deve dar acerca da situacdo imobiliaria, 0s
interessados devem ter a maior facilidade possivel em obter a informacdo que buscam. Nao
faria sentido que o oficial de registro pudesse registrar atos acerca de bens que ndo estdo
situados na circunscricdo geografica abrangida pelo registro. Isto dificultaria a publicidade
dos imoveis e possibilitaria toda sorte de fraude.

O art. 12 da Lei 6.015 de 1973 diz: aos oficiais de registro de imoveis, de titulos e
documentos e civis das pessoas juridicas, civis das pessoas naturais e de interdigdes e tutelas
compete a pratica dos atos relacionados na legislacdo pertinente aos registros publicos, de que
sdo incumbidos, independentemente de prévia distribuicdo, mas sujeitos os oficiais de registro

de imoveis e civis das pessoas naturais as normas que definirem as circunscrigdes geograficas.

Caso a area do imdvel abrange mais de duas circunscrigdes, os registros relacionados a

este imovel devem ser feitos em todas elas.

6.3 Fé Publica do Registro Pablico

Quem tem fé pablica naquilo que esta registrado € protegido no seu negdcio ainda que
inexato ou nulo o registro. Privilegia-se o trafico juridico, ainda que em detrimento do direito
do verdadeiro proprietario.

Esta fé no registro, em alguns sistemas juridicos, é absoluta. Ndo assim no direito
brasileiro. Diz-se que o principio da fé puablica é atenuado. "Logo, em nosso pais, quem
compra um imovel de quem ndo é dono corre o risco de perder o bem, ainda que o vendedor

apareca no Registro como titular da propriedade.

E o caso de quem adquire propriedade de pessoa que consta do registro plblico como
proprietaria. No entanto, a terceira pessoa adquiriu 0 mesmo bem por usucapido, sem que
tenha sido registrada a declara¢do desta aquisicdo. Mesmo de boa fé, o adquirente ndo tera
maneira de impugnar o direito mais forte do usucapiente. O comprador de imovel deve estar
plenamente atento para esta possibilidade. Um dos corolarios da fé publica registral é a

necessidade de continuidade da cadeia registral.
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Cabe aqui fazer alguns comentéarios, que serdo complementados posteirormente. A
cadeia registral tem origem na matricula do imével. E sobre a matricula que serdo feitos os
registros de atos juridicos demodificacdo de direitos reais sobre o imdvel. O registro s6 tem fé
publica se ele € capaz de expressar a realidade da situacdo juridica que é registrada.

A continuidade exige que, numa mesma cadeia registral, ndo haja contradicdo entre
registros posteriores e anteriores. Se ha algum tipo de contradicdo, € evidente que em
determinado momento foi cometido erro que macula a cadeia. Se ndo se respeita a

continuidade, impossivel se dar fé publica ao registro, pois nao refletiria a realidade juridica.

Publicidade e Fé Publica sdo essenciais para a realidade do servi¢o de imoveis. Sem que
0 servigo tornasse publica a realidade das situacGes juridicas sujeitas a registro e sem que a
pessoa que confia nas informacgdes prestadas pelo servigo tivesse alguma forma de garantia

acerca da veracidade do contetdo, o registro de imoveis ndo teria razao de ser.

6.4 A Matricula do imovel

O imdvel é a base fisica do sistema registral brasileiro. Cada imdvel terd uma matricula,
ou félio real, em cuja cabeca consta um nimero de ordem e o da inscri¢do, dados completos

sobre o imdével e 0 nimero do registro anterior.

A matricula é que da ao imdvel acesso ao registro, é a primeira inscricdo, que da origem
a cadeia registral do imével. A matricula individualiza o imovel e é base de todas as mutacoes

juridicas posteriores do imovel.

Da matricula deve constar, repise-se, a data de abertura, “a descri¢do pormenorizada e
localizacdo do imovel, 0 nome e qualificacdo do proprietario e a referéncia ao registro anterior
daquele bem.” Cada imovel tem uma unica matricula. Se ha duas matriculas, uma é nula.
Normalmente, caso isto ocorra, prevalece a matricula mais antiga, em razdo do principio da

prioridade.
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O imbvel deve constituir uma unidade fisica para que possa obter uma matricula.
Impossivel a abertura de matricula relativa a duas glebas descontinuas, por exemplo. O

momento de abertura da matricula é quando do primeiro registro sobre o imével.

Como a Lei 6.015 de 1973 introduziu em nossa ordem juridica o sistema do folio real,
este foi 0 meio encontrado para se promover a transformacdo do sistema anterior para o
posterior. E possivel a alteracdo do teor da matricula, por exemplo, quando houver
desmembramento do imével, ou quando houver anexacdo de imoéveis. Ndo é necessario 0
cancelamento da matricula nestas hipdteses. Admite-se a manutencdo da matricula com o

mesmo numero, mas com alteracdo no seu conteudo.

O bloqueio da matricula, que é decisdo acautelatoria do juiz competente, impede que
sejam feitas novas inscricbes na matricula até que algum erro existente no registro seja
corrigido. E medida excepcional, tomada quando imprescindivel & garantia da seguranca
juridica. A medida pode ser tanto judicial quanto administrativa, mas tomada pelo juiz em

ambos 0S casos.

O cancelamento da matricula pode ocorrer em trés casos: por decisdo judicial; quando
ha alienacdo parcial de imdvel; e quando ha fusdo de imoOveis. A decisdo que promove 0

cancelamento deve ser judicial, ndo pode ser administrativa.

A razdo da ordem de cancelamento pelo juiz pode ser, por exemplo, a nulidade do titulo
que serviu de base a abertura da matricula. Quanto a alienacdo parcial, a parte vendida
implicara na abertura de outra matricula, enquanto que na matricula original serd averbado o
cancelamento, o qual fara referéncia as novas matriculas. Quanto a fusdo, ocorre quando dois
imdveis limitrofes pertencentes ao mesmo proprietario sao reunidos. As matriculas originarias

sdo canceladas e é aberta nova matricula.

6.5 Ata Notarial

A ata notarial é outro documento publico produzido pelo notério. Sua funcdo é a
constatacdo de fatos por parte do notério, que serdo narrados na ata. A principal funcdo da ata

notarial é a constituicdo de prova preconcebida. De acordo com o art. 364 do CPC de 1973: O
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documento publico faz prova ndo s6 da sua formagdo, mas também dos fatos que o escrivéo, o

tabelido, ou o funcionario declarar que ocorreram em sua presenca.

O novo CPC tem um artigo que trata especificamente da ata notarial. E o art. 384, o
qual diz: A existéncia e 0 modo de existir de algum fato podem atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido. Admite ainda o paragrafo
Unico deste novo artigo que: dados representados por imagem ou som gravados em arquivos

eletrénicos poderdo constar da ata notarial.

O interessado na producdo da ata deve requerer ao notario sua producao. O objeto a ser
constatado deve ser fato juridico objetivo e determinado. A demanda do interessado deve ser
legitima. Portanto, a finalidade a que visa com o requerimento da producdo da ata deve ser
licita.

Ademais, o notario deve observar suas competéncia para a feitura da ata, ndo podendo
agir fora do ambito de sua competéncia territorial ou invadir competéncia de outro agente
publico. A execucdo da ata ndo pode expor 0 notario a perigos ou exigir aptiddo fisica

excepcional.

O contetdo da ata notarial ndo pode ser manifestacdo de vontade negocial. Para isto
existe a escritura publica. E possivel que o notéario presencie fatos naturais, a conduta das

pessoas em publico ou declaracdes pessoais que ndo tenham carater negocial.

Observe-se que a ata notarial ndo tem o mesmo carater solene da escritura publica. Na
escritura pablica, o notéario é figura imparcial e neutra, apenas dando forma juridica a
manifestacdo das partes. Na ata, por outro lado, o notario é protagonista, decidindo que

diligéncias serdo necessarias para a consecuc¢do do pedido.

Segundo Loureiro, a verdadeira distingdo dentre escritura publica e ata notarial € que:
"quando a declaracdo contida no documento notarial ndo procede do notério, estamos diante
de uma escritura; e quando procede deste profissional do Direito, estamos na presen¢a de uma

ata notarial
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7 RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO

Eis que se chega ao assunto principal do trabalho, causa final da sua existéncia.
Sancionado no dia 16 de marco de 2015 pela senhora Dilma Roussef, o novo Cdédigo de
Processo Civil da Republica Federativa do Brasil, Lei n. 13.105est4d em vigor e com isso

trouxe uma série de mudancas e atualiza¢cdes no ordenamento juridico brasileiro.

A legislacéo brasileira permite que uma pessoa possa adquirir a propriedade de um bem,
seja movel ou imovel, pelo uso por um determinado tempo, sem interrupcéo, e desde que

cumpra os requisitos exigidos pela lei.

Todavia, em nenhuma hipdtese é possivel usucapido de bem publico.

Com os diversos tipos de usucapido, € fundamental que o individuo que queira fazer uso
de tal beneficio observe rigorosamente qual € o enquadramento legal e que seja amparado por
um profissional da area, no caso, um advogado especializado em direito imobiliario, pois
qualquer anomalia que seja verificada no processo o risco de torna-lo infundado aumenta, ou

seja, o requerimento do pedido de usucapido ndo tera seus fundamentos legais atingidos.

Dessa forma, para se obter a Usucapido via esfera Extrajudicial o primeiro passo é ir ao
cartorio de notas do municipio onde estiver localizado o imovel usucapiendo para fazer uma
ata notarial, na qual devera constar a declaracdo do tempo de posse do interessado e da
inexisténcia de acdo possessoria ou reivindicatéria envolvendo o respectivo imdvel.
Posteriormente, o interessado, representado por advogado, devera apresentar a ata notarial e

0s demais documentos necessarios ao registro de imoveis competente.

O procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido envolve a analise da
documentacdo apresentada, a publicacdo de edital, a manifestacdo dos confrontantes e do
Poder Publico. Atencdo: a rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acao
de usucapido. Assim posso dizer que o atual Codigo de Processo Civil (Lei 13.105/15) regula,
em seu artigo 1.071, um procedimento administrativo extrajudicial para o usucapido de bens
imdveis. O dispositivo ndo cria o usucapido administrativo, pois o artigo 60 da Lei 11.979/09,
Lei do Programa Minha Casa, Minha Vida, ja previa uma figura similar para detentores de

titulo de legitimag&o de posse. O que ha de novo, contudo, é a generalizagdo do procedimento
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a qualquer suporte fatico de usucapido em que haja consenso, ampliando sensivelmente o
ambito de aplicacdo do instituto. Com base no artigo 1.071, a Lei de Registros Pablicos (Lei
6.015/73) passa a ser acrescida do artigo 216-A, que regula o procedimento do usucapido a ser
requerido perante o oficial de registro de imoveis.

O instituto se insere no fendmeno da desjudicializagdo ou extrajudicializa¢do do direito,
caracterizado pelo deslocamento de competéncias do Poder Judiciario para 6rgéos
extrajudiciais, notadamente as serventias notariais e registrais (confira-se Veronese, Yasmim.
Leandro; Silva, Caique Leite Thomas da. Os notéarios e registradores e sua atuacdo na
desjudicializacdo das relacbes sociais. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, vol. 4/2014, p. 65). O movimento legislativo em questdo busca atribuir aos notarios
e registradores a solucdo de questbes em que ha consenso e disponibilidade de direitos
envolvidos, colaborando com o objetivo de agilizar a atividade jurisdicional. Notarios, ou
tabelides, e oficiais de registros publicos, ou registradores, sdo profissionais do direito,
admitidos mediante concurso publico, para exercer atividade notarial e registral mediante
delegacéo e fiscalizacdo do Poder Publico, em caréater privado. Dotados de fé publica, prestam
servicos publicos voltados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia de atos
juridicos (CF, artigo 236; Lei 8.935, artigos 1° a 3°). H& importantes antecedentes legislativos
de extrajudicializacdo, como a retificacdo extrajudicial de registro imobiliario (Lei
10.931/04), o divorcio e o inventario extrajudiciais (Lei 11.441/07), a consignacdo em
pagamento extrajudicial (artigo 890 do CPC, com redacéo da Lei 8.951/94), a conciliacdo em
serventias extrajudiciais (vide provimento 12/2013, da Corregedoria-Geral de Justica do

Ceara, que também trata de mediacéo), entre outros.

O usucapido extrajudicial sera requerido pelo interessado ao registrador de imoveis da
situacdo do bem. A ele compete conduzir o procedimento administrativo que levara ao
registro do usucapido, se forem provados 0s seus requisitos legais e ndo houver litigio. A
escolha pela via extrajudicial cabe a parte, que podera optar por deduzir o seu pedido em juizo
se assim preferir, ainda que ndo haja litigio. O procedimento se inicia a requerimento do
usucapiente, respeitando o principio da instancia que rege o direito registral imobiliario (vide
Carvalho, Afranio de. Registro de imoveis. 4 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998, pp. 269-289).
A parte devera estar assistida por advogado, exigéncia legal decorrente da complexidade do

ato postulatorio. A peticdo sera acostada a prova documental pré-constituida, para comprovar
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a posse prolongada pelo tempo exigido no suporte fatico de usucapido invocado, bem como as

certiddes negativas de distribuicdo, que comprovam a natureza mansa e pacifica da posse.

Sobre os documentos a serem apresentados, inclui-se o justo titulo, se houver, prova da
quitacdo de tributos e taxas e quaisquer outros que evidenciem a posse, como contratos de
prestacdo de servico no imdvel, correspondéncias, etc. O legislador faz referéncia ainda a
apresentacdo de ata notarial como meio de prova. A ata notarial, regulada no artigo 384 do
novo CPC, é o instrumento publico por meio do qual o tabelido atesta fato com o qual travou
contato por meio de seus sentidos, decorrendo da funcdo tipicamente notarial de autenticar
fatos (Lei 8.935/94, artigo 6°, inciso I1). E lavrada por tabelifo de notas de livre escolha da
parte (e ndo pelo registrador de imdveis perante o qual corre o procedimento de usucapido) e
acompanhara o requerimento. Difere da escritura declaratdria porque, nesta, € um terceiro que
atesta o fato perante o tabelido, que colhe a manifestacdo de vontade e a formaliza. Assim,
para lavrar a ata, 0 notario ou seu preposto devidamente autorizado devera se deslocar até o
imével e 14 podera verificar a exteriorizacdo da posse, diante das circunstancias do caso. Nada
obsta a que testemunha da posse do requerente compareca ao tabelionato e declare sob as
penas da lei os fatos que presenciou, sendo a escritura declaratoria lavrada e apresentada ao

oficial de registro de imdveis.

O requerimento também devera ser acompanhado da planta do imovel, com memorial
descritivo e anotacdo de responsabilidade técnica. A ART é a prova de que a planta e o
memorial foram elaborados por profissional habilitado perante o conselho profissional
competente. A planta ainda desempenha uma importante funcdo, pois é nela que o0s
confinantes e os titulares de direitos sobre o imdvel usucapiendo assinam, manifestando sua
anuéncia ao pedido e caracterizando o0 consenso no usucapido. Recebida a peticéo,
devidamente instruida, o oficial de registro procedera a prenotacdo no livro de protocolo e a
autuara. Na falta algum documento, formulard nota devolutiva entregue ao requerente, para
que supra a auséncia. Se algum interessado ndo tiver assinado a planta, procederd a sua
notificacdo, para que se manifeste em quinze dias. Devera ainda notificar a Fazenda Publica,
municipal, estadual e federal, para deduzir eventuais impugnacdes em igual prazo de quinze
dias. Em seguida, publicara edital em jornal de grande circulacdo, as expensas do requerente,
para dar ciéncia a terceiros que, em prazo de trinta dias, poderdo impugnar o pedido. A
impugnacdo da Fazenda Publica consiste em alegar que o imovel é publico, se for o caso, e

portanto inusucapivel. Os terceiros poderdo apresentar quaisquer impugnagdes contrarias a
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consumacéo do usucapido, enquanto que aos confinantes ou titulares de direitos reais sobre o
imovel notificados cabe impugna-lo ou prestar a anuéncia que ndo foi outorgada mediante

assinatura na planta.

As manifestacdes deverdo ser deduzidas por escrito e protocoladas perante a serventia
extrajudicial. Vale ressaltar um ponto importante da regulamentacdo normativa: se o
confinante ou titular de direitos reais ndo se manifestar, ndo se presume sua anuéncia. A
solucdo adotada € oposta a vigente na retificacdo extrajudicial, em que o siléncio do
confinante notificado implica concordancia tacita (Lei de Registros Publicos, artigo 213,

paréagrafo 5°).

Com a cautela legislativa, a seguranca juridica foi privilegiada em detrimento da
efetividade. Um estudo estatistico que analise o nimero de retificagdes administrativas em
comparagdo com o de contestacdes judiciais posteriores pode servir para confirmar a solucéo
do novo artigo 216-A, ou para indicar a necessidade de sua reforma posterior. Prevé o
legislador ainda que o registrador podera realizar diligéncias in loco, para elucidar davidas
que tenham restado da analise da documentacdo. Esta faculdade do delegatario deve ser
exercida com a necessaria cautela, pois ordinariamente o oficial ndo tem formacé&o técnica em
engenharia e a inspecdo deve se proceder dentro do que é possivel verificar sem essa
habilitacdo especifica. Se qualquer das partes interessadas apresentar impugnacdo, o
registrador remetera 0s autos ao juizo competente, para apreciacdo. Nesse caso, cabe a
emenda da inicial, para ajusta-la as exigéncias do processo judicial. Se a documentacdo &
insuficiente e o requerente ndo se conformou com as exigéncias formuladas, pode requerer a
suscitacdo de duvida (Lei de Registros Publicos, artigo 198), para que o juiz decida, no
ambito administrativo. Se ndo ha impugnacdo ou nota devolutiva desatendida, cabera ao

registrador apreciar o pedido.

A decisdo do registrador pressupde a qualificacdo, atividade administrativa vinculada
privativa de profissional do direito em que sdo examinados os titulos apresentados a registro e
verificado o preenchimento dos requisitos legais do ato registral. No procedimento de
usucapido extrajudicial, se a qualificacdo for positiva, o oficial procedera ao registro da
aquisicdo do direito real na matricula. Se o imével ndo for matriculado, efetuara a abertura da
matricula e o registro, seu primeiro ato. Se negativa, tera de fundamentar a decisdo, indicando

quais dos requisitos legais ndo foi atendido. A decisdo que negar o pedido administrativo néo
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obsta o ingresso com ac¢do judicial de usucapido. Sem prejuizo de possiveis e legitimas
criticas a algumas das opgBes do legislador, o procedimento extrajudicial parece estar apto a
atribuir solucdo mais agil e eficiente ao usucapido consensual e a se tornar um instrumento t&o
atil quanto sdo o inventério, o divércio e a retificacdo desjudicializados, contribuindo para

legalizar situacdes consolidadas e promover regularizagdo fundiaria.
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CONCLUSAO

O Direito de propriedade, com toda sua relevancia e amplitude, sofreu diversas
mudancas no decorrer dos anos, desde sua origem até os dias atuais, deixando de ter um
carater ilimitado e intransponivel em todos os aspectos, passando a ser submetido cada vez

mais a limitacGes e restricoes.

Tais mudancas giram em torno da nova significancia atribuida a propriedade,
encabecada pelo principio constitucional da funcdo social. O instituto da Usucapido surge
como uma das formas de aquisi¢cdo originaria da propriedade, cuja origem advém do Direito

Romano.

Por meio deste, adquire-se a propriedade pelo decurso do tempo e com o preenchimento
dos requisitos instituidos em lei, atuando, em sua esséncia, sobre aqueles imoveis cujo
cumprimento da funcdo social ndo fora observado pelos proprietarios, agindo assim em

carater duplice, pois beneficia o possuidor zeloso e pune o proprietario negligente.

O instituto da Usucapido comporta diversas espécies que exigirdo cada uma, seus

proprios requisitos formais, sendo 0 tempo e a posse comum a todas as espécies.

A acdo judicial de usucapido deixou de fazer parte do Codigo de Processo Civil como
um procedimento especial, como era no CPC 1973, passando a integrar o procedimento
comum, a partir do CPC 2015.

O processo de desjudicializagdo emerge no cenario juridico nacional como uma possivel
solucdo para o caos no judiciario, gerado pela insuficiéncia do Estado em atender, de forma
eficiente e célere, as constantes e incessantes demandas levadas ao Poder Judiciario. Por esse
motivo, a utilizacdo das serventias extrajudiciais é a principal maneira de se chegar a
viabilidade desse processo, possibilitando assim, que o Judiciario se ocupe com as questfes

que efetivamente justifiquem sua atuacgéo.
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A usucapido extrajudicial ou administrativa ndo € uma nova modalidade do instituto,
mas sim um procedimento pelo qual a usucapido ndo precisa passar pelo crivo do judiciario
para ser reconhecida, sendo todo o procedimento realizado em conjunto entre o Tabelionato
de Notas e o Cartorio de Registro de Imdveis, tendo um caréater opcional para o interessado.

O procedimento extrajudicial da usucapido para todas as modalidades foi introduzido no
ordenamento juridico pelo Cédigo de Processo Civil de 2015, em seu artigo 1.071, que por
sua vez inseriu 0 Art. 216-A na Lei de Registros Publicos, apds fortes influéncias do Direito
comparado, sobretudo do Direito Portugués.

O procedimento extrajudicial foi recepcionado com muita expectativa pelos operadores
do direito, porém, com o tempo, percebeu-se que na pratica o procedimento se mostrava
burocratico e pouco efetivo, pois esbarrava em diversos entraves criados dos pela propria lei,
gerando duvidas e contradigdes. A principal queixa girava em torno da necessidade da
concordancia expressa dos confinantes e dos antigos proprietarios do imovel na planta e
memorial descritivo, documentos indispensaveis no procedimento extrajudicial (art. 216-A,
8§ 2° ¢ 6° da Lei de Registros Publicos).

Em caso de siléncio ap6s a notificacdo pelo oficial, este era interpretado como
discordancia, fazendo com que o procedimento extrajudicial fracassasse e fosse direcionado

ao Judiciario, perdendo todo o objetivo do novo procedimento em sua proposta extrajudicial.

A Lei 13.465/2017 surgiu para sanar 0s pontos controvertidos no art. 216-A da LRP. A
principal mudanca se referiu a interpretacdo do silencio de qualquer um dos possiveis
prejudicados como concordancia, suprimindo assim a principal queixa do procedimento
original e abrindo novas esperancas a efetividade do procedimento. Outras mudancas se
referem a possibilidade da notificacdo ser feita por edital e a desnecessidade de notificar os

confinantes das unidades autbnomas de condominios edilicios.

O Conselho Nacional de Justica editou o Provimento 65/2017, responsavel por
regulamentar, no ambito dos tabelionatos de notas e cartérios de registros de imdveis, o
procedimento da usucapido extrajudicial, trazendo, com riqueza de detalhes o contetdo e a

forma com que 0S requisitos necessarios no  procedimento  devem  ser
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produzidos/apresentados, servindo assim, como outro grande alicerce na nova roupagem do

procedimento extrajudicial da usucapido.

Ao final da presente monografia, pode ser verificado, através da analise feita em relacéo
ao instituto da Usucapido e sua possibilidade de reconhecimento extrajudicial, a possibilidade
da téo esperada viabilidade e efetividade com a edicdo da Lei n° 13.465/2017, juntamente com
0 Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica. Tais consideracdes s6 foram
possiveis por meio do preenchimento das lacunas antes presentes no procedimento

originalmente pensado e instituido pelo Codigo de Processo Civil de 2015.

A presente monografia entende que ha um iminente e inevitavel crescimento na procura
do procedimento extrajudicial, que aos poucos, vai atraindo mais interessados, ao tempo que
permite acesso a um novo e pouco explorado ramo na atuacdo advocaticia, que é a advocacia

extrajudicial.

Assim, em um carater duplice, resolve-se parte do problema com a desjudicializacao e
permite a exploracdo de uma nova area pelos operadores do Direito, com promessas de boas

remunera(;()es, €m prazos mais curtos.

A possibilidade de evitar a judicializacdo do pedido é certamente um beneficio. Ja é de
conhecimento geral que o Judiciario brasileiro estd sobrecarregado e que 0S processos
judiciais tendem a se estender por varios anos. O interessado no reconhecimento da sua
usucapido e seu advogado devem avaliar, no entanto, se serd de fato possivel a realizacdo do

procedimento extrajudicial.

Bem, o procedimento extrajudicial € uma opc¢do do interessado. N&o é necessario que

primeiro ele tente este procedimento para o ingresso em juizo.
Portanto, se o interessado ndo tem como cumprir qualquer dos requisitos necessarios, é
melhor que ingresse diretamente em juizo. De outra forma, o pedido extrajudicial serd mera

perda de tempo, pois sera certamente rejeitado pelo oficial, que o remetera finalmente ao juiz.

E um bem a introdugdo do novo procedimento, se bem utilizado. Mas é necessério

inserir este bem no contexto legal total, afinal, o bem é introduzido por meio de lei. Leis ndo
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existem isoladamente, mas sim em sistemas legais. Para que se aceite a introducdo do
procedimento, deve-se aceitar a Lei n. 13.105 de 2015, que o introduziu. Mas uma Lei, para
que exista, deve ter sido sancionada.
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