FACULDADE

BATANA DE
DIREITO

CURSO DE DIREITO E GESTAO IMOBILIARIA

EDSON MUNIZ FERREIRA NETO

TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL A LUZ DO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

Salvador - BA
2018



EDSON MUNIZ FERREIRA NETO

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL A LUZ DO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

Trabalho de conclus&o de curso apresentado
ao Curso de Especializagdo em Direito e
Gestao Imobiliaria pela Faculdade Baiana de
Direito, como requisito para a obtencédo do

titulo de Especialista.

Orientador: Bernardo Chezzy

Salvador — BA

2018



EPiIGRAFE

Procure sempre fazer as coisas do modo

mais simples que vocé puder .

(Albert Einstein)



DEDICATORIA

O sucesso é daqueles que batalham.

E tempo de agradecer a todos aqueles que estiveram ao meu lado e me ajudaram a

finalizar mais uma etapa de vida, aprender e aperfeicoar nunca é demais.

Agradeco, antes de tudo a Deus pela protecdo e assim como na minha formagéo
académica agradego a minha familia. Sou o resultado da confianga e da forga de cada

um de vocés!

O muito obrigado parece pouco, diante do carinho e apoio que todos vocés juntos

significaram diante de mais uma vitoria almejada.

Agora, apenas me resta seguir e continuar com a mesma vontade de perseguir meus

sonho!



RESUMO

O presente trabalho de pesquisa monografica, abrange um dos temas trazidos ao
ambito juridico, pela Lei n°13.105/2015, ou seja, o novo Cédigo de Processo Civil, o
que se entende por usucapido extrajudicial. A abordagem trouxe o reconhecimento de
forma extrajudicial da usucapido no campo do direito real. Esta monografia aborda
diretamente o instituto procedimental da usucapido e seu lugar no direito civil real, o
reconhecimento de forma extrajudicial do instituto de acordo com o novo CPC, até a
etapa do registro e processos cartorarios e notariais, em razdo de sua participagéo no

procedimento.

Palavras-chave:; Usucapidao; Novo Cdédigo de Processo Civil; Procedimento

Extrajudicial; Direito Civil.



ABSTRACT

The present work of monographic research, covers one of the themes brought to the
legal scope, by Law 13.105 / 2015, that is, the new Code of Civil Procedure, which is
understood as extrajudicial misappropriation. The approach has brought the
extrajudicial recognition of usucapion in the field of real law. This monograph deals
directly with the procedural institute of usucapion and its place in the real civil law, the
extrajudicial recognition of the institute according to the new CPC, until the registration

stage and notarial and notarization processes, due to its participation in the procedure.

Keywords: Usucapidao; New Code of Civil Procedure; Out-of-court procedure. Civil

Law.
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INTRODUGAO

O século XXI trouxe consigo diversas mudangas no ambito juridico brasileiro,
especificamente em 2015 houve entédo, a sangao ao Novo Cdodigo de Processo Civil
brasileiro, por meio da Lei n°13.105/15, entrando em vigor no més de margo do ano
subsequente.

O Novo CPC expressou em seu texto legal diversas alteragdes processuais, e
consigo também inovou alguns dos temas juridicos do Brasil, assim foi com a
usucapido extrajudicial, motivo também da alteracao da lei dos registros publicos, que
agora possui os procedimentos inovadores para o reconhecimento da usucapiao

extrajudicial pelos cartorios de registros de iméveis ou de registros publicos.

Tal procedimento agora praticado pelos cartérios de registros de iméveis da
regido em que o objeto pleiteado pela usucapido seja abrangido. O Tabelionato de
Notas lavrara a ata notarial em que atesta o lapso temporal que o bem possui em

posse daquele que requer o reconhecimento e de seus antecessores.

Esse procedimento sob responsabilidade de um cartério de notas, iniciou-se
pelo interesse do legislador em desatribuir do judiciario competéncias que podem ser
delegadas a outros setores integrantes da burocratizagdo dos registros de imoveis,
uma vez que a lei ja predetermina os requisitos para obtengao do reconhecimento da

usucapiao, também como uma forma de aliviar as demandas judiciais.

O principal objetivo desse trabalho de pesquisa monografica é expor e esmiugar
as novidades trazidas pelo Novo CPC no que tange a usucapido extrajudicial,
demonstrando os beneficios deste diante da realidade brasileira acerca do tema,
inclusive por incitar uma certa desburocratizacdo do processo de reconhecimento,

sendo, portanto, mais célere.

O presente tema foi abordado pelo método dedutivo, sob analise bibliografica,
legislativa, jurisprudencial e pratica, sob as normas da ABNT e com uma cronologia
também abarcada pela legislacdo no que tange as etapas procedimentais e demais

participacodes.
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Inicialmente o trabalho de pesquisa abordara os meios de reconhecimento de
usucapido atualmente existentes no direito brasileiro e em seguida analisar-se-a o

procedimento extrajudicial introduzido pelo novo Cédigo de Processo Civil.

1. CONCEITOS NECESSARIOS E ASPECTOS GERAIS DA USUCAPIAO

1.1.A posse
O conceito de posse esta atrelado ao estado de possessividade do bem, ou seja,
ao exercicio do poder que exerceria se proprietario fosse do referido bem imével, em

sintese € a pratica da posse sob a teoria da propriedade.

Sob a 6tica do mesmo entendimento, ensina Pontes de Miranda™:

Rigorosamente, a posse é o estado de fato de quem se acha na possibilidade
de exercer poder como o0 que exerceria quem fosse proprietario ou tivesse,
sem ser proprietario, poder que séi ser incluso no direito de propriedade
(usus, fructus, abusus). A relagao inter-humana é com exclusao de qualquer
outra pessoa; portanto, é relagdo entre possuidor e alter, a comunidade. Se
bem que no mundo fatico, é situacdo erga omnes; ou, melhor, real.
(MIRANDA, 2000, p. 31).

A posse é analisada e explicada sob a tematica de duas teorias:

- Teoria subjetiva criada por F. Von Savigny, para ele a posse reune dois elementos:
o corpus e o animus. Onde o primeiro trata-se do poder fisico da pessoa sobre o bem

e 0 segundo € a vontade de ter o bem para si.

- Teoria objetiva foi criada por R. Von Jhering. Essa teoria explica que a destinagao
do bem tem relevancia fundamental. Trata-se do critério da destinacido econdmica do

bem que gera a permissdo para o reconhecimento do instituto da posse. Seria,

!MIRANDA, Francisco Pontes de. Tratado de direito privado. Atualizada por Vilson Rodrigues Alves. Campinas:
Bookseller, 2000, vol. X. p. 31.
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portanto, detentor da posse aquele que utilizar a coisa para a finalidade a que se

destina.

Para o direito brasileiro sera considerada primordialmente a teoria objetiva da
posse, vez que o Estado brasileiro € regido pelo direito objetivo em sua legislagéo,
conforme expressa o artigo 1.196 do Cdédigo Civil de 2002, o possuidor de fato do bem

€ aquele que exerce de forma plena ou ndo os poderes da pessoa do proprietario.

Existem concessdes a teoria sibjetiva da posse, seria a usucapido, conforme
artigo 1.238 os requisitos temporais que definem o status do instituto da usucapido
para sua adquiréncia, permanencia no bem por ndo menos de 15 (quinze) anos, sem

interrupg¢ao ou oposigao.

1.2.A propriedade
A propriedade € um tema abordado no texto da Carta Magna de 1988, e como tal
foi esmiucada na legislacgao civil, segundo doutrinadores, o direito real de propriedade

esta dentre os mais amplos do direito civil no campo do direito real.

Para Maria Helena Diniz (2002, p.119) entende-se por propriedade:

a) Conceito: Direito de Propriedade é o direito quem a pessoa fisica ou
juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um
bem, corpéreo ou incorpéreo, bem como de reivindica-lo de quem

injustamente o detenha;

b) Elementos Constitutivos: Jus utendi é o direito de tirar do bem todos os
servigos que ele pode prestar, sem que haja alteragdo em sua substancia;
Jus abutendi ou disponendi € o direito de dispor da coisa ou de poder aliena-
lo a titulo oneroso ou gratuito, abrangendo o poder de consumi-la e o poder
grava-la de 6nus ou submeté-la ao servigo de outrem; Reivindicatio é o poder
que tem o proprietario de mover agao para obter de quem injustamente o

detenha.

O douto Orlando Gomes (2012), traz em seus estudos uma analise dos aspectos
que englobam a relagédo juridica do que se entende como propriedade e suas
adjacéncias, tais como a generalidade do sujeito ativo da relagdo, que ndo esta
especificado em um individuo, podendo ser qualquer pessoa. No que tange ao sujeito
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passivo seriam estes todos aqueles que ndo sejam proprietarios do bem. O objeto

seriam 0s bens corpoéreos e diretamente determinados.

O Cadigo Civil brasileiro de 2002 (CC/02), em seu artigo 1.228 explica que A
propriedade é o direito real mais completo. Confere ao seu titular os poderes de usar,
gozar e dispor da coisa, assim como de reavé-la do poder de quem quer que

injustamente a possua ou detenha.

O direito de usufruir ou usar a propriedade € o primeiro elemento constitutivo da
propriedade € o poder de usar (jus utendi), que nada mais € do que o direito inerente
ao proprietario de utilizar o bem da forma que achar necessario e/ou conveniente,
podendo inclusive excluir ou expulsar, de acordo com determinado caso, um terceito

da sua propriedade.

O segundo € o direito de gozar ou usufruir (jus fruendi), que compreende o poder
de obter os frutos da coisa e de aproveitar ainda que economica ou financeiramente

tais frutos.

O terceiro é o direito de disposi¢cdo do bem (jus abutendi), ou seja o direito que o
proprietario tem de transferi-la, de aliena-la a outrem a qualquer titulo. Envolve a
faculdade de consumir o bem, de dividi-lo ou de grava-lo, uma vez que o uso da
propriedade esta sob condigdo do bem social, conforme determina a Constituicdo
Federal de 1988.

O quarto elemento € o direito de reaver a coisa (rei vindicatio), de reivindica-la das
maos de quem injustamente a possua ou detenha. Envolve a protecao especifica da

propriedade, que detém o acesso por meio da acao reivindicatoria.

1.3- A usucapiao
Em sintese, a usucapido € um canal aquisitivo de propriedade, uma forma que o
ordenamento juridico brasileiro também expressou para que o individuo que
preenchesse determinados requisitos pudesse vir a adquirir a propriedade que ja
estivesse em sua posse.
Para Pontes de Miranda (2001, p.139): "Ndo se adquire, pela usucapiao, "de
alguém”. Na usucapiao, o fato principal € a posse, suficiente para originariamente se

adquirir: ndo, para se adquirir de alguém."
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Assim a usucapido possui um campo de abrangéncia que engloba tanto os bens
moveis quanto bens imoveis, ainda a titulo de complementacao, existe também a
possibilidade da usucapidao de direitos reais que nao seria necessariamente a

propriedade, bem imdvel, mas sim a servidao por exemplo.

A usucapido tem natureza originariamente imobiliaria, ou pelo menos usualmente.

Também pode ser chamada de prescricao aquisitiva da coisa.

1.3.1 — Fundamentos

Assim conforme complementa originariamente todos os temas juridicos brasileiros,
Instituto da usucapiao nao seria diferente, possui fundamentos que serviram de base

para sua origem, tanto de forma legal quanto de forma filosdfica.

Assim conforme ensinamentos do fildsofo Mario Ferreira dos Santos:

Uma das mais acentuadas caracteristicas do barbarismo vertical consiste
em apresentar a forga como superior ao direito. O direito ndo é mais o que é
devido a natureza de um ser estatica, dindmica e cinematicamente
compreendido, e que, portanto, se funda num principio de justica, que
consiste em dar a cada um o que lhe é devido e em néo lesar esse bem. O
direito ndo é o reconhecimento natural dessa verdade, mas apenas o que
provém do arbitrio que possui o kratos (o poder) politico. O direito natural é
postergado, € discutido e & até negado para supervalorizar-se a norma
emanada do que possui 0 kratos, o detentos do poder politico, a autoridade
constituida. A justica ndo é mais objeto de especulacdo. A desconfianga a
cerca, a duvida instala-se, até negar-se, finalmente, qualquer fundamento a
essa entidade, que é uma das mais caras virtudes do homem culto. O direito
€ concedido, as obrigagdes sao determinadas. Nao é a obrigagdo mais uma
indicadora de direitos. Quem os estabelece € o Estado por seus 6rgaos
legislativos, e os impde pela forca e os assegura pela sang¢do legal.
(SANTOS, 2012, p.139).

Assim como primeiro fundamento tem-se a justica, desde os primérdios
filosoficos, onde o direito era determinado por meio do poder politico, até os dias de
hoje, onde o direito € concedido desde sua existéncia consolidada. No que tange a

usucapiao esse direito estaria atrelado ao poder que um individuo tem se adquirir, ndo
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por meio de contratos formais de compra e venda ou negocios semelhantes, mas sim
pelo poder que detém por agir como se proprietaria da coisa fosse, e contestar seu
direito de propriedade quando o individuo inerte e formalmente dono da coisa o

reivindicar ou exigir uma posse ja ndo garantida.

A usucapiédo, originariamente consolida a propriedade em favor daquele que,
age como possuidor da coisa por um lapso temporal longo, bem como se 0 mesmo
individuo trabalhou no bem ou na coisa para sua melhoria ou funcionalidade e se o
reintegrou na fungdo econdmico-social ou também financeira, constitui-se também em
um poseroso elemento que gera determinadas riquezas contribuindo assim para o
incremento do bem-estar coletivo e, por consequéncia, amenizando as tensdes

sociais.

A partir dessa linearidade tedrica a doutrina trouxe mais teorias ao fundamento
da usucapido, nesse diapasao explana, acerca da biparticdo de duas correntes,
Antbnio Macedo de Campos:

"A teoria subjetiva fundamenta o usucapido partindo do principio
segundo o qual o proprietario que nao exerce seu direito autoriza a presungao
de que houve de sua parte o animo de renuncia. Ja pela teoria objetiva, a
fundamentagao do usucapiao é baseada em ponderacgdes ligadas a utilidade
social, entendendo que, sob este aspecto, é conveniente que se dé a
propriedade seguranca e estabilidade." (CAMPOS, 1987, p. 95).

Ocorre que as divergéncias doutrinarias assumem posicionamentos multiplos
no que tange a teoria dos fundamentos da usucapido, assim conforme o ministro Luiz

Edson Fachin explica que:

E possivel agrupar em torno de dez teorizagdes acerca dos fundamentos da
usucapidao, muitas delas se entrelagcando, ora vista como pena de
negligéncia, ora como medida de politica juridica, ora como agao destruidora
do tempo, ora como adaptacao da situacao de direito a situagédo de fato, ora
como motivo de utilidade publica, ora como regra imposta pela necessidade
de certeza juridica, ora como interesse social, ora como instituicdo necessaria
a estabilidade dos direitos e, ainda, como fundamento da ordem e
estabilidade social. (FACHIN, 1988, p. 37)
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A existéncia da usucapiao é fundamentalmente de amparar o direito de posse,
salvaguardando seu direito de propriedade, desde que preenchidos os requisitos
legais, tendo sua fonte objetiva ou subjetiva, a finalidade € a mesma, natureza

aquisitiva, para também salvaguardar o bem-estar social do possuidor da coisa.

Diante do que disserta José Carlos de Moraes Salles:

O proprietario desidioso, que ndo cuida do que é seu, deixa seu bem
em estado de abandono, ainda que ndo tenha a intengdo de abandona-lo,
perde sua propriedade em favor daquele, que se havendo apossado da coisa,
mansa e pacificamente, durante o tempo previsto em lei, da mesma cuidou e

Ihe deu destinagéao, utilizando-a como se sua fosse". (SALLES, 1999, p. 27).

No direito brasileiro, o tempo acaba por sanar vicios bem como os defeitos para
com a usucapiao e os diversos modos e aquisicdo da coisa, assim complementa e
caracteriza continuamente as subjetividades relacionadas a propriedade como um

todo.

1.3.2 - Requisitos da usucapiao

A legislagao atinente a usucapiao, possui critérios e requisitos indispensaveis
para a caracterizagao dessa espécie de aquisi¢ao da coisa, uma vez nao preenchidas,
notoria e objetivamente o individuo que pleitear a propriedade por meio da usucapiéo,

ja possui indicagao negativa para alcangar a propriedade da coisa.

Os requisitos sdo divididos e distintos por espécies, sao estes os requisitos
pessoais, reais e formais. O primeiro atinge a capacidade e a legitimidade daquele
que ocupa o polo ativo, a pessoa titulada como usucapiente tem que ser capaz e
legitimo para pleitear tal aquisi¢do, no que tange a capacidade esta no campo civil
conforme expressa o artigo 5° do Cdédigo Civil brasileiro de 2002, bem como a
legitimidade, isso porque em geral a aquisicdo pode ser efetivada por qualquer
individuo capaz, ja a legitimidade atinge algumas restricbes que impedem tal
aquisicao, tais como restrigdes familiares ou de foro obrigacional, dentre outros.

Vale ressaltar ainda que no que tange a usucapiao e o lapso temporal, néo

havendo a prescricdo o caso necessariamente ndo havera situacdo envolvendo a
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usucapido. Conforme expresso nos incisos do artigo 197 do Codigo Civil, ndo corre
prescricao:

Art. 197. Nao corre a prescrigcao:
| - entre os cOnjuges, na constancia da sociedade conjugal;
Il - entre ascendentes e descendentes, durante o poder familiar;

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

Quanto ao que seria o requisito real, este tem o foco apenas na coisa, se estas
podem ou nao ser pleiteadas com base na usucapido, uma vez que determinadas
coisas ou bens ndo podem ser objeto de agdo que pleiteia a usucapido, a exemplo
dos bens publicos. Neste mesmo limiar explana Orlando Gomes: "Certos bens
consideram-se imprescritiveis. S&o, em principio, os que estao fora do comércio, tais
como os bens publicos." (GOMES, 2012, p.182).

Por fim os requisitos formais estdo atrelados as normas legais que regem o
instituto da usucapido, ou seja, requisitos mais objetivos, como o lapso temporal de
posse do bem, e a efetiva posse, todos os requisitos exigem principalmente a boa-fé

como principio de qualquer iniciativa para usucapi qualquer bem.

1.3.3 - Espécies de usucapiao

A regra geral, até antes da eficacia das normas atreladas ao novo CPC/2015,
era a de que todos os caminhos da usucapiao levavam ao ambito juridico, ndo sé por
estar diretamente ligado a objetividade do direito e suas formalidades legais, mais por
se tratar de entendimento e competéncia da justica, quando da delegagcdo da

propriedade aquele que quis pleitear o instituto.

Contudo, vale salientar que consideragdes trazidas pelo judiciario acabam por
impor e diferenciar as diversas situagdes em que a usucapido acaba por estar
atrelada. O ordenamento juridico brasileiro e a legislagdo nacional estabelecem
determinadas espécies de usucapido: usucapiao extraordinaria e ordinaria, rural e

urbana especial, individual e coletiva, usucapido especial urbana em favor de conjuge
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ou companheiro separado que permanece no imovel, usucapido indigena e usucapiao

de comunidades quilombolas.

A Medida Proviséria n. 2.220, que regulamente o art. 183, § 10 da Constituicao
Federal, dispde sobre a concessao de uso especial para fins de moradia. Nao se trata

propriamente de usucapiao, mas a ela se assemelha e também sera abordada.

1.3.3.1. Usucapiao extraordinaria

A usucapidao extraordinaria € a que possui mias simplicidade no que se refere ao
direito objetivo, possui menos requisitos de composi¢do do instituto no campo
qualitativo e tem sua previsao no texto legal do Cédigo Civil brasileiro de 2002 em seu

artigo 1.238, in verbis:

Art. 1.238: Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposigao,
possuir como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga,

a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imdveis.

Sem duvida que o principal requisito consiste no lapso temporal em que o
usucapiente esta sob posse do bem, qual seja, 15 (quinze) anos ininterruptos, tal
posse esta condicionada a existéncia do animus domini, continua, mansa e pacifica.
Ou seja, o usucapiente deve possuir o desejo de praticar seus atos ao logo desse
periodo anual, cuidando do bem como se a ele pertencesse, seria entdo o animo ou

desejo pela coisa como se dono fosse.

Quando se fala em agir como se dono fosse, esta associada a comprovagao
de que a posse do bem-estar com o0 usucapiente, ou seja, € necessario agir como
dono, zelar pelo bem, pagar os impostos da coisa, demonstrar a existéncia de vida e
rotina no imovel por meio de contas de energia, agua, dentre outros, além de manter
o bem ativo ou utilizavel, uma vez que a comprovagao dos quinze anos exigidos por
lei, devem ser devidamente explanados para analise do magistrado que recepcionar

tal pedido.

Existe uma exceg¢ao ao lapso temporal determinado para esta espécie de

usucapiao, isso porque o prazo dos quinze anos podera ser reduzido para dez anos,
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quando o bem for imével e deste imovel depender do usucapiente a sua moradia
permanente e habitual ou ainda que o individuo que detém a posse fez do bem uma
geracgao produtiva, por meio de realizagao de obras e servigos que impulsionaram tal

producao.

1.3.3.2. Usucapiao ordinaria
A usucapiao ordinaria, possui as mesmas caracteristicas da extraordinaria com

adicional de mais duas caracteristicas e requisitos, s&o estes a boa-fé e o justi titulo.

Conforme texto do artigo 1.242 do CC/02: Adquire também a propriedade do
imével aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir
por dez anos. Quando se fala em justo titulo, na verdade refere-se a algum titulo ou
instrumento que faga com que o usucapiente possa acreditar que represente seu
direito legitimo de poder ser um proprietario do bem empossado, esse mesmo titulo
deve ser apto e de alguma forma abstrata ou subjetiva, para que possa entdo ser

efetivada a transferéncia da titularidade da propriedade.

Conforme ensinamentos de Cristiano Chaves Farias e Nelson Rosenvald:

O justo titulo pode se concretizar em uma escritura de compra e
venda, formal de partilha, carta de arrematagdo, enfim, um instrumento
extrinsecamente adequado a aquisigdo do bem por modo derivado. Importa
que contenha aparéncia de legitimo e valido, com potencialidade de transferir
direito real, a ponto de induzir qualquer pessoa normalmente cautelosa a
incidir em equivoco sobre a sua real situagdo juridica perante a coisa.
(FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 422).

O justo titulo deve ser registrado pelo usucapiente, isso porque, O registro
sanara qualquer tipo de inconsisténcia ou insubsisténcia a ser contestada no processo
de aquisigao do bem, ja que essa inconsisténcia impede a transferéncia da titularidade

da propriedade.

Ressalte-se ainda que a propriedade nao é transferida pela usucapiao, pois
este representa um direito de pleitear a aquisi¢cdo da propriedade que ja se tem sob
posse, assim a transferéncia é feita pelo registro do titulo em cartorio tendo como base

a sentenca favoravel, quando por vias judiciais.
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A auséncia do registro do justo titulo, gera a perda dos efeitos da usucapiao
ordinaria, restando, pois, apenas o extraordinario para que o usucapiente venha

pleitear seu direito sobre a propriedade do bem.

Ja quando o assunto tende pela boa-fé, o que se quer referir na verdade é a
ignorancia do usucapiente da existéncia de qualquer que seja o vicio que impega tal
transferéncia, ou seja, uma vez que o possuidor da coisa tem conhecimento da
existéncia de vicio impeditivo, inexiste a boa-fé, o que imediatamente descaracteriza
o instituto da usucapiao ordinaria, assim a boa-fé caracteriza-se da origem do titulo e

nao da decorréncia do mesmo.
Importante ainda atentar para o paragrafo unico do art. 1.242 diz, in verbis:

Paragrafo unico: Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se
o0 imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado

investimentos de interesse social e econdmico.

O lapso temporal de 10 (dez) anos sera reduzido para 5 (cinco) anos, quando
da descoberta de que o usucapiente adquiriu de alguma forma onerosa o bem e que
0 mesmo possui um titulo registrado que contém vicios geradores da nulidade do

registro ou anulabilidade do mesmo em decorréncia de um erro formal ou de registro.

1.3.3.3. Usucapiao especial urbana individual

A presente espécie de usucapiao foi inserida no ordenamento juridico brasileiro
por intermédio da Lei Maior de 1988, que trouxe em seu texto especificamente no

artigo 183, in verbis:

Art. 183: Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o

dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

Tal dispositivo constitucional foi regulamentado e cuidadosamente analisado

com o advento do CC/02 em seu artigo 1.240, in verbis:
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Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinquienta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem
oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural

Na mesma linha de regulamentacao do Instituto da usucapiao especial urbana
individual, segue no texto do artigo 9° da Lei n. 10.257 de 2001 reproduzem esta

disposicao constitucional, in verbis:

Art. 90 Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até
duzentos e cinglienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-
a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 10 O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,

independentemente do estado civil.

20 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo

possuidor mais de uma vez.

§ 30 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por ocasiao

da abertura da sucessao.

A referida Lei trouxe em seu texto um condicionamento diferenciado de
reconhecimento do presente instituto, area maxima para usucapi tal espécie é de 250
(duzentos e cinquenta) metros quadrados, nada excedente a este quantitativo, o bem
deve ser imovel e edificado de acordo com as determina¢des de uma area urbana, o
usucapiente nao pode possuir nenhum imdével com area maior do que a determinada
nesta espécie, pois perde o direito a pleitear a usucapiao desta espécie, a prova de
que o interessado nao seja proprietario de outros iméveis é feita por mera declaragao

genérica.

1.3.3.4. Usucapiao especial urbana coletiva

Foi introduzida pelo art. 10 do Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257 de 2001. O

artigo diz: As areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados,
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ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cdo, onde nao for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente,

desde que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imoével urbano ou rural.

O reconhecimento de que ocorreu esta espécie de usucapidao produz um

condominio necessario entre os usucapientes, cada um com uma fracao ideal.

E possivel a substituicdo processual. A associagdo de moradores das areas
usucapidas é legitimada a pedir o reconhecimento da usucapido coletiva, desde que
autorizada pelos representados. E o quanto disposto no incido Ill do art. 12 da Lei n.
10.257 de 2001.

1.3.3.5. Usucapiao especial urbana em favor de ex-cénjuge

E a hipotese do art. 1.240-A do Caédigo Civil. Diz o artigo: Aquele que exercer,
por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposi¢ao, posse direta, com exclusividade,
sobre imoével urbano de até 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-cdnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral,

desde que néo seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.

Aqui ha limitagao da area maxima do imovel usucapiendo e a exigéncia de que

0 usucapiente n&o seja proprietario de outro imovel.

Um dos conviventes, abandonado pelo outro, usucape a fragao da propriedade
que pertence ao outro. O prazo necessario para a usucapiao € o mais curto do direito

brasileiro: apenas dois anos.

1.3.3.6. Usucapiao especial rural

Esta é a usucapiao do art. 1.239 do Cdédigo Civil, o qual diz: 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 cinquenta

hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua
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moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. O conteudo deste € idéntico ao do art. 191 da
Constituicao Federal.

Nesta espécie também ha limitacdo da area maxima que pode ser usucapida,
que é de cinquenta hectares. Também ndo pode o usucapiente ser proprietario de

outro imovel.

Que vem a ser zona rural? Segundo Farias e Rosenvald33, critério para
determinar o que € urbano e o que é rural € a lei do municipio em que sito o imével
usucapiendo que determine as zonas urbanas ou urbanizaveis. Iméveis nesta zona

sdo urbanos. Os restantes rurais.

1.3.3.7. Usucapiao indigena

Esta prevista no Estatuto do indio, Lei n. 6.001 de 1973, em seu art. 33, que
diz: O indio, integrado ou ndo, que ocupe como préprio, por dez anos consecutivos,

trecho de terra inferior a cinqlienta hectares, adquirir-lhe-a a propriedade plena.

Aqueles que forem reconhecidos como indios, quer estejam quer néo
integrados a civilizagdo brasileira, e que ocuparem terras particulares de area com
area menos que cinquenta hectares pelo prazo de dez anos adquirem a propriedades
destas terras por usucapiao. Uma vez que as terras ocupadas pelos indigenas estao
geralmente em zona rural, tem pouca eficacia o dispositivo, pois ha a possibilidade de

se pedir a declaracao de usucapiao rural, que tem um prazo cinco anos mais curto.

Seja reforcado que esta modalidade de usucapido nao se refere a terras
indigenas, mas a terras particulares ocupadas por indigenas. Segundo o § 1° do art.
231 da CF de 1988: sao terras tradicionalmente ocupadas pelos indios as por eles
habitadas em carater permanente, as utilizadas para suas atividades produtivas, as
imprescindiveis a preservacao dos recursos ambientais necessarios a seu bem-estar
e as necessarias a sua reprodugao fisica e cultural, segundo seus usos, costumes e
tradi¢cdes. Alias, o § 4° do mesmo artigo afirma que: as terras de que trata este artigo
sao inalienaveis e indisponiveis, e os direitos sobre elas, imprescritiveis. Se os direitos

sobre estas terras sao imprescritiveis, sobre elas ndo ha usucapiao.
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E importante ter-se em conta, no entanto, a real situacdo rural brasileira.
Produtores rurais podem ter sua area invadida por indios escoltados a qualquer
momento. Em video publicado no sitio YouTube34, foi o que aconteceu a uma
produtora rural que apelou ao Ministro da Justica José Eduardo Cardozo para que
este tomasse conta da realidade da situagédo, mas o Ministro deixou claro que o apelo
€ de pouco interesse para o Governo Federal.

1.3.3.8. Usucapiao de comunidades quilombolas

O art. 68 do Ato de Disposicoes Constitucionais Transitérias diz: Aos
remanescentes das comunidades dos quilombos que estejam ocupando suas terras
€ reconhecida a propriedade definitiva, devendo o Estado emitir-lhes os titulos

respectivos.

1.3.3.9. Concessao de uso especial para fins de moradia

O instituto foi criado pela Medida Proviséria n. 2.220 de 2001, que regulamenta
0 §1° do art. 183 da Constituicdo Federal. O art. 1° da MP diz: Aquele que, até 30 de
junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao,
até duzentos e cinquenta metros quadrados de imovel publico situado em area
urbana, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao de
uso especial para fins de moradia em relagéo ao bem objeto da posse, desde que nao

seja proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural.

E dispositivo muito semelhante & usucapido especial urbana individual. A
diferenca é que a area ocupada esté situada em imovel publico, os quais nédo sao
usucapiveis. Portanto, o interessado recebe do 6rgédo da Administracdo competente
titulo de concessao de uso especial para fins de moradia, o qual titulo sera registrado

no cartorio de registro de imdveis competente.

Segundo o art. 7° da MP, é possivel a transferéncia por ato inter vivos ou causa

mortis.

O art. 8° traz causas de extincdo da concessdo. As causas sao a destinacao

do imovel para fim diverso da moradia ou se 0 concessionario adquire propriedade ou
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a concessao de moradia de outro imovel. A extingdo sera averbada pelo oficial de
iméveis a pedido do Poder Publico concedente.

1.3.4. Efeitos da usucapiao

Perfeito o suporte fatico da usucapido, qualquer que seja a espécie, adquire o
usucapiente a propriedade. Pontes de Miranda descreve a formagao do direito do

usucapiente:

E bem possivel que o novo direito se tenha comegado a formar,
antes que o velho se extinguisse. Chega momento em que esse nao
mais pode subsistir, suplantado por aquele. Da-se, entao,
impossibilidade de coexisténcia, e ndo sucessdo, ou nascer um do
outro. Nenhum ponto entre os dois marca a continuidade. Nenhuma
relagdo, tampouco, entre o perdente do direito de propriedade e o
usucapiente. (MIRANDA, 2001, p.153).

A formagao do direito de propriedade do usucapiente aniquila o direito do
proprietario anterior. Como disse Miranda, ndo ha continuidade entre os dois direito, ha a

substituicdo de um pelo outro, o direito mais forte derrota o mais fraco.

O efeito da usucapigo é ex tunc. E uma consequéncia da n&o continuidade dos
direitos de propriedade. O proprietario anterior, que poderia, enquanto tinha direito,
requerer os efeitos que a posse do n&o proprietario lhe dava, perde essa pretenséo
quando seu direito € substituido. Impossivel a invalidade de qualquer ato do

usucapiente fundada no direito de propriedade anterior.

O usucapiente obtém a propriedade plena. Qualquer vicio ou relagao juridica
que afetasse o direito de propriedade anterior ndo tem qualquer efeito sobre o novo

direito real que se formou com a usucapiao.

Sobre os efeitos da usucapi&o, afirma Farias e Rosenvald (2001, p.238-239):

Como na usucapidao, o possuidor adquire a propriedade por sua
posse prolongada, a despeito de qualquer relagéo juridica com o oproprietario
anterior, ndo incidira o fato gerador do ITBI (a transmisséo da propriedade, a
teor do art. 35 do CTN), ja que o usucapiente ndo adquire a coisa do antigo
proprietario, mas contra o antigo proprietario. Outrossim, se existir eventual

6nus real sobre o imével, em razdo de negdcio juridico praticado pelo antigo
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proprietario (v. g., hipoteca, serviddo), ndo subsitira o gravame perante o
usucapiente, que recebera a propriedade limpida, isenta de maculas.

Ha sumula do Supremo Tribunal Federal admitindo expressamente a alegagao
de usucapigdo como defesa. E a simula 237. A Lei n. 6.969 de 1981, em seu art. 7°, e
a Lei n. 10.257 de 2001, em seu art. 13, permitem a alegagédo de usucapido como
defesa para a usucapido especial rural e urbana, respectivamente, sendo a sentenga
que reconhecer a alegacéo titulo para registro no cartério de registro de imoveis, nos
dois casos.

Prosseguem Farias e Rosenvald (2001, p.399) informando que, quanto aos
impostos incidentes sobre a propriedade urbana ou rural, estes sdo devidos pelo
usucapiente, pois incidem diretamente sobre o bem. "Alias, esta € a razao pela qual o
art. 945, do Cadigo de Processo Civil, condiciona o registro da sentenga de usucapiao
ao cumprimento das obrigagdes fiscais." Na Lei n. 6.969/81 ha previsao de imunidade

tributaria para a usucapiao especial rural.

O usucapiente tem a pretensao a ter o seu dominio sobre o imével reconhecido
pelos orgaos estatais. O registro do imével em nome do verdadeiro proprietario é
necessario para que tenha plena disponibilidade sobre o bem. Neste contexto Luiz

Guilherme Loureiro explica:

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 poderao dispor do imével enquanto
ndo providenciar o registro da sentenca ou do formal de partilha,
respectivamente, uma vez que, na matricula do imével, continuara a constar
como titular do dominio o antigo proprietario (o usucapido ou o autor da
heranca). Somente aquele que figura como proprietario, na matricula do
imovel, pode alienar. (LOUREIRO, 2013, p.297).

A sentenca que acolhe o argumento da defesa fundado na ocorréncia de
usucapiao tera, no entanto, eficacia apenas perante aqueles que participaram do
processo e, por este motivo, ndo servira como reconhecimento da usucapiao que

possa ser registrado no Oficio de Imdveis.
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Outra situagc&o que pode decorrer da usucapido é a da pessoa que ja completou
a usucapiao, mas que ainda nao tem o registro da propriedade em seu nome. De que
modo requerer ao Estado a protegcao da sua propriedade, se esta ainda nao foi
reconhecida? A solugao foi encontrada pelos romanos e mantida pelos estudiosos do

direito romano. Segundo Alves (2012, p 295).

Essa situagao foi sanada por um pretor de nome Publicio, que criou, no seu
edito, a actio publiciana, que era uma agao ficticia, porque na sua férmula se
considerava, por ficgdo, como ja tendo o proprietario pretoriano adquirido, por
usucapido, o dominio quiritario. Com o emprego dessa ficcdo, podia ele

reivindicar a coisa, ou do proprio vendedor, ou de terceiros.

O usucapiente, para proteger sua propriedade, a qual ainda ndo é reconhecida
oficialmente pelo Estado, traz provas da sua usucapido ao juiz que, entéo, ira julgar
tendo em conta a ficcdo de que aquele € realmente o proprietario e lhe concedera
todos os recursos juridicos que cabem a qualquer proprietario. Esta agdo, agéao

publiciana, manteve o nome do pretor romano que a formulou.

2 - PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DE RECONHECIMENTO DE
USUCAPIAO

O ponto que aqui interessa esta no Livro Complementar da Parte Especial do
Cddigo, dentre as Disposigdes Finais e Transitorias. O penultimo dos 1.072 artigos

que integram a Lei. Eis o artigo:

Art. 1.071. O Capitulo Ill do Titulo V da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art.
216-A:
“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapiao, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de iméveis da comarca em que estiver situado
o0 imoével 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;
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Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagao de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagao profissional, e pelos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo
e na matricula dos imdveis confinantes;
Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéo do imovel
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 o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.
§ 10 O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotacao até o acolhimento ou a rejei¢ao do pedido.
§ 20 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
imoével usucapiendo e na matricula dos iméveis 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.
§ 30 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.
§ 40 O oficial de registro de iméveis promovera a publicagdo de edital em
jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderao se manifestar em 15 (quinze) dias.
§ 50 Para a elucidagao de qualquer ponto de duvida, poderéo ser solicitadas
ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imodveis.
§ 60 Transcorrido o prazo de que trata o § 40 deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 50 deste artigo e achando-se em ordem a
documentagado, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, o oficial de
registro de imoveis registrara a aquisicdo do imével com as descrigcdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.
§ 70 Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de
duvida, nos termos desta Lei.
§ 8o Ao final das diligéncias, se a documentagao nio estiver em ordem, o
oficial de registro de iméveis rejeitara o pedido.

§ 90 A rejeigdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de

acao de usucapiao.
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§ 10. Em caso de impugnacéao do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, 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 imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por
algum terceiro interessado, o oficial de registro de iméveis remetera os autos
ao juizo competente da comarca da situagcdo do imével, cabendo ao
requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao procedimento

comum.”

O reconhecimento judicial da usucapiao ainda sera possivel com a entrada em
vigor do novo Cddigo. O procedimento da usucapido do novo Codigo € comum. De
acordo com o art. 318 do NCPC: aplica-se a todas as causas o procedimento comum,
salvo disposicado em contrario deste Cédigo ou de lei. Como ndo ha previsao de
procedimento especial de reconhecimento de usucapido neste Cddigo, o

procedimento sera o comum.

Os procedimentos especiais de usucapido, como o da Lei n. 6.969 de 1981 e
da Lei n. 10.257 de 2001, permanecem em vigor. Para eles também se aplica o novo

procedimento extrajudicial de reconhecimento de usucapiéo.

As regras do procedimento comum do novo Cddigo serdo aplicadas
subsidiariamente para estes procedimentos, em razdo do paragrafo unico do art. 318
do NCPC.

A Lei 6.015 de 1973 dispbe sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. O inciso | do novo art. 216-A se refere a ata notarial, que € munus do
tabelido de notas. Em razdo da importancia que tém para a compreensao deste
procedimento de usucapido, em primeiro lugar neste capitulo se estuda as atividade

notariais e registrais imobiliarias.

Breves consideragdes acerca do regime juridico dos notarios e registradores,

antes de adentrar no objeto das suas atividades propriamente.

Atividades notariais e de registro constituem fun¢des publicas que, por forga do
disposto no art. 236 da Constituicdo, ndo sdo executadas diretamente pelo Estado,
mas por meio de delegagao a particulares. Os notarios e registradores, portanto, sdo

profissionais do direito que exercem uma fungao publica delegada pelo Estado. Tais
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atividades sdo desempenhadas em carater privado, sem que os profissionais que as
exergam integrem o corpo organico do Estado. (LOUREIRO, 2013, p.01).

Prossegue Loureiro. Os oficiais e registradores exercem atividade publica. Em
razao deste exercicio, sdo agentes publicos. Ndo sdo, todavia, funcionarios publicos
em sentido estrito, pois alheios ao aparelho estatal. Sdo particulares que colaboram
com a Administragao. "[...] compdem uma terceira categoria de agentes publicos, ao

lado dos agentes politicos e dos funcionarios publicos."

A remuneracédo destes agentes ndao provém dos cofres publicos, mas dos
particulares.

Em verdade, ainda acompanhando Loureiro, o art. 236 da Constituicdo Federal
nao permite que as pessoas juridicas de direito publico exercam as atividades
notariais e de registro diretamente. Estas atividades devem ser delegadas a
particulares.

A prestagao destas atividades tem natureza privada e é remunerada
pelos particulares e néo pelos cofres publicos: por isso ndo se aplica aos
notarios e registradores o regime juridico de direito publico. O exercicio desta
atividade € repassado pelo Estado aos particulares por meio do instituto da

delegacéao (e ndo da concessao ou permissdo, que tém natureza contratual).

Notarios e registradores sdo profissionais da area juridica. Podem exercer a
advocacia? N&o. As atividades notariais e de registro sdo incompativeis com o
exercicio da advocacia ou de qualquer outro cargo, emprego ou fungédo publica. A
vedacao esta disposta no inciso IV do art. 28 do Estatuto da OAB, Lei 8.906 de 1994.

Estas informagdes gerais sdo suficientes. Segue o estudo das atividades

registrais (limita-se o estudo ao registro imobiliario) e notariais.

Os afazeres especiais de usucapidao, como o da “Lei n. 6.969 de 1981 e da Lei
n. 10.257 de 2001, permanecem em vigor. Para eles também se aplica 0 novo
procedimento extrajudicial de reconhecimento da usucapido.” (LIMA, 2011, p.52). As
normas do procedimento normal do novo Cédigo serdo executadas subsidiariamente

para estes procedimentos, em virtude do paragrafo unico do art. 318 do NCPC.

Segundo Lima (2011, p. 52-53) a Lei 6.015 de 1973 dispde sobre os registros
publicos, e da outras providéncias. O inciso | do novo art. 216-A se refere a ata
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notarial, que € munus do tabelido de notas. Em razao da importancia que tém para
a compreensao deste procedimento da usucapido, em primeiro lugar neste capitulo

se estuda as atividade notariais e registrais imobiliarias.

Cabe antes de adentrar especificamente no mérito das atividades
propriamente dita, algumas consideragdes a respeito do regime juridico dos

registradores e notarios

Atividades notariais e de registro constituem fung¢des publicas que, por
forca do disposto no art. 236 da Constituicdo, ndo sédo executadas
diretamente pelo Estado, mas por meio de delegagéao a particulares. Os
notérios e registradores, portanto, sdo profissionais do direito que
exercem uma fungao publica delegada pelo Estado. Tais atividades sédo
desempenhadas em carater privado, sem que os profissionais que as
exercam integrem o corpo organico do Estado. (LOUREIRO, 2013,
p.298)

Os oficiais e registradores exercem atividade publica. Em razdo deste
exercicio, sao agentes publicos. Ndo sao, todavia, funcionarios publicos em sentido
estrito, pois alheios ao aparelho estatal. Sdo particulares que colaboram com a
Administragdo. Compdem uma terceira categoria de agentes publicos, ao lado dos
agentes politicos e dos funcionarios publicos. A remuneragdo destes agentes n&o
provém dos cofres publicos, mas dos particulares. (ALVES; PILATI, 2015, p. 47).

Em suma, ainda acompanhando Loureiro, o art. 236 da Constituicido Federal
nao da permissdo que as empresas de direito publico cumpram as atividades
notariais e de registro de maneira direta. Estas atividades devem ser delegadas a
particulares.

A prestagao destas atividades tem natureza privada e € remunerada
pelos particulares e nao pelos cofres publicos: por isso ndo se aplica
aos notarios e registradores o regime juridico de direito publico. O
exercicio desta atividade é repassado pelo Estado aos particulares por

meio do instituto da delegacao (e ndo da concessao ou permissao, que
tém natureza contratual). (LOUREIRO, 2013, p.298)

Os notarios e registradores sao profissionais independentes. Seu limite € a
ordem juridica. Ndo sao subordinados ao Poder Judiciario. "Este poder tem apenas

a atribuicdo constitucional de fiscalizar a atividade notarial e de registro. O
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Judiciario pode editar normas que regulam a atividade dos notarios e registradores.
Geralmente sédo estabelecidas pela corregedoria geral de justica do Estado. O
ingresso na atividade notarial e de registros se da por concurso publico. A perda da
delegacéao se da em cinco hipétese por sentencga judicial transitada em julgado; por
decisdo decorrente de processo administrativo, assegurada ampla defesa; morte
ou invalidez; renuncia; e aposentadoria facultativa. (ALVES; PILATI, 2015, p. 45)

As atividades notariais e de registro sdo incompativeis com o exercicio da
advocacia ou de qualquer outro cargo, emprego ou fungao publica. A vedagao esta
disposta noinciso IV do art. 28 do Estatuto da OAB, Lei 8.906 de 1994. (LIMA, 2011,
p.52)

Estas informacdes gerais sédo suficientes. Segue o estudo das atividades

registrais (limita-se o estudo ao registro imobiliario) e notariais.

2.1- Registro de iméveis

Cabe a principio, a leitura da colocagao de Loureiro:

O servigo de registro de iméveis, bem como os demais servigcos
notariais e de registro, tem por objetivo assegurar a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos e negdcios juridicos. O
registrador € um profissional do direito, dotado de fé publica, a quem é
delegado o exercicio da atividade de registro. De acordo com o art. 12
da Lei 8.935/1994, ao Oficial de Registro de Imdveis compete
notadamente a pratica de registro de direitos reais relativos a imoveis
situados em determinada circunscricao geografica, além da pratica de
outros atos previstos no art. 167 da Lei 6.015/1973, que seréo
analisados oportunamente. Para tanto, ambas as leis definem a funcao
registral, a respectiva sede dos servigos registrais imobiliarios,
estabelecem a organizagdo desse servigo publico, o procedimento
desde a recepgao e prenotagao do titulo até o seu acesso a publicidade
registral e consagram os principios que fundamentam nosso sistema
registral. (2013, p.299)

No que diz respeito ao Registro de imdveis e o direito de propriedade é
inviolavel e intocavel. Na maneira em que o direito de propriedade pode ser

executado contra todos, um meio que torne publica a existéncia da propriedade
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com todas as suas faces deva existir.

A respeito da publicidade:

O registro nada tem com a posse, nem com a tradi¢do. Serve, como um
dos expedientes, ao principio da publicidade, que é relevante em direito
das coisas. O que se quer, com o registro, é que ele traduza, nos papéis
ou livros do cartério, a verdade sobre as relagbes juridicas, la fora
(MIRANDA, 2001, p.47)

Neste momento da pesquisa, cabe um levantamento detalhado a respeito

da publicidade registral

2.2- Publicidade Registral

As finalidades da publicidade que Lopes identificou, de defesa e de garantia,
sdo as mesmas que se demonstrou antes. A realizagao da defesa se confunde com
a divulgacao a sociedade; a utilidade como instrumento de segurancga se confunde
com a de garantia. (ALVES; PILATI, 2015, p. 48).

A publicidade pode deter ainda terceiro carater: o de constituir relagédo
juridica. Lopes diferencia entre a publicidade necessaria e a nao
necessaria. E necessaria quando é elemento formador do ato juridico,
quando é necessaria para a oponibilidade da relagdo a terceiros ou
quando é imposta como elemento comprobatério do ato. Nao necessaria
quando simplesmente leva a publico certos fatos ou relagées juridicas,
sem que os integre juridicamente. A publicidade necessaria, por sua vez,
pode ser constitutiva ou declarativa. Constitutiva € 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 nao infirmam o ato juridico.
(LIMA, 2011, p.54)

O registro do reconhecimento da usucapido se enquadra nesta Ultima
categoria de publicidade, sendo esta publicidade necessaria declarativa. Nao é néo

necessario porque a publicidade da ao proprietario plena disposicdo sobre seu
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direito. Nao é constitutiva porque a propriedade ja foi adquirida antes da publicidade

registral.

O objeto da publicidade sao as situagdes juridicas de transcendéncia real,
vale dizer, as circunstancias inerentes e duradouras que afetam os imoveis. Eis que
a publicidade se da de duas formas distintas: a) manifestag&o (da publicidade) por
exibicado dos livros de registro e b) manifestacdo do conteudo do registro mediante
expedigao de certidao.

O exame direto dos livros €& excepcional. Permitir qualquer interessado
tivesse acesso aos livros seria inadequado, dadas as possibilidades de dano e de
fraude a que se os sujeitaria. Normalmente o interessado tem acesso a certidoes
extraidas pelo oficial e que certificam aquilo que consta dos livros. (ALVES; PILATI,
2015, p. 48).

A expedicao de certiddo é a forma mais usual de publicidade e sobre a
qual incide um tratamento técnico. As informagdes constantes das
certiddes devem ser expressas com clareza e completude. O Oficial deve
obrigatoriamente incluir toda e qualquer alteracdo posterior ao ato
certificado, ainda que isso ndo conste do pedido do interessado. Tal
alteragao devera ser anotada na propria certiddo, em cujo texto devera
conter a seguinte inscricdo: "apresente certiddo envolve elementos de
averbagcdo a margem do termo" (art. 21, paragrafo unico, da Lei
6.015/1973) (ALVES; PILATI, 2015, p. 48).

O oficial deve, com base em seu conhecimento juridico, instruir com todos
os dados que sejam de alguma forma importantes e que influenciem o objeto do

pedido do interessado.

Outro aspecto relevante da publicidade, mas que poderia ser tratado
separadamente, é a territorialidade do registro de imoveis. Tendo em vista
a publicidade que o registro deve dar acerca da situagao imobiliaria, os
interessados devem ter a maior facilidade possivel em obter a informagao
que buscam. Nao faria sentido que o oficial de registro pudesse registrar
atos acerca de bens que ndo estéo situados na circunscrigdo geografica
abrangida pelo registro. Isto dificultaria a publicidade dos imoéveis e
possibilitaria toda sorte defraude. (LIMA, 2011, p.54)
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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
interdicdes e tutelas compete a pratica dos atos relacionados na legislagao
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. Se a area
do imdvel abrange mais de duas circunscri¢gdes, os registros relacionados a este
imével devem ser feitos em todas elas. (ALVES; PILATI, 2015, p. 49).

Este é o principio da territorialidade do registro de imoveis, consequéncia da

publicidade que este deve realizar.

2.3 Fé Publica

A respeito da fé publica cabe a colocacao:

O direito brasileiro distingue a fé publica e a eficacia por presungdo de
autenticidade e verdade. Presungdo € menos do que fé publica. A
presungdo, s6 por si, ndo protege o terceiro, porque a presungao se
elimina, cancelando- se o registro, ou modificando-se, em virtude de
retificagdo. A fé publica assegura a todos que a aquisigdo ou modo de
proceder, que se baseia na fé publica que o funcionario publico tenha, esta
totalmente protegida. Quem adquire o bem registrado, por ter fé publica o
oficial do registro, ou quem contrata com alguém, que levou, por escritura
publica, algum direito e Ihe cede, estd incélume a decretagdes de
invalidade do negdcio juridico registrado, ou instrumentado, que

importassem em retirar-se aquela fé publica (MIRANDA, 2001, p.77)

Aquele que tem fé publica em relag&o aquilo que esta registrado, tem protegéo
a seu negocio, ainda que esteja inexato ao registro. Da-se privilégio a respeito do

trafico juridico, mesmo em detrimento do verdadeiro direito do proprietario

Esta fé no registro, em alguns sistemas juridicos, € absoluta. Nao assim no
direito brasileiro. Diz-se que o principio da fé publica é atenuado. "Logo, em nosso

pais, quem compra um imovel de quem nao é dono corre o risco de perder o bem,
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ainda que o vendedor apareca no Registro como titular da propriedade."
(MIRANDA, 5001, p.78)

E o caso de quem adquire propriedade de pessoa que consta do registro
publico como proprietaria. No entanto, terceira pessoa adquiriu 0 mesmo
bem por usucapido, sem que tenha sido registrada a declaragdo 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.(ALVES; PILATI, 2015, p. 65)

Alves e Pilati (2015, p.65) ainda coloca que um dos corolarios da fé publica
registral € a necessidade de continuidade da cadeia registral. Cabe aqui fazer
alguns comentarios, que serao complementados posteriormente. A cadeia registral
tem origem na matricula do imével. E sobre a matricula que ser&o feitos os registros
de atos juridicos de modificagao de direitos reais sobre o imével. O registro s6 tem
fé publica se ele € capaz de expressar a realidade da situagao 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
contradicao, é 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 n&o refletiria a realidade juridica.

Publicidade e fé publica sdo importantes para o servigo de imdéveis. Caso o
servigo passasse a publica realidade das ocasides juridicas sujeitas a registro e
sem que o individuo que confia nas informagdes passadas pelo servico trouxesse
alguma maneira de garantia sobrea verdade do contento, o registro de iméveis n&o
teria raz&o de existir. Existem outras caracteristicas que regem o funcionamento do

registro.

2.4 - Principios do Registro de Iméveis

Estes principios sédo: o da obrigatoriedade, o da rogagao, o da legalidade, o
da prioridade, o da especialidade, o da continuidade e o da presuncédo de
veracidade quanto ao principio da obrigatoriedade, o regime deste depende do
efeito que o registro do ato gera. Sendo caso de publicidade necessaria, a auséncia

do registro implica na ndo constituicdo do direito ou na nao obtengao de algum dos
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seus efeitos (ALVES; PILATI, 2015, p.67)

A lei ndo impde prazo para que o interessado apresente a escritura publica
(ou instrumento particular) a registro. No entanto, o registro deve ser
providenciado o quanto antes para que o adquirente nao corra o risco de
ver perecer ou diminuir o direito que visava adquirir. Pode ocorrer, por
exemplo, que no momento da lavratura da escritura publica de compra e
venda nao incidia nenhum énus sobre o imdvel. Antes da apresentacao do
titulo no Registro de Imodveis, entretanto, o vendedor teve contra si uma
acgao de execugao, por for¢ca da qual foi penhorado o imével vendido, com
0 consequente registro da penhora. Neste caso, ao registrar seu titulo, o
adquirente tera a desagradavel surpresa de se tornar proprietario de
um imovel penhorado (ALVES; PILATI, 2015, p.67)

Sob a ética de Lima (2011, p. 60) No caso da usucapiao, o registro nao tem
efeito constitutivo sobre a aquisicdo da propriedade, mas tem o efeito de conferir
ao proprietario a plena disposigdo sobre o direito. Quanto a oponibilidade erga
omnes, € possivel mesmo antes do registro. Lembre-se que a usucapiédo pode ser
alegada como defesa e que a agao publiciana permitindo a prote¢ao da propriedade
ainda que sem o registro. Pelo principio da rogag¢ado, ou instancia, o oficial de
registro ndo age senao sob provocagao, a nao ser em algumas situagdes. Os atos
que provocam o registro sao, segundo Loureiro, ordens judiciais, requerimentos do

Ministério Publico, quando a Lei permitir, e requerimentos de interessados.

Porém cabe ressaltar: Existem excegbes ao principio da rogagao, soa nada
menos que a averbagao dos nomes dos logradouros.

A respeito do principio da rogagéo € importante a abordagem de mais uma
caracteristica. O contrato de transferéncia de imével ndo tem, em todos os casos,
a aceitagdo espontanea para o registro, denominada pelo autor que segue como

transmissao

O acordo de transmissao (Einigung) de direito das coisas é pressuposto,
necessario (salvo a lei que Ihe supra a falta), porque é nele que se contém
as manifestagdes de vontade para a modificagdo material do direito de
propriedade. Nao pode o oficial registrar: se sabe que nao existe (e. g., ndo
consta do contrato de venda e compra; trocou-se, sem se dizer que se

transferia o dominio desde logo), ou que o acordo é nulo, nos casos em que
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a nulidade ndo depende de decretacdo em agéo. O acordo nao é suscetivel
de pré-contrato que obrigue a ele, com carater real (G. Planck, Kommentar,
lll, 4 ed, 129). Tal pré-contrato teria efeitos s6 obrigacionais e seria, na
duvida, pré-contrato ao negdcio juridico global (acordo + registro). Seria
preciso, ai, a sentenga segundo o art. 641 do Cdodigo de Processo Civil. A
transmissao formal, a Auflassung do velho direito alem&o, é o que aparece
nos dizeres dos notarios portugueses e brasileiros, distinta, como é, do
contrato de alienagéao, seja consensual, como a venda e compra, seja real,
como a doagdo. Nao ha confundi-la com o negécio juridico causal, porque
é abstrata. S6 para os que somente vém o lado econdmico, contrato de
alienagdo e acordo de transmissdo constituem negdcio juridico Unico: os
leigos pensam que, se alguém comprou, ja adquiriu. Ora, quem vende
obriga-se, ainda ndo transmite; se vendeu e acordou transmitir, entdo sim o
registro opera a transmissdo. Ha a Sala e a Investitura(R. Sohm,
ZurGeschichte der Auflassung, FestgabeH. Thol, 79 s.), ambas solenes. No
século IX misturam-se num s6 ato. No direito comum, os elementos

romanos e germanicos tocam-se, influenciam-se. (MIRANDA, 2001, p.77)

Ha dois negdcios juridicos, um causal e um de transmissao propriamente.
Sem o negécio de transmissao, nao se faz registro. A legalidade € um principio
abrangente do direito, no ambito privado, entende-se que aquilo que ndo esta
vedado é permitido, enquanto que sé se pode fazer aquilo expressamente previsto
em lei, no ambito publico, especificamente no direito registral, a legalidade
corresponde a necessidade de que os documentos que sao submetidos a registro

reunam todos os requisitos legais necessarios para que possam ser registrados.

Para verificar a legitimidade de ingresso dos documento sem registro, o
registrador faz qualificagao registraria, que é “o0 exame da legalidade do titulo, apés
o protocolo do mesmo” (ALVES; PILATI, 2015, p. 66).

A qualificagao registraria é: fungdo independente; é completa e integral,
recaindo sobre a totalidade do titulo; é obrigatéria, ndo se podendo dela
esquivar o registrador. Quanto ao alcance e limite desta qualificagao,
Loureiro diz que o exame do registrador deve se abster aquelas
invalidades que possa perceber pelo mero exame dos titulos, ndo sendo
atribuigao sua realizar investigacdes adicionais. Caso o titulo seja perfeito,
nao ha necessidade de medidas posteriores. O registro é realizado sem

maiores delongas. Caso haja vicios a serem reparados, o registrador da
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ao interessado uma relagao de exigéncias que este deve sanar em até 30
dias a partir do protocolo. Em caso de vicio insanavel, o registrador
devolve o titulo ao interessado e anotar tal fato no Protocolo. (MIRANDA,
2001, p.77)

O principio da prioridade surge a partir do direito de precedéncia que tem o titular
de um direito denominado real, que € a capacidade que tem o titular de um direito real
de ter acesso facilitado (preferéncia) na aplicagao de seu direito com respeito a outro
direito real posterior.

Nesse sentido cabe tentar enumerar que tem esta preferéncia.

A realizagdo da preferéncia depende da prenotagao do titulo. Prenotacao
€ a anotagéao provisoria no protocolo e que da um numero de ordem aquele
que apresentou o titulo. E o nimero de ordem que determina a prioridade
(n&o a preferéncia) do titulo apresentado, que segue, evidentemente, a
ordem dos numeros naturais. A prioridade, em um segundo momento,
determina a preferéncia. Primeiro é necessario que o registrador faga a
qualificagdo do titulo. Entendendo que ndo ha necessidade de adigado
posterior, registra o titulo, os efeitos do registro retroagindo a data da
prenotacdo. Entende-se que é necessario que o interessado complemente
ou corrija o titulo, passa a correr um prazo de trinta dias dentro dos quais
o cumprimento das exigéncias deve ocorrer. Completadas as exigéncias
no prazo, os efeitos retroagem a data da prenotagéo. Fora do prazo, a
prenotacao é cancelada e o novo titulo, quando apresentado, tera eficacia
a partir da data da nova apresentagao (LIMA, 2011, p.63)

A peculiaridade é a perfeita individualizagdo do imével, seja pelo ambito
objetivo do bem, ou pelo aspecto subjetivo do titular a partir do direito real atrelado
ao bem. A respeito da descricdo objetiva, é necessario uma analise a partir ndo
somente da descricao geométrica, “mas também sua presenga geografica, ou seja,
os confrontantes devem estar claramente estabelecidos. Quanto a subjetiva, o
titular deve estar devidamente qualificado, particularmente o estado civil e o regime
de bens dos casados.” (ALVES; PILATI, 2015, p 67) A definicdo constante do titulo
precisa calhar (mas nao necessariamente ser idéntica) com aquela que esta no

registro.
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Segundo Alves e Pilati (2015, p. 68) a continuidade é a indigéncia de que a
cadeia registral seja impecavelmente encadeada. A cadeia n&o pode ter vazios ou
cessacgdes. Cada imovel tem sua azada cadeia de titularidade a vista do qual s6 se
fara o registro ou averbagao de um direito se o outorgante dele figurar no registro
como seu titular. A precisdo de continuidade requer trés analogias: do sujeito, do
objeto e da oportunidade e efeito. Quanto ao sujeito, aquele que detém do direito
no titulo deve ser o mesmo que fazer parte como titular do mesmo direito no

registro.

Quanto ao objeto, a descrigdo deve ser a mesma que consta do registro.
Quanto a oportunidade e efeito, todos os titulos anteriores de que depende
o titulo que se pretende registrar devem estar registrados. E a necessidade
de continuidade do cadastro que impede que aquele que adquire o imével
por usucapiao e que nao registra o reconhecimento de sua aquisi¢ao tenha
poder de disposicdo sobre o bem. Como poderia ele figurar em escritura
publica de venda do imével como disponente da propriedade e ter este
titulo registrado se ndo é ele quem consta do registro como titular da
propriedade? Impossivel. Finalmente, a presuncdo de veracidade decorre
justamente da necessidade de que o registro seja espelho da real situagao
juridica existente. Presume-se, portanto, a veracidade daquilo registrado.
A presungao nao é absoluta, porque é possivel que, provando-se erro no
registro, seja feita sua retificacdo ou anulagdo. No processo, portanto, o
interessado, “basta provar sua condigdo de proprietario (ou de titular de
direito real limitado) mediante a apresentacdo da certiddo de registro
(ALVES; PILATI, 2015, p. 68)

Como se pode notar a usucapido nao depende de registro para que seja
considerada “perfeita”. Sendo assim, de que maneira o registrado ingressar em
juizo resguardando seu direito. Se no ambito passivo, € admitida a argumentacgéo
de usucapido como matéria de defesa. Se no ativo, faz prova da ocorréncia da
usucapiao e entdo o juiz presumira que € o proprietario e lhe dara a protegao

correspondente.

2.5 - As Atribuigoes do Registro
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Para a concretizagdo das suas atribuicdes os registros fazem atos juridicos.
Sendo basicamente trés as espécies de atos registrais: matriculas, registros e
averbacgdes. A matricula € o registro originario, que permite a origem de uma cadeia
registral nova. E realizada no Livro de Registro Geral. Nesta est&o inseridos os
imodveis que é coligado a seu dono, € a respeito dela que séo realizados os registros

e averbacgdes pertinentes ao imovel inscrito.

O registro é o assento principal feito pelo registrador. O contetudo do
registro sdo a constituigdo e modificagao dos direitos reais sobre o imovel,
além de outros fatos que repercutem diretamente sobre o direito do
proprietario e outros assuntos que a lei disponha serao sujeitos a registro.
O art. 167, inciso |, da Lei 6.015 de 1973 diz os atos que serdo registrados
(FONSECA, 2011, p.10)

Ainda segundo Fonseca (2011, p.10-11) a averbagao € assento acessorio que
informa acerca de modificagdes no teor do registro ou na qualificagao do titular de
direito real registrado. A declaragdo de invalidade e o cancelamento também sao
averbados no registro. Os atos averbaveis sao os do inciso Il do art. 167 da Lei 6.015
de 1973.

2.5.1 - Os livros de registro

Esse tema cabe explanacgéo a respeito dos tipos de livros de registros de
imoéveis, que segundo Alves e Pilati (2015, p. 70) Sao cinco, livros do registro de
iméveis: o livro 1, protocolo; livro 2, registro geral; livro 3, registro auxiliar; livro 4,

indicador real; e livro 5, indicador pessoal.

O livro 1, protocolo, tem a importante funcdo de estabelecer a prioridade
do registro dos titulos apresentados. O registro dos titulos deve seguir a
ordem de protocolo. O protocolo da ao titulo um numero de ordem, que

determina a ordem de prioridade. Livro 2, registro geral, é o livro mais
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importante do registro de imoveis. Nele sdo feitas as matriculas. Da
matricula constam a data, a identificagcdo do imével, o domicilio e a
nacionalidade do proprietario, sua qualificagdo completa e o nimero do
registro anterior. Além da matricula, séo realizados no registro geral todos
os registros e averbagdes. Como as averbagdes sao feitas sobre registros,
e estes sobre matriculas por sua vez, qualquer registro reque matricula
prévia. Livro 3, registro auxiliar, serve para o registro de atos que nao
dizem respeito diretamente ao imovel matriculado, mas que sao de
competéncia do registro de iméveis. Sdo os atos do art. 178 da Lei 6.015
de 1973. Os livros 4 e 5, indicadores real e pessoal, respectivamente, tém
neles depositados todos os imdéveis e nomes de pessoas que figuram nos
demais livros. Permitem a localizagdo da matricula do imével com
informacgdes adequadas.(ALVES; PILATI, 2015, p.70)

Ou seja, muitas vezes a diferenciagcao destes livros pode ser de grande

complexidade.

3 -0 PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DA USUCAPIAO

Neste momento trata-se do procedimento da usucapido extrajudicial, foco
principal da pesquisa. Especificamente do novo artigo, que foi introduzido com a
entrada em vigor do novo CPC, art. 216-A, da Lei de Registros Publicos, Lei 6.015
de 1973.

Segundo Alves e Pilati (2015, p.91) O caput do art. 216-A diz que: sem
prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartorio do registro de
iméveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo. O artigo deixa
claro que a via jurisdicional para o reconhecimento da usucapiao permanece aberta
ao interessado. Alias, se ndo puder ser feito o reconhecimento extrajudicial por
auséncia de algum dos seus requisitos, o interessado tera que utilizar o meio

jurisdicional.

Com isso o interessado queira pode ainda levar diretamente ao judiciario,

sem precisar tentar o reconhecimento extrajudicial.
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Se o pedido extrajudicial € negado, o interessado ainda se podera valer
da instancia judicial para intentar o reconhecimento. O procedimento de
reconhecimento de usucapiao extrajudicial ocorre perante o registro de
imoéveis responsavel pelo lugar em que sito o imével. E se o imdvel
abrange mais de uma comarca? Havera ao menos dois registros
competentes para o reconhecimento. A solugao é semelhante a que se da
quando o procedimento é jurisdicional. Escolhe-se um dos registros para
realizar o procedimento, notificando-se os registros restantes da situagao.
Feito o procedimento e entendendo o oficial escolhido que & possivel o
reconhecimento, ndo se procede de imediato ao registro. Informa-se aos
outros registros competentes da avaliagdo feita pelo oficial. Os outros
oficiais verificam se o procedimento foi perfeito e se ndo ha qualquer
ilicitude, como a auséncia de citagdo de algum confinante. Se conspirarem
os oficiais, faz-se o registro em todos os oficios. Se um nao concorda, no
entanto, resta a via judicial. Note-se que na via judicial o juiz prevento julga
a causa com soberania sobre todo o imdével. Ndo é necessaria a
concordancia dos demais juizes, como €& necessaria a dos
oficiais.(ALVES; PILATI, 2015, p.92)

Se o oficial escolhido para chefiar o procedimento analisar que nio é
possivel o reconhecimento da usucapido, a decisao € passada aos outros. Nao faz
coisa julgada a decisdao do oficial, evidentemente. Mas nao existe razdo no
interessado solicitar o mesmo pedido em outro registro, apesar de possivel, pois,
mesmo que o outro oficial entendesse cabivel o reconhecimento, nao seria possivel
o registro, pois o oficial que entendeu ndo ser possivel ndo acolheria o
entendimento e, afinal, o interessado seria remetido a via judicial. (ALVES; PILATI,
2015, p.92).

Cabe comentar a respeito do pedido do interessado eis o art. 216-Acaput:

Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o
cartoério do registro de iméveis da comarca em que estiver situado o imével
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado.
(FONSECA, 2011, p.20)
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O requerente deve solicitar o reconhecimento extrajudicial da usucapido.
N&o se torna possivel que o oficial comece o procedimento de reconhecimento de

oficio, mesmo que tenha ciéncia da ocorréncia.

Lima (2011, p.71) afirma que quanto a legitimidade para fazer o pedido, a
situagédo né&o é diferente da agédo de usucapido. Legitimado ativo € o usucapiente.
Se casado ou casada é necessaria a outorga uxoéria (art. 1.647, inciso I, do CC; art.
73 do NCPC), salvo se o regime é o de separagao absoluta de bens. Se o cénjuge
ndo da a outorga injustamente, deve-se pedir o seu suprimento judicial. Quanto a
usucapiao coletiva, todos os usucapientes devem concordar. Também € possivel,
lembre-se, que aja no lugar deles associacdo de moradores, legitimada
extraordinaria, autorizada pelos usucapientes. Lembrando que o interessado deve

ser representado por advogado.

3.1 A instrucao do pedido
Os incisos do artigo mostramos documentos necessario para instruir o pleito

de reconhecimento.

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

3.1.2 Planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade
técnica no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos
titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes(ou seja que fazem divisa);

3.1.3 Certiddes negativas dos distribuidores da comarca da
situacdo do imovel e do domicilio do requerente(registro de imdveis
responsavel);

3.14 Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem
a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o

pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.

Na ata o tabelido devera atestar todos os fatos que demonstrem a ocorréncia

da usucapiao.

Sob a luz de Lima (2011, p.72) cabe colocar que existe na interpretagcdo do
artigo um problema neste ponto, o qual tera de ser solucionado pela pratica
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posterior da aplicagao da Lei, o problema é o seguinte: o inciso | do artigo informa
que o pedido sera instruido com ata notarial que ateste o tempo de posse do
requerente e de seus antecessores. Isto o0 notario ndo pode atestar, o que o notario

pode atestar é aquilo que ele presenciou através dos seus sentidos imediatamente.

Se perante o notario comparecem testemunhas que afirmam que o
interessado habita o local ha tantos anos, da ata do notario ira constar exatamente

isto: que perante ele compareceu tal testemunha, a qual disse tais coisas.

Instruido o pedido com esta ata, se a entrega ao registrador, o registrador,
recebendo o pedido, verifica 0 conteudo da ata e que esta nao atesta o tempo de
posse do requerente e seus antecessores, como estabelecido expressamente pelo
inciso, mas que atesta outros fatos (0o comparecimento da testemunha, por
exemplo), esta interpretacdo literal do inciso inviabilizaria o reconhecimento
extrajudicial da usucapido e por isto ndo pode ser aceita. Deve-se interpretar o
inciso | do artigo como significando que o conteudo da ata sera o atestado de fatos
aptos a comprovar a posse do requerente e todos os requisitos pertinentes ao

pedido.

Diferentes espécies de usucapido requerem conteudo da ata diferente,
portanto, ja que os requisitos sdo diferentes. O interessado devera
apresentar ao tabelido todos os documentos que comprovem sua posse
pelo lapso temporal necessario. Os documentos sao, usualmente,
contratos entre particulares (instrumentado por escritura publica, por
exemplo), comprovantes de pagamento de IPTU, declaragdes de imposto
de renda em que da renda declarada consta o imdvel, comprovantes de
pagamento de contas de agua, energia. E importante que o tabelido
também veja a planta do imével produzida por profissional habilitado,
acompanhada de memorial descritivo. A planta &€ a representagéo
geomeétrica do imével. Memorial € documento que descreva o imével por
meio de palavras. O tabelido devera também realizar diligéncia no local do
imével, na qual podera verificar a situagdo de posse do interessado e
podera se informar com os confrontantes e demais vizinhos acerca dos
fatos relevantes para a perfeicdo da usucapido. Lavra entdo o notario a
ata, em que declara aquilo que constatou. A ata servira como prova pré-
constituida dos fatos que nela constam. Repita-se. Planta € uma descricao
geomeétrica do imoével. Memorial é a descri¢gdo por palavras. Porque os
dois sao necessarios? A planta, em razao da sua natureza de desenho
geomeétrico, permite a visualizagdo do bem e a determinagao de grandezas

geomeétricas, como o perimetro e a area. Mas a planta ndo é capaz de
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espelhar determinadas caracteristicas do imével, como a pintura e o
material de que é construido um prédio. Por este motivo é necessario o
memorial, que traga informagdes adicionais, além de indicar alguns dados
importantes do imével de forma que possam ser verificados com maior

facilidade do que se poderia com a planta. (LIMA, 2011, p.73)

Segundo Alves e Pilati (2015, p.93) coloca que planta e memorial devem ser
produzidos por profissional legalmente habilitado. Deve-se indicar a
responsabilidade técnica do profissional nos documentos, além de seu registro no
orgao de fiscalizagdo competente. Estes documentos devem ser assinados pelos
confinantes do imével e por todos aqueles que tenham direitos reais registrados ou
averbados na matricula dos imoveis que estdo abrangidos pelo bem usucapiendo
e na matricula dos iméveis confinantes. Estas assinaturas da planta expressam o
consentimento em relacédo ao pedido de usucapidao dos que assinaram e faz prova

de que tinham plena consciéncia do objeto da usucapiao.

Estas assinaturas ndo sao imprescindiveis para que se dé inicio ao
procedimento, mas, diz o § 2 do artigo, aqueles que deveriam assinar os
documentos e ndo os assinaram serdo notificados para que manifestem
sua concordancia com o pedido num prazo de quinze dias, interpretando-
se o siléncio como discordancia. Esta é uma exigéncia de dificil
cumprimento se houverem muitos diferentes direitos reais sobre os
imoéveis usucapiendos e confinantes. Preferiu-se privilegiar a protegao
daqueles que estdo registrados como titulares de direitos reais. O
interessado deve ter todo o cuidado em identificar as pessoas que sejam
titulares de direitos reais registrados e requerer o consentimento delas.
Deve ainda cuidar o interessado em requerer também o consentimento
dos cdnjuges, pois se trata de discussédo acerca de direitos reais sobre
imoéveis. Se o titular do direito é pessoa juridica, deve cuidar com a
legitimidade do preponente para dar consentimento. Todos estes detalhes
podem prejudicar seu pedido, ainda que ja tenha sido concedido, pois
aqueles que deveriam consentir e ndo o fizeram poderdo impugnar o
procedimento. (ALVES; PILATI, 2015, p.94)

Embora possa néo se exigir, considera-se ser benévola a conferéncia ao

notario da planta e do memorial descritivo quando da preparagdo da ata. As
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certiddes negativas de distribuicdo de a¢des atestam a mansidao e pacificidade da
posse.

Aqueles que tém interesse em impugnar a posse do usucapiente devem
fazé- lo por meio de atos que demonstrem inequivocamente a oposi¢cdo, como a
proposicao de acao possessoria ou reivindicatoria. As certiddes comprovam
justamente que nao houve impugnacdo a posse do usucapiente. Deve o
interessado instruir o pedido com todos os documentos que comprovem de alguma
forma a aquisicdo da posse e a sua manutencgao pelo periodo de tempo necessario

para a ocorréncia de usucapido. (FONSECA, 2011, p.25)

O “animus domini”, o tratar a coisa possuida como se dono dela fosse, sao
provados por qualquer meio valido. Normalmente é por meio de testemunhas e de
documentos que se faz a prova” (FONSECA, 2011, p.25). Os testemunhos ja
estardo inseridos na ata notarial. A respeito dos documentos, s&o, como ja se
colocou outrora, comprovantes de pagamento de IPTU, declaragdes de imposto de
renda em que da renda declarada consta o imdovel, comprovantes de pagamento

de contas de agua, energia e outros similares.

Sao possiveis a acessdo e a sucessao da posse. A continuidade nao
significa que sera sempre a mesma pessoa possuindo o imoével. Mas entre
a posse de cada pessoa que se pretende somar deve haver uma relagéao
juridica de transferéncia. Finalmente, o interessado deve provar a origem
da sua posse. Lembre-se que a posse para fins de usucapido deve ser
mansa e pacifica. Apenas a partir do momento em que a posse tem essas
caracteristicas é que ha propriamente posse ad usucapionem. Se a posse
foi obtida violentamente, por exemplo, o interessado deve trazer provas da
cessagao da violéncia. O tempo de posse € a diferenca entre a data
original da posse e a data da apresentagao do pedido de reconhecimento.
A prova do tempo é feita provando-se a data original da posse. O
interessado deve instruir o pedido também com o titulo com base no qual
adquiriu a posse, se € uma das espécies de usucapiao que requerem a
presenga do titulo. (FONSECA, 2011, p.26)

E de grande valia a colocacdo de que da ata notarial ja estdo inseridos
provas da posse do interessado. Estes documentos comprovantes da posse podem

ser exibidos ao notario para a realizagao da ata notarial.
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3.2- Recebimento do pedido e protocolo
O interessado passa ao registrador de imoveis seu desejo, orientado por um

advogado, também com os documentos que se especificou anteriormente.

Verificando que todos os documentos necessarios acompanham o pedido,
que o interessado é legitimo e que a outorga uxoria foi devidamente comprovada e
que o interessado esta representado por advogado, ele recebe o pedido e prenota
no protocolo o recebimento. (ALVES; PILATI, 2015, p. 97) Aqui o registrador faz
uma apreciagao semelhante ao juizo de admissibilidade feito no processo judicial.
Se o oficial entender que esta ausente algum dos requisitos do pedido, como a
auséncia de ata notarial, ele da ao interessado uma relagcdo com os documentos
faltantes. E possivel que o interessado discorde das exigéncias do oficial e peca a
instauracao de procedimento de duvida. O oficial entdo envia a duvida para o juiz,
na qual informa seu posicionamento, com a qual envia juntamente os documentos
trazidos pelo interessado. (ALVES; PILATI, 2015, p. 97)

O objeto da duavida é apenas a possibilidade ou ndo de instauragdo do
procedimento de usucapido perante o registro de imoveis. Procedente a
duvida, devolvem-se os documentos ao interessado para que complete o
pedido com as exigéncias necessarias. Improcedente, da inicio o oficial ao
procedimento extrajudicial com os documentos presentes. Pois bem. Diz
o § 1 do artigo que: “o pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-
se 0 prazo da prenotagdo até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido.
"Portanto, recebido o pedido, o registrador faz a autuagdo e prenota no
protocolo. Perceba-se que ndo ha prazo determinado para o fim dos
efeitos da prenotacao, diferentemente do procedimento de registro, que
tem prazo de trinta dias. A prenotagcdo do procedimento de usucapido
procede até a decisdo final do pedido. Se acolhido, ha retroagédo dos
efeitos a data da prenotacdo. Se nao, cancela-se a prenotacdo.(ALVES;
PILATI, 2015, p. 98)

Ainda sob a 6tica dos autores citados anteriormente, (2015, p.99) ha sujeitos
que, por serem titulares de determinadas relagbes juridicas reais, estardo

diretamente interessadas no pedido de reconhecimento de usucapido. Sao estas
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pessoas os titulares de direitos reais registrados ou averbados nas matriculas dos
imoveis abrangidos pelo bem usucapiendo e dos iméveis confinantes do bem. Ja
se viu que o0 § 2° exige que estes interessados assinem a planta do imovel que
instrui o pedido. Os cbnjuges também devem assinar. Se n&o ha a assinatura de
qualquer destas pessoas, o registrador a notificara para que dé seu consentimento
em até quinze dias. O siléncio € entendido como discordancia. A notificacdo pode
ser feita pessoalmente pelo registrador ou por carta com aviso de recebimento. Nao

é possivel a notificagao por edital.

Um outro problema quanto a este ponto € o reconhecimento da usucapiao
de terrenos sobre os quais n&do ha titulo de dominio. Nestes casos nao é
possivel a identificagcdo de titulares de direitos reais que deveriam
manifestar sua concordancia com o pedido de usucapido. Estaria
inviabilizado o reconhecimento extrajudicial da usucapiao em fungéo desta
impossibilidade de identificacdo destes titulares de direitos reais? Uma
solugéo a este problema sé a pratica do novo procedimento ira trazer, mas
0 caso requer necessariamente a participagdo do Ministério Publico, que
deve zelar pela normalidade juridica, atuando com a intencdo de evitar
fraudes e verificar o cumprimento das leis de urbanizagdo municipais (LIMA,
2011, p.100)

Nota-se que a usucapido tem forma, em suma, para a sociedade. Todo a
caracterizagao de reconhecimento da ocorréncia de usucapiao precisa ter modos
de dar conhecimento ao publico de que o pedido de reconhecimento esta sendo
processado.

Neste procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido, assim
como no procedimento judicial, da-se ciéncia as autoridades federais para que se
manifestem sobre o pedido e faz-se a publicagédo de editais.(LIMA, 2011, p.100)

(OR] 3° do artigo diz que: o oficial de registro de imdveis dara ciéncia a
Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por
intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio
com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias,
sobre o pedido. (LIMA, 2011, p.100)
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A situacdo aqui € analoga a dos titulares que tem direitos validos diretamente
interessados. Porém, os titulares de direitos reais sao notificados para
demonstrarem seu consentimento. Sem demonstrar o consentimento, torna-se
impossivel a continuidade do processo. As entidades publicos, entretanto, sao
informadas para que mostrem seu interesse ou ndo no pedido. Havendo
impugnacao, entdo o processo deve continuar perante o Judiciario. Mas havendo
siléncio de algum 6rgéo a respeito do pedido, este siléncio ndo é entendido como
discordancia. O prejuizo dos érgaos publicos apresentarem sua impugnacgao ao

pedido no prazo.

(O] 4° do artigo diz, por sua vez, que: “o oficial de registro de imdveis
promovera a publicagdo de edital em jornal de grande circulagdo, onde
houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias. A publicacdo dos editais é
necessaria para que a ciéncia dos cidadaos diretamente. Os editais sao
publicados em jornal de grande circulagdo. E se ndo houver jornal na
regido? A solugao é a fixacdo dos editais no proprio registro de imoveis

e em locais de livre acesso publico, como o féorum. (LIMA, 2011, p.101)
Sob os ensinamentos de Lima (2011, p.101-102) ainda enfatiza que o
recebido e protocolado o pedido, obtida a concordancia de todos os titulares de
direitos reais diretamente interessados, notificados os oérgdos publicos da
Federacéo e publicados os editais e, finalmente, transcorrido o prazo de quinze dias
para a manifestagédo acerca do pedido sem impugnacao, o registrador deve analisar

a documentacgao do pedido, se persistir duvida quanto a algum ponto do pedido, é

possivel que se realizem diligéncias para o esclarecimento. E o que dizo § 59: “para
a elucidacao de qualquer ponto de duvida, poderédo ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo oficial de registro de imoveis.

Estas podem variar, desde a juntada de testemunhas da usucapiao, atrelado
pelo préprio oficial do registro ou a cobranga de documentos a reparticdes

publicas.

Havendo a concordancia dos titulares de direitos reais diretamente
interessados, nao impugnado o pedido pelos érgédos publicos ou por

terceiro e realizadas as possiveis diligéncias adicionais, o registrador
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verifica a documentacgao trazida e, verificando que esta tudo em ordem,
faz o registro da aquisicdo do imével por usucapido tendo em conta a
descricao do bem trazida pelo interessado e abrindo nova matricula se
necessario. Transcorrido o prazo de que trata o § 4 deste artigo, sem
pendéncia de diligéncias na forma do § 5 deste artigo e achando-se em
ordem a documentagdo, 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 iméveis confinantes,
o oficial de registro de imdveis registrara a aquisicdo do imével com as
descrigdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for
0 caso. Se a documentagédo nado estiver em ordem, o oficial rejeita o

pedido. E o que diz o

§ 8: “ao final das diligéncias, se a documentagéo nao estiver em ordem, o
oficial de registro de imdveis rejeitara o pedido (ALVES; PILATI, 2015,
p.100)

A respeito da duvida, Alves e Pilati (2015, p.100) enfatizam que a
possibilidade de provocacéo de duvida por parte do interessado. Diz o artigo: “em
qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida, nos
termos desta Lei”. Entende-se que a suscitagao de duvida por parte do
interessado € possivel a qualquer momento do procedimento. Se, por exemplo, o
registrador entende que € necessaria a obtengao do consentimento de determinada
pessoa, o interessado pode suscitar duvida, afirmando que nao é necessario este
consentimento. O oficial suscita a duvida perante o juiz, que a soluciona. Ja se
fez comentario ao procedimento administrativo de duvida quando se tratou do

registro de imoveis.

Este procedimento extrajudicial de reconhecimento de usucapido néo é
imprescindivel para que o interessado possa ajuizar a agdo judicial de
reconhecimento, nem ha qualquer impedimento a que o interessado utilize

a via judicial apos ter tido seu pedido rejeitado pelo oficial de registro de

imoéveis. Diz o § 9°: “a rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o
ajuizamento de acdo de usucapido. "Como se viu, todos os titulares de
direitos reais diretamente interessados devem concordar expressamente
com o pedido. Se ndo ha a concordancia de todos ou se algum érgao
publico ou terceiro interessado impugna o pedido, ndo é possivel o

reconhecimento extrajudicial. E necessario o processo judicial. Afirma o §
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10:em caso de impugnagao do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, 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 iméveis confinantes, por algum dos entes
publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de iméveis
remetera os autos ao juizo competente da comarca da situagéo do imével,
cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao
procedimento comum. (LIMA, 2011, p. 103)

Se ha impugnacéo ao pedido ou se n&o ha a concordéncia expressa dos
titulares de direitos reais diretamente interessados, o oficial de registro envia os
autos ao juiz competente para o julgamento do processo judicial de reconhecimento
de usucapiao.(LIMA, 2011, p.103)

O interessado nédo precisa requerer ao registrador o envio.

Chegando ao juiz os autos, este verifica se € necessaria alguma exigéncia
adicional para que receba o pedido como peticao inicial. Os requisitos da peticao
inicial sdo os do art. 319 do NCPC (Novo cédigo de Processo Civil) Art. 319. A
petic&o inicial indicara, segundo Alves e Pilati (2015, p.102):

3.2.1.1 -o0juizo a que é dirigida;

3.2.1.2 - os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de

unido estavel, a profissdo, o numero de inscricdo no Cadastro de

Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o

endereco eletrdnico, o domicilio e a residéncia do autor e do réu;
3.2.1.3 - ofato e os fundamentos juridicos do pedido;

3.2.14 - o pedido com as

suas especificagoes; V - o valor

da causa;

VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos
fatos alegados;
VII - a opgdo do autor pela realizagdo ou ndo de audiéncia de

conciliagcdo ou de mediagéo.

§1° Caso nao disponha das informagdes previstas no inciso Il, podera
o autor, na petigao inicial, requerer ao juiz diligéncias necessarias a sua
obtencao.

§’2° A peticao inicial ndo sera indeferida se, a despeito da falta de

informagdes a que se refere o inciso Il, for possivel a citagao do réu.
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§ 3° A peticdo inicial ndo sera indeferida pelo ndo atendimento ao
disposto no inciso Il deste artigo se a obtencéo de tais informacgdes

tornar impossivel ou excessivamente oneroso o0 acesso a justiga.

Coloca ainda o art. 320 que: a peticdo inicial sera instruida com os
documentos indispensaveis a propositura da agdo. O juiz, ao receber os autos
enviados pelo registrador, verifica se é possivel o recebimento como peticdo inicial.
Se falta algum requisito, incide o art. 321. (Apud. ALVES; PILATI, 2015, p.102)

Art. 321. O juiz, ao verificar que a peti¢ao inicial ndo preenche os requisitos
dos arts. 319 e 320 ou que apresenta defeitos e irregularidades capazes
de dificultar o julgamento de mérito, determinara que o autor, no prazo de
15 (quinze) dias, a emende ou a complete, indicando com precisdo o que
deve ser corrigido ou completado. Paragrafo Unico. Se o autor nao cumprir
a diligéncia, o juiz indeferira a peti¢éo inicial.

Em verdade, é melhor que sempre se possibilite a emenda da inicial quando
o registrador enviar os autos para o juiz. Isto porque o interessado formulou o
pedido ao registrador tendo em vista o procedimento extrajudicial, n&o o judicial.
Alguns requisitos da petigao inicial ndo existem no ambito extrajudicial, como o valor
da causa, e as provas com que o autor pretende provar os fatos.(ALVES; PILATI,
2015, p.102)

Portanto, aplica-se a literalidade do § 10. Sempre que o oficial enviar os
autos ao juiz para o prosseguimento na via judicial, dar-se-a possibilidade ao
interessado de emendar a inicial, adequando o pedido ao procedimento comum.
Esta previsdo do § 10 do art. 216-A da Lein. 6.015 de 1973 é semelhante a do § 6°
do art. 303 do NCPC, que trata da tutela de urgéncia. De fato, o Legislador do novo
Caodigo cria procedimentos mais simples para uma série de situagbes e permite a
facil conversdo para o procedimento comum, caso seja necessaria. (ALVES;
PILATI, 2015, p.102- 103).

3.3 - A competéncia
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O caput do art. 216-A diz que: “sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imoéveis da comarca em que estiver

situado o imdével usucapiendo”.

O artigo deixa claro que a via jurisdicional para o reconhecimento da usucpaiao
permanece aberta ao interessado. Alias, se ndo puder ser feito o reconhecimento
extrajudicial por auséncia de algum dos seus requisitos, o interessado tera que utilizar

0 meio jurisdicional.

Ainda, o interessado pode invocar diretamente a jurisdicdo, sem precisar

tentar anteriormente o reconhecimento administrativo.

Se o pedido extrajudicial € negado, o interessado ainda se podera valer da

instancia judicial para intentar o reconhecimento.

O procedimento de reconhecimento de usucapiao extrajudicial ocorre perante
o registro de imoveis responsavel pelo lugar em que sito o imovel. E se o imovel
abrange mais de uma comarca? Havera ao menos dois registros competentes para o
reconhecimento. A solucdo é semelhante a que se da quando o procedimento é
jurisdicional. Escolhe-se um dos registros para realizar o procedimento, notificando-
se os registros restantes da situagao.

Feito o procedimento e entendendo o oficial escolhido que é possivel o
reconhecimento, ndo se procede de imediato ao registro. Informa-se aos outros
registros competentes da avaliagao feita pelo oficial. Os outros oficiais verificam se o
procedimento foi perfeito e se ndo ha qualquer ilicitude, como a auséncia de citacao
de algum confinante. Se conspirarem os oficiais, faz-se o registro em todos os oficios.
Se um nao concorda, no entanto, resta a via judicial. Note-se que na via judicial o juiz
prevento julga a causa com soberania sobre todo o imdével. Nao é necessaria a

concordancia dos demais juizes, como € necessaria a dos oficiais.

Se o oficial escolhido para presidir o procedimento entender que néo €&
possivel o reconhecimento da usucapido, a decisao é comunicada aos outros. Nao
faz coisa julgada a decisdo do oficial, evidentemente. Mas ndo ha sentido em o

interessado requerer o mesmo pedido em outro dos registros, apesar de possivel,
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pois, mesmo que o outro oficial entendesse cabivel o reconhecimento, ndo seria
possivel o registro, pois o oficial que entendeu ndo ser possivel ndo acolheria o

entendimento e, afinal, o interessado seria remetido a via judicial.

3.4- A publicidade do procedimento

Ja se viu que a usucapido ocorre, em verdade, perante a sociedade. Todo
procedimento de reconhecimento da ocorréncia de usucapido deve ter meios de dar

conhecimento ao publico de que o pedido de reconhecimento esta sendo processado.

Neste procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido, assim como
no procedimento judicial, da-se ciéncia as autoridades federais para que se

manifestem sobre o pedido e faz-se a publicacio de editais.

O § 3o do artigo diz que: o oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao
Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que

se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

A situacdo aqui é semelhante a dos titulares de direitos reais diretamente
interessados. Mas os titulares de direitos reais sao notificados para manifestarem seu
consentimento. Sem o consentimento, ndo € possivel o prosseguimento do processo.
Os o6rgaos publicos, por sua vez, sao notificados para que manifestem seu interesse
ou nao no pedido. Se ha impugnacao, entdo o procedimento deve ocorrer perante o
Judiciario. Mas se ha siléncio de algum 6rgao a respeito do pedido, este siléncio ndo
é entendido como discordancia. E 6nus dos 6rgdos publicos apresentarem sua

impugnacgao ao pedido no prazo.

O § 40 do artigo diz, por sua vez, que: “o oficial de registro de imdveis promovera
a publicacdo de edital em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze)

dias.”

A publicacdo dos editais € necessaria para que a ciéncia dos cidadaos

diretamente. Os editais sdo publicados em jornal de grande circulagdo. E se né&o



56

houver jornal na regidao? A solugédo é a fixagdo dos editais no proprio registro de

iméveis e em locais de livre acesso publico, como o forum.

3.13 - Procedimento do Coédigo de Processo Civil de 1973

Tenha-se em mente os aspectos materiais da usucapiao, os quais influenciam a
compreensao do procedimento de usucapido. Com razdo Didier?, ao tratar da

instrumentalidade do processo. Diz o autor:

O processo € um método de exercicio da jurisdigdo. A jurisdi¢cao
caracteriza- se por tutelar situagdes juridicas judiciais concretamente
deduzidas em um processo. Essas situagbes juridicas séo situagdes
substanciais (ativas e passivas, os direitos e os deveres, p. ex.) e
correspondem, grosso modo, ao mérito do processo. Ndo ha processo oco;
todo processo traz a afirmagdo de ao menos uma situagdo juridica
carecedora de tutela. Essa situagdo juridica afirmada pode ser chamada

de direito material processualizado.

Prossegue o autor: "A separacdo que se faz entre 'direito' e 'processo’,
importante do ponto de vista didatico e cientifico, ndo pode implicar um processo
neutro em relagdo ao direito material que esta sob tutela."3

O direito € uma unidade. Nao fosse, nao seria direito, seria duas coisas.
Pode-se, evidentemente, focar determinado aspecto do direito e sobre ele tratar,
desde que se nao perca de vista que esta parte que se esta a focar pertence ao
todo, com ele esta unida. Os principios do Direito, que tantos doutrinadores se
esforcam em conceituar, ndo séo senao reflexo desta unidade maior que abrange a
inteireza do direito, sdo fruto da consciéncia dos juristas de que de alguma forma
todos os fendmenos que se pode dizer pertengam ao direito tém algo de comum

que os analoga e que lhes da unidade.

2 DIDIER JR., Fredie. Curso de direito processual civil. 14 ed. Salvador: JusPodivm, 2012, vol. 1. p.
25.

3 DIDIER, JR. Op cit
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Sobre a possibilidade humana de distinguir para compreender, diz Mario

Santos:

O principio dos seres é unico, fundamento da universalidade do ser.
Contudo, alguns estudiosos ao examinarem o tema da participacéo,
deixaram-se enleiar pelos conceitos abstratos. A mente humana separa e
exclui para compreender e, sobretudo, para classificar. Mas nunca
devemos esquecer de devolver a concregdao o que mentalmente
separamos. E o que constantemente aconselhamos em nossas obras, sob

pena de cairmos nos defeitos do pensamento abissal.

Dar-se aos conceitos l6gicos uma primazia é falsear a realidade. Se a
nossa mente separa, o faz metafisicamente, néo fisicamente, porque a
realidade em si ndo se fragmenta. Ha relagbes reais que a nossa mente
distingue, mas dar a essa distingdo uma separacgao fisica, é falsea-la. Era
assim que o entendia Platdo. A separagao nao era abissal para ele, e os
trechos, que ja citamos, sdo bem eloquentes. (SANTOS, 2001, p. 132).

Pois bem. A violacdo de um direito da ao seu titular poderes para combater
esta violacdo. Discorrendo sobre os poderes no contexto do direito romano,

Iglesias*® diz:

Os poderes, se violados, devem ser defendidos na via privada. A
defesa privada é consoante com a derivagdo do nome de agere e
sua aplicagao exclusiva a atividade das partes. Surgido o Estado, as
velhas actiones, a manus iniectio e a legis actio sacramento in rem,
nao outra coisa representam que a formalizagao ou estilizacao das
primarias e elementares atitudes de defesa - fisica e pessoal - do

préprio poder.

O usucapiente, confiante na justica da sua reivindicagéo a propriedade, tem
todos os poderes que cabem ao proprietario e tem o poder de impor o

reconhecimento da sua propriedade.

Hoje o Estado realiza estes poderes para o proprietario. Ora, o direito de
propriedade, para que o proprietario do bem de fato tenha seguranca na sua defesa,
requer um mecanismo de publicidade e seguranga que apenas um empreendimento

organizado e abrangente pode realizar.
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E para que o proprietario consiga inserir sua propriedade nesta organizagéo
imobiliaria ele faz uso dos procedimentos criados pelo Estado.

3.14 - O resultado final pretendido pelo autor no processo

Inicia-se o0 estudo do processo de reconhecimento de usucapidao pelo seu
produto final, a sentenca. Assim se faz em razao de peculiaridade da usucapiao,
que é a de que a usucapiao se perfaz sem o auxilio dos 6rgéos estatais. O ponto do
processo de reconhecimento de usucapido é justamente a obtengdo do

reconhecimento estatal da propriedade do usucapiente.

Sentencga, segundo Didier, "é o pronunciamento pelo qual o juiz, analisando
ou ndo o mérito da causa, pde fim a uma etapa (cognitiva ou executiva) do
procedimento em primeira instancia.

Evidentemente, o pedido formulado ndo sera necessariamente acolhido pelo
juiz. E possivel que entenda o juiz que ndo houve usucapido, quando entéo n&o
acolhera o pedido. Também € possivel que o juiz termine o processo sem analisar

o mérito, quando ha alguma causa que o impeca de adentrar no mérito.

Neste topico, vé-se apenas a sentencga que acolhe o pedido do autor.

Pois bem, o resultado final que se busca com o processo € o reconhecimento
da perfeicao da usucapiao. Este deve ser o conteudo do ato final, da sentenca. Nao
se pede ao juiz que o juiz imponha obrigagao ao proprietario anterior do bem ou que

constitua a propriedade em nome do usucapiente. Segundo Miranda®’:

A sentenca diz, na agcado de usucapiao, que a certo momento
se usucapiu. E isso o que se declara. O registro sé tem efeitos
que concernem ao proprio registro ou a publicidade. Nao é a
partir dele que comeca a nova propriedade. A nova
propriedade — entenda-se atitularidade, ou no tempo, a unica
titularidade, porque se pode dar que se haja usucapido res
nullius imobiliaria — € anterior a sentenca, e a sentenca

declara-a.

Mas o efeito da sentenga que julga procedente a usucapido ndo se resume

ao efeito declarativo mencionado. Tem também a sentencga efeito mandamental.
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Provém este efeito do art. 945 do CPC de 1973, o qual diz: A sentenga, que julgar
procedente a acgdo, sera transcrita, mediante mandado, no registro de imoveis,
satisfeitas as obrigagdes fiscais. Desta forma, "ndo depende de requerimento da
parte, nem de ato dela, o proceder o oficial ao registro." Prossegue o autor: "No final
da decisao favoravel, deve o juiz acrescentar ao 'declaro...' o 'registre-se', de modo
que, extraido o mandado, o proprio executor dele pode provocar o oficial do
registro." A importancia do registro € em dar a situagdo do imoével a publicidade
registraria, permitindo a perfeita disposi¢cdao do imével. De outra forma, haveria
prejuizo ao sistema de registros imobiliarios, pois este deve expressar a realidade

dos imoveis tanto quanto possivel.

3.14.1 A agao

A acgdo é o ato pelo qual se provoca a atividade jurisdicional. Didier*®
diferencia agao, direito abstrato de agir, de demanda, que é o exercicio concreto
deste direito. Ndo ha maiores inconvenientes praticos em se confundir os dois sob

a designacgao genérica de agao.

"Toda agao concretamente exercida pressupde a existéncia de, pelo menos,

uma relagéo juridica de direito substancial."*° E prossegue o autor:

Todos os elementos da relacgdo juridica discutida em juizo guardam
correspondéncia com os elementos da demanda, numa perfeita
simetria: enquanto a relago juridica de direito substancial tem como
elementos os sujeitos, o fato juridico e o objeto, a demanda tem

como elementos as partes, a causa de pedir e o pedido.

De que forma a usucapiao se insere neste esquema? A acao de usucapiao,
em verdade, €, como visto acima, apenas um meio de se levar ao conhecimento
dos 6rgéos estatais a situagdo de dominio sobre o bem em que se encontra o
usucapiente. Esta relacdo de dominio sobre o bem, que se da perante a sociedade
inteira, € a relacdo que fundamenta a agdo de usucapido. A relacdo ndo se da
perante o proprietario anterior, uma vez que nao ha continuidade entre o direito de
propriedade extinto e o que surgiu. O proprietario anterior, no entanto, faz parte do
processo de usucapiao necessariamente, pelo evidente interesse que tem no

deslinde da questao.
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Portanto, tem-se que os elementos da relagdo juridica sao:

a) sujeitos: o usucapiente, no lado ativo e no passivo, a sociedade;
b) fato juridico: o dominio do usucapiente;

c) objeto: o0 bem usucapido.

Analogamente, os elementos da agéo séo:

a) partes: o usucapiente e a sociedade;
b) causa de pedir: a perfeigdo da usucapiao;

c) pedido: o reconhecimento da aquisi¢éo.

Ao lado dos elementos da agédo, tem-se as condi¢bes da agdo, cujo
preenchimento condiciona o ingresso do juiz no exame do mérito. Existe certa
condicdes da agcao e o mérito, mas este problema nao é do escopo deste trabalho.
As condi¢des sao, analogas aos elementos da agdo. Sao elas: a legitimidade ad

causam, a possibilidade juridica do pedido e o interesse de agir.

3.15 - As partes
Parte ativa da acdo de usucapidao sdo aqueles que usucapiram. Quanto a
legitimidade, via de regra é a ordinaria, defendendo o autor interesse proprio.
Excepcionalmente, admite o art. 12, inciso Il da Lei n. 10.257 de 2001 a legitimagao
extraordinaria de associagdo de moradores. Legitimagao extraordinaria € quando o

autor € autorizado a defender em juizo direito que néo é seu.

Lembra Scavone Jr.5' que é "absolutamente necessario o consentimento do

cbnjuge, por se tratar de acao real imobiliaria (Codigo de Processo Civil, art. 10)."

Quanto a parte passiva, conforme se analisou anteriormente, é a sociedade,
ndo havendo continuidade entre os direitos de propriedade do usucapiente e do
proprietario anterior. De qualquer forma, o art. 942, um dos que trata da acao de
usucapido de terras particulares, diz: O autor, expondo na petigdo inicial o

fundamento do pedido e juntando planta do imdvel, requerera a citacdo daquele em
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cujo nome estiver registrado o imével usucapiendo, bem como dos confinantes e,

por edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados.

Impde-se a citagdo daquele no nome de quem esta registrado o imovel e dos
confinantes do imével usucapiendo em razao do interesse que tém na causa.

Novamente, como € agao imobiliaria, devem ser citados os cdnjuges também.

Quanto a citacao, esta €, segundo Didier:

0 ato processual de comunicagdo ao sujeito passivo da relagdo juridica
processual (réu ou interessado) de que em face dele foi proposta uma
demanda, a fim de que possa, querendo, vir a defender-se ou a manifestar-
se. Tem, pois, dupla fungado: a) in ius vocatio, convocar o réu a juizo; b)
edictio actionis, cientificar-lhe do teor da demanda formulada.

A citacao, usualmente, é feita pessoalmente ao réu, ao seu representante
legal ou ao procurador legalmente autorizado (art. 215 do CPC de 1973). A
realizacao da citagdo normalmente por correio. Em acédo de usucapiao, no entanto,
a citagao é feita pessoalmente: por mandado, portanto. Mas, segundo o art. 942 do
CPC, os réus em lugar incerto serao citados por edital. Aos citados por edital sera

nomeador curador especial, de acordo com o art. 9° inciso Il do CPC.

Segundo Rizzardo, a falta de citagao daquele que tem seu nome registrado
no oficio de imdveis ou dos confinantes acarreta a ineficacia da sentengacontra eles.
Sequer precisariam utilizar a acao rescisoria. A reivindicatoria é suficiente para que

retomem a posse nesta hipotese.

E de que forma se da conhecimento a sociedade da acdo? De trés formas:
através da publicacéo de edital, segundo preceitua o mencionado artigo 942, edital
que permite que eventuais interessados tomem consciéncia da ag¢ao. O edital
também tem a fungédo de convocar os réus em lugar incerto, mas esta fungéo nao
se confunde com a de dar conhecimento da acao a sociedade, apesar do meio ser
o mesmo. A segunda forma de dar conhecimento a sociedade € a do art. 943 do
CPC de 73, o qual diz: Serao intimados por via postal, para que manifestem
interesse na causa, os representantes da Fazenda Publica da Unido, dos Estados,

do Distrito Federal, dos Territérios e dos Municipios. A terceira forma € a disposta
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no art. 944 do CPC de 73, e é a intervencgao obrigatoria do Ministério Publico em
todos os atos do processo. Observe-se que o Ministério Publico ainda pode intervir
no processo sob outro titulo, desde que presente alguma circunstancia daquelas

arroladas nos incisos do art. 82 do CPC.

A seguinte licdo de Carvalhosa sobre a publicidade é valiosa:

E por isso que a finalidade da publicagéo oficial & dar eficacia "erga omnes"
aos atos societarios que criam, modificam ou extinguem direitos em seu
ambito. Faz, assim, a publicagao oficial prova dos atos de vontade e de
verdade do empresario, assim como aqueles envolvendo a sociedade, no
interesse dela propria, de seus socios e de terceiros em geral, notadamente
de seus credores e do Poder Publico.

A publicagéo oficial, portanto, tem como fungéo dar ciéncia "erga omnes"
e de forma permanente desses mesmos atos de vontade e de verdade de

natureza societaria.

Apesar de estar tratando de Direito empresarial e societario, as
consideragdes do autor acerca da publicacdo oficial dos atos empresariais sao
verdadeiras para os editais da acdo de usucapido. A publicacdo dos editais permite

que todos tomem conhecimento da agéo.

Um detalhe final quanto a atuagéo das partes € que elas ndo podem agir em
juizo sem a assisténcia de advogado. Elas ndo tém capacidade postulatéria, que
deve ser integrada pela participagcado de advogado. O art. 1°, inciso |, do Estatuto da
OAB, lei 8.906 de 1994, deixa explicito que € atividade privativa da advocacia a

postulagédo a 6rgaos do Poder Judiciario e aos juizados especiais.

3.16 - A causa de pedir
Segundo Arenhart, Marinoni e Mitidiero®, "o autor tem o 6nus de indicar na
peticao inicial os fatos e os fundamentos juridicos do pedido. Deve apresentar, em
outras palavras, a sua causa de pedir, que consiste no motivo pelo qual esta em

juizo, nas razdes fatico-juridicas que justificam o seu pedido."

E aqui que o autor deve apontar todos os fatos que compdem o suporte fatico
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da sua usucapiao. Dependendo da espécie de usucapiao que se pretenda utilizar,
deve o autor apontar especificadamente cada um dos requisitos, além do dispositivo

legal pertinente.

Importante que se mencione a data da tomada de posse por parte do
usucapiente, afinal, a contagem do prazo da usucapiao € feita tendo-se em conta

esta data da tomada e a data em que € proposta a inicial.

O autor deve juntar ja na peticdo inicial documentos que comprovem os fatos
relatados. Deve instruir a peticdo com planta do imovel usucapiendo que contenha
a localizagdo do bem, seus confrontantes, as medidas geométricas do terreno e a
indicacdo da existéncia de benfeitorias. Também deve vir instruida a peticdo com
certiddes atualizadas dos imdveis situados na area usucapienda, expedidas pelo
oficio imobiliario. Para a prova da posse com animus domini, comprovantes de
consumo de agua, energia elétrica, do pagamento de impostos incidentes sobre o
bem. Para provar a ndo oposigao da posse, pode juntar certiddes negativas de
distribuicdo de acdes possessorias em seu nome. Ademais, 0 autor aponta
testemunhas que possam comprovar sua situagdo de posse. O documento que
instrumentaliza seu titulo de aquisicdo da propriedade também deve instruir a

peticdo, se for um dos requisitos da espécie.

3.17 -0 pedido
O pedido esta diretamente ligado aos efeitos da sentenga. Alias, segundo
Didier, a congruéncia da decisé&o judicial € um de seus requisitos. Diz o autor:

Toda a atividade cognitiva do juiz tem por escopo acumular fundamento
suficiente para que ele possa resolver uma demanda que lhe foi dirigida,
seja ela uma demanda principal (como a que esta contida numa peticéo
inicial), incidente (como a da reconvengéo ou da denunciacao da lide) ou
recursal (como a que ocorre com a apelagéo). Dai se vé que a decisao
guarda intrinseca relagcdo com a demanda que lhe deu causa. Ha entre
elas um nexo de referibilidade, no sentido de que a decisdo deve sempre
ter como parametro a demanda e seus elementos. E por isso que ja se
disse que a petigao inicial € um projeto de sentenga que se pretende obter.

Tendo em vista 0 que ja se disse a respeito da eficacia da sentenga de
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usucapido, pede o autor da usucapido que o juiz declare seu dominio sobre o imovel

e que mande registar no Registro de Imoveis.

3.18 A resposta dos interessados
Segundo o art. 241, inciso Il do CPC, o prazo para resposta dos citados por
mandado comega a correr a partir da juntada aos autos do cumprimento do
mandado. Para os citados por edital, diz o inciso V, comeca a correr finda a dilacao

assinada pelo juiz.

O prazo para resposta é de 15 (quinze) dias (art. 297

do CPC). Que defesa pedirdo entédo?

Podem alegar qualquer matéria, sejam de mérito sejam processuais. As
processuais s&o as arroladas nos incisos do art. 301 do CPC As que digam respeito
aos fatos e a formagao dos requisitos da usucapido sdo as de mérito.

Ao autor deve ser aberto prazo para que se manifeste sobre a defesa
apresentada.
E possivel a aplicagdo da revelia aos réus, quando entdo os fatos
apresentados pelo autor serdo reputados verdadeiros (art. 319 do CPC).

Se nado ha oposigao a pretensao do autor, € possivel o julgamento antecipado
da lide (art. 330, Il do CPC).

Se n&o ha julgamento antecipado, segue a fase de saneamento e a audiéncia
preliminar do art. 331.

3.18.1 Audiéncia preliminar e saneamento
Neste momento, € possivel que transacionem as partes do processo, pois a

usucapiao envolve direito disponivel.

Nao obtida a conciliagéo, fixa o juiz os pontos controvertidos, decidira as
questdes processuais pendentes e determinara as provas a serem produzidas,
designando audiéncia de instrugdo e julgamento, se necessario (art. 331, § 2°do
CPC).
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Se o juiz percebe que ha irregularidades sanaveis, deve abrir prazo para que

sejam regularizadas.

3.18.2Producgao de provas

Sao produzidas quaisquer provas necessarias no processo neste momento.

Cada fato alegado deve ser provado, sendo o énus de quem alegou a
producao da prova. As provas testemunhais sdo produzidas em audiéncia de

instrucao.

3.18.3 Audiéncia de instrugao e julgamento
Instrug&o diz respeito a produgao de provas. Julgamento a decisao do juiz.
Na audiéncia, segundo Didier, sdo realizadas as seguintes atividades:
tentativa de conciliagao; producéo de prova oral; dedugao de alegacdes finais;

prolacao de sentenca.

Mais uma vez tenta o juiz a conciliagéo das partes.

Se ndo ha conciliagao, procede-se a realizacdo das provas orais, que sao: 0s
depoimentos pessoais das partes; a oitiva de testemunhas; e a prestacdo de

esclarecimentos pelos peritos e assistentes técnicos.

Quanto as alegacgdes finais, ultima das partes, € quando confrontam os

fatos e reforgcam suas posig¢des juridicas.

Por fim, prolata o juiz a sentenga. Caso o juiz profira a sentenga em
audiéncia, esta sera reduzida a termo para que o mandado de registro possa ser

enviado ao oficial de imdveis, sendo de procedéncia do pedido do autor a sentenca.

3.18.4Recursos

Cabe das sentencgas apelagdo. Cabe agravo das decisdes interlocutorias.

As apelagbes sao recebidas no efeito devolutivo e no suspensivo. (art. 520)
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3.18.5 Eficacia da sentencga

Ja foi tratado o tema anteriormente.

A sentenca de procedéncia do pedido de usucapido tem efeito declarativo e
mandamental. Pronto o mandado, o proprio oficial de justica o cumpre. Nao é

necessaria a interveng¢ao do autor.

Quanto ao mandado de registro da sentencga, o art. 945 estabele que as

obrigagdes fiscais devem estar satisfeitas para que se expeca o mandato.

Segundo Farias e Rosenvald:

Dispde, ainda, o art. 945 do Cddigo de Processo Civil que, apds o
transito em julgado, a sentenga que conceder usucapidao sera
registrada, satisfeitas as obrigacdes fiscais. Todavia, ndo ha o fato
gerador da transmissao para crédito de ITBI, pelo fato de a aquisicao

incluir-se na categoria dos modos aquisitivos originarios.

Parace-nos que uma Uunica discussao podera remanescer para dar
aplicabilidade a esse dispositivo: 0 pagamento do IPTU ou do ITR.
Como sao impostos incluidos entre as obrigagbes propter rem e,
portanto, vinculado o débito fiscal a coisa, recaira sempre o
pagamento sobre o titular atual do imével, podendo o oficial do
registro condicionar o registro a quitacao de tais tributos pelo
usucapiente, que sera reconhecido proprietario retroativamente ao
primeiro dia da posse. Certamente, cumprira ao novo proprietario
concentrar o seu débito no periodo dos ultimos cinco anos, ainda

nao capturados pela prescricao dos créditos tributarios.

3.18.6 Extingao do processo

Julgada a causa, nada resta a fazer, sendo extinguir o processo. (art. 329 c/c
art. 269, |, ambos do CPC).

3.19 Procedimentos que nao o do CPC
No direito brasileiro ha, atualmente, outros procedimentos de
reconhecimento de usucapido. O do CPC é o mais importante e ¢é utilizado em caso

de lacuna na compreensao dos demais.
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Destes procedimentos, dois podem ocorrer de forma extrajudicial. Dois s&o
necessariamente judiciais. Os que sado necessariamente judiciais sdo: o da Lei n.
6.969 de 1981 e o da Lei n.10.257 de 2001. Os que podem ocorrer
extrajudicialmente sdo o da Medida Proviséria n. 2.220 de 2001 e o da Lei n. 11.977
de 2009.

Estes procedimentos permanecerao em vigor com o novo Codio de Processo

Civil, pois séo especiais.

Cada um destes procedimentos sera visto separadamente.

3.20 Procedimento da Lei n. 6.969 de 1981

A lei n. 6.969 de 1981 dispde sobre a aquisi¢do, por usucapiao especial, de
imoéveis rurais, altera a redagao do § 2° do art. 589 do Cddigo Civil (de 1916) e da

outras providéncias.

A usucapido de que trata esta lei é a especial rural. Segundo o art 1° desta
Lei: Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir como sua,
por 5 (cinco) anos ininterruptos, sem oposigéo, area rural continua, ndo excedente
de 25 (vinte e cinco) hectares, e a houver tornado produtiva com seu trabalho e nela
tiver sua morada, adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de justo titulo e boa-
fé, podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de
titulo para transcricdo no Registro de Iméveis.

A Constituicdo Federal de 1988, no entanto, trouxe disposicdo em que
aumentou a area maxima do imdével que pode ser usucapido a cinquenta hectares
(art. 191).

Segundo o art. 5° da Lein. 6.969 de 1981: Adotar-se-a, na agao de usucapiao
especial, o procedimento sumarissimo, assegurada a preferéncia a sua instrucao e
julgamento. A partir da entrada em vigor da Lei n. 9.099 de 1995 o procedimento
qgue se utiliza € o sumario dessa ultima Lei.

Segundo o art. 2° da Lei n. 9.099 de 1995, o processo desta Lei sera
orientado pelos critérios da oralidade, simplicidade, informalidade, economia

processual e celeridade, buscando, sempre que possivel, a conciliagdo ou a
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transacdo. Estas balizas do processo trazem diferencas em relacdo ao comum. E
possivel, por exemplo, a outorga de mandato verbalmente e a concentragdo dos

atos da audiéncia.

Alguns aspectos processuais da Lei n. 6.969 de 1981 sdo mantido, apesar
da mudanca processual. A preferéncia conferida a esta agao pelo art. 5° da Lei n.
6969 de 1981 significa, segundo Campos, que: "o usucapido especial tera
tramitacdo durante as férias e, além disso, prioridade para designagao das
audiéncias. Havendo varias marcadas para o mesmo dia, sera ela realizada em

primeiro lugar."

Segundo o § 1° do artigo citado, ha dispensa da juntada da planta do imével pelo

autor.

Sobre as citacdes dos réus e confinantes e a publicacdo de editais, nada ha

de diferente em relacéo ao procedimento do CPC.

Ja na peticao inicial devem ser indicadas as testemunhas que o autor

pretende sejam ouvidas, pois:

diante do carater sumarissimo imprimido pela Lei n. 6.969 ao "usucapiao
especial", toda a forga probatdria devera ser concentrada na audiéncia que
se seguira a contestacdo. Embora nela nao seja proibida a producao de

provas, pouca oportunidade existira para sua concretizacao.

O art. 6° da Lei da ao autor, se este pedir, o beneficio da justiga gratuita,

inclusive para o Registro de Iméveis.

O art. 7° permite que esta forma de usucapido seja invocada como forma de
defesa e a sentenca que acolher esta defesa servira como titulo para transcricido no

Registro de Iméveis.

Outro aspecto que deve ser mencionado desta Lei 6.969 é a imunidade
tributaria do usucapiente, segundo seu art. 8°.

Procedimento da Lei n. 10.257 de 2001

A lei n. 10.257 de 2001, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigao
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Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Os
arts. 182 e 183 da tratam da politica urbana.

As espécies de usucapiao desta lei sdo as urbanas especiais, individual e
coletiva. O procedimento de reconhecimento da usucapido desta Lei é o sumario da
Lei n. 9.099 de 1995.

O art. 11 da Lein. 10.257 de 2001 estabelece que: Na pendéncia da acao de
usucapiao especial urbana, ficardo sobrestadas quaisquer outras agdes, petitérias
ou possessorias, que venham a ser propostas relativamente ao imovel usucapiendo.

Segundo Ramos:

A disposicéo do estatuto da cidade (art. 11) cria, na realidade, uma nova
hip6tese de suspensédo do processo, haja vista que o ajuizamento de agao
de usucapido especial urbana suspende as acbes petitérias e
possessorias, ja ajuizadas ou que venham a ser ajuizadas, em que pese 0
dispositivo referir-se apenas as posteriormente propostas. Registre-se,
também que ha entendimento no sentido de que suspende apenas as

agdes interpostas apds a agcao de usucapiao.

O art. 12, inciso Il da Lei diz que: é parte legitima para a propositura da agao
de usucapidao especial urbana, como substituto processual, a associacido de
moradores da comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,
desde que explicitamente autorizada pelos representados. Esta legitimagéo

extraordinaria € possivel tanto nas a¢des individuais quanto nas coletivas.

O inciso | deste art. 12 permitiu a formacao de litisconcorcio no polo ativo,

segundo Ramos:

a) nas acgles individuais promovidas por uma associagcdo de
moradores, nas quais podem os possuidores ou compossuidores da

area usucapienda agregarem-se ao polo ativo da demanda

b)nas ag¢des de usucapido coletivo urbano, onde poderao, outros

moradores, se agregar ao polo ativo da demanda.
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O art. 12, § 2° confere ao autor os beneficios da justica e da assisténcia

judiciaria gratuita, inclusive perante o cartério de registro de imoveis.

Assim como na usucapido especial rural, nesta espécie € possivel a alegagao
de usucapidao como defesa e a sentenca que a reconhecer sera titulo suficiente para

o registro no oficio de iméveis.

Segundo o art. 14 da Lei: na agao judicial de usucapiao especial de imovel

urbano, o rito processual a ser observado € o sumario.

Finalmente, notar que, na usucapiao urbana especial coletiva:

pelo fato da demanda possuir um objeto coletivo, com a emissdo da
sentencga, sera formado um condominio necessario entre os usucapientes,
no bojo do qual cada condémino tera idéntica fragdo ideal em carater
indivisivel (art. 10, §§ 2° e 3°, do EC). Caso os condéminos deliberem pela
divisdo de fragbes em areas desiguais, o magistrado homologara a divisdo
em quinhdes deferenciados, apds decretar a usucapido da area como um
todo. A divisdo da propriedade em fragdes idénticas & mais uma
demonstracdo de que a area seja considerada pelo julgador em seu
aspecto global, como adquirida por uma comunidade, evitando-se assim
que cada um dos inUmeros possuidores tenha de provar a sua posse

particular.

3.20.1 Procedimento da Medida Provisodria n. 2.220 de 2001

A Medida Provisoria n. 2.220 de 2001 dispde sobre a concessao de uso
especial de que trata o § 1° do art. 183 da Constituigdo, cria o Conselho Nacional
de Desenvolvimento Urbano - CNDU e da outras providéncias. Posteriormente, em
2007, a Lei n. 11.481 acrescentou dois incisos ao art. 1.225 ao Cadigo Civil, um dos
quais se refere a concessao de uso especial para fins de moradia. Ha uma forma

individual e uma coletiva.

Ja se viu que a concessao de uso especial para fins de moradia ndo se

confunde com a usucapido. A concessao é conferida aqueles que tém a posse de
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imodveis publicos, que ndo s&o usucapiveis. Para fazer justica a estas pessoas, da-
se a elas a concessao de uso do bem, nao a propriedade.

O art. 6° da MP diz: O titulo de concessao de uso especial para fins de
moradia sera obtido pela via administrativa perante o 6rgdao competente da
Administracdo Publica. Este procedimento é administrativo. E a prépria
administracao publica que analisa os pedidos de concessao, num periodo maximo
de doze meses. A obtencéo judicial da concessao € possivel e ndo é necessario
que o interessado se valha do procedimento administrativo antes de intentar o

judicial.

Caso a Administragdo nao dé provimento ao pedido ou se omita em no
apreciar ou caso o interessado assim prefira, € possivel o requerimento pela via

judicial. O processo judicial € sumario.

No processo judicial o interessado faz prova dos requisitos para a concesséo
do uso especial. O 6rgdo administrativo que tem poderes para a concessao €&

legitimado passivo para a agao.

Diz o § 4° do art. 6° da MP que: o titulo conferido por via administrativa ou
por sentenca judicial servira para efeito de registro no cartério de registro de imoveis.
Registrado o titulo, o concessionario podera proteger sua concesséo e dispor dela,
observando que o uso inapropriado ou a aquisicdo de propriedade ou de outra

concessio sao causas de cancelamento da concessio.

3.20.2Procedimento da Lei n. 11.977 de 2009
A Lein. 11.977 de 2009 disp&e sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em areas
urbanas; altera o Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n% 4.380,
de 21 de agosto de 1964,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10
de julho de 2001, e a Medida Provisoria n° 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da

outras providéncias.

Diz o art. 60 da Lei: Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida
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anteriormente, o detentor do titulo de legitimacdo de posse, apos 5 (cinco) anos de

seu registro, podera

requerer ao oficial de registro de imdveis a conversao desse

titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisigdo por usucapido, nos

termos do art. 183 da Constituicao Federal. O art. 183 prevé a usucapiao especial

urbana individual.

A Lei n. 11.977 de 2009 nao cria nenhuma espécie de usucapido. Ela prevé

um novo procedimento de reconhecimento de usucapido especial urbano.

Este procedimento nZo é judicial. E a primeira possibilidade existente no

direito brasileiro de reconhecimento deusucapido por via extrajudicial.

Segundo Kumpel, este procedimento ndo é muito util. Diz o autor:

Todavia, a implementagdo do Usucapidao Administrativo pelo PMCMV
teve efeitos bastante limitados, pois (i) foi prevista exclusivamente para
regularizacdo fundiaria urbana, (ii)) envolvendo procedimento
administrativo bastante complexo, (iii) a contagem do prazo usucapional
se atrela ao prévio registro do titulo de legitimagcéo de posse (art. 60 lei
11.977/2009). Portanto, compete ao Registrador de Imodveis o
reconhecimento extrajudicial do usucapido, a partir do registro da
legitimacao de posse convertida em propriedade apds a passagem de um

lustro de tempo (Cinco anos).

Realmente ndo tem muito interesse o procedimento, ainda mais porque a

partir da entrada em vigor do novo Cédigo de Processo Civil ha a generalizagao da

possibilidade de reconhecimento extrajudicial de usucapido por um procedimento

mais simples do que

este da Lein. 11.977 de 2009.

Por este motivo, deixa-se de abordar em maior profundidade este

procedimento.

Agora que foram apresentados todos os procedimentos que existem

atualmente, segue a analise do procedimento extrajudicial que sera introduzido

pelo NCPC.
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A possibilidade de evitar a judicializagao do pedido é certamente um beneficio.
Ja é de conhecimento geral que o Judiciario brasileiro esta sobrecarregado e que os
processos judiciais tendem a se estender por varios anos.

O interessado no reconhecimento da sua usucapido e seu advogado devem
avaliar, no entanto, se sera de fato possivel a realizagdo do procedimento extrajudicial.
Como se viu, este procedimento requer a concordancia de diversas pessoas, 0 que
pode ser muito dificil de se obter, particularmente se ndo é conhecido o domicilio de
uma que seja. Como neste procedimento nao é possivel a citagédo por edital que existe
no processo judicial, isto pode ser um empecilho incontornavel ao reconhecimento
extrajudicial da usucapiao.

Ausente qualquer dos requisitos dos incisos do caput do novo artigo, nao é
possivel esse reconhecimento extrajudicial. Apenas o judicial.

Bem, o procedimento extrajudicial € uma opg¢ao do interessado. Nao 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, € melhor que ingresse diretamente em juizo. De outra forma, o pedido
extrajudicial sera mera perda de tempo, pois sera certamente rejeitado pelo oficial,

que o remetera finalmente ao juiz.

A possibilidade de impedir a judicializagado do pedido € com certeza um ponto
positivo. E notdrio que o Judiciario brasileiro estd demasiadamente atarefado e que

0s processos judiciais tém a tendéncia de se estender por muitos anos.

O requerente do reconhecimento da sua usucapido e seu advogado precisam
avaliar, se sera realmente possivel a concretizagdo do pedido extrajudicial. Pode-se
perceber, que este procedimento precisa da concordancia de diversos sujeitos, o que
pode ser muito complicado de se conseguir, particularmente se n&do é conhecido o
local onde se encontrar ao menos um dos envolvidos para constituir as provas e
demais requisitos. Dessa forma notamos que se o pleito da usucapiao for de boa fé
de certa forma sera bem visto e tranquilo de conduzir o pedido extrajudicial perante
os confinantes, pois estes que deverao reconhecer os limites da propriedade

confinante e reconhecer os limites.
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Faltando qualquer uma das condigdes dos incisos do novo artigo, € impossivel esse
reconhecimento extrajudicial. Cabendo entdo apenas o judiciario. Sendo assim, o
procedimento extrajudicial € uma opc¢éo do interessado. Nao é preciso que primeiro
se busque esse caminho para o ingresso em juizo. Todavia, se o requerente nao tem
como atender um dos requisitos necessarios, € mais vantajoso que entre diretamente
faca o pleito diretamente em juizo. De outra maneira, o pedido extrajudicial se tornara
um desperdicio de tempo, sendo que sera certamente rejeitado pelo oficial, que o
encaminhara finalmente ao juiz. Por ser célere e menos burocratico sera uma opgéao

vantajosa o procedimento, se bem utilizado.
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