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Durante muitos anos, o processo da usucapido era apresentado como uns dos
procedimentos especiais mais dificeis apresentados pelo Cédigo de Processo Civil (1973). Com a
chegada do NCPC (2015), existe um novo cendrio para a regulamentacgdo de iméveis. Este processo
extrajudicidrio é mais descomplicado e mais célere que uma ac¢do de usucapido, visto que agdes
judiciais de usucapido se arrastam por anos. O artigo 216-A do NCPC, introduziu na Lei de Registro
Publico, aplicagdo do procedimento extrajudicial. Essa inova¢io concedeu uma nova redagio ao
aludido artigo através da Lei 13.465/2017. O CNJ (Conselho Nacional de Justica), em seguida, por
meio do Provimento n° 6s, tragou diretrizes e regulamentou nos cartérios o procedimento. Assim, o
reconhecimento extrajudicidrio tornou-se uma das inova¢des mais importantes que foi introduzida
no Direito imobilidrio e Registral Brasileiro, a partir da entrada em vigor das altera¢gdes no Cédigo
Civil. O presente artigo tem como finalidade a anilise da eficiéncia e viabilidade de regularizar um
imével através da usucapido extraordinéria, para tal, foi utilizada como metodologia a pesquisa
bibliografica em livros, contetddos de sites, artigos cientificos e leis.

Palavras-chaves: Usucapiio Extrajudicial. Conselho Nacional de Justica. Efetivacio.

For many years, adverse possession proceedings were presented as one of the most
difficult special procedures presented by the Code of Civil Procedure (1973). With the arrival of the
NCPC (2015), there is a new scenario for real estate regulation. This out-of-court process is more
uncomplicated and faster than an adverse possession lawsuit, as adverse possession lawsuits drag on
for years. Article 216-A of the NCPC introduced into the Public Registry Law, the application of the
extrajudicial procedure. This innovation granted a new wording to the aforementioned article
through Law 13,465/2017. The CN]J (National Council of Justice), then, through Provision No. 65,
drew up guidelines and regulated the procedure in the notary offices. Thus, extrajudicial recognition
has become one of the most important innovations that has been introduced in Brazilian Real Estate
and Registry Law, since the entry into force of the changes in the Civil Code. The purpose of this
article is to analyze the efficiency and feasibility of regularizing a property through extraordinary
usucaption. To this end, bibliographical research in books, website content, scientific articles and
laws was used as a methodology.
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1 INTRODUCAO

O presente estudo tem como objetivo fornecer um resumo sobre a usucapio extrajudicial,
destacando a anélise dos procedimentos a serem adotados de acordo com o Provimento n2
65/2017 do CNJ (Conselho Nacional de Justica) e as questdes praticas envolvidas em sua
efetivagio.

A usucapido extrajudicial é um instituto que permite a aquisi¢do de propriedade de um
bem imével através da posse prolongada e ininterrupta, desde que determinados requisitos legais
sejam preenchidos. O Supracitado Provimento regulamenta o procedimento extrajudicial para a
realizagdo da usucapido, com o intuito de facilitar e agilizar o processo, evitando o desgaste e a
morosidade do Judicidrio. Nesse contexto, serdo analisados os procedimentos estabelecidos pelo
Provimento n2 65/2017, que incluem a necessidade de um requerimento inicial, a notificagio dos
interessados, a manifestagio do Ministério Puablico, a avaliagio do imével, a andlise da
documentag¢io comprobatéria da posse, entre outros.

Seré abordada a importincia de seguir rigorosamente tais procedimentos para garantir a
validade e a efic4cia da usucapido extrajudicial. Serdo abordados aspectos como: a necessidade de
um levantamento topogréfico preciso, a obtenc¢io de certiddes atualizadas, a importincia de uma
anélise juridica criteriosa dos documentos apresentados, entre outros pontos relevantes. Por fim,
o provimento buscaré destacar os beneficios da usucapido extrajudicial, tais como: a celeridade
processual, a economia de tempo e recursos, além da desafetagio do Judicidrio, permitindo que
outras demandas sejam priorizadas

A Usucapido consiste na probabilidade de um individuo conquistar a posse e a requisi¢do
de uma propriedade, desde que estejam presentes os requisitos legais para tanto, sem que seja
necessario interposicdo de acdo judicial.

Neste diapasio, tal procedimento pode ser realizado através das serventias extrajudiciais,
que representam a atuacdo em conjunto do Cartério de Notas e o Cartdrio de Registro de Iméveis
pertencentes ao local em que o imdvel se encontra situado, este instituto traz consigo uma
promessa de celeridade e maior seguranca para as partes interessadas, buscando, assim, efetivar
um dos direitos elencados constitucionalmente, qual seja, o direito & moradia.

Neste passo, a Usucapido consiste em uma das modalidades existentes no ordenamento
juridico pétrio, utilizadas para regularizar a posse de uma determinada propriedade de forma

originaria.
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Assim, existe a necessidade de seu devido cumprimento, por meio da funcdo social da
propriedade, que determinada a forma como a propriedade deve ser exercida, observando,
portanto, as finalidades econémicas, sociais, preservacio do equilibrio ecolégico e toda a sua
estrutura, evitando-se, deste modo, danos ambientais.

Além de formas distintas de requisi¢do, no ordenamento juridico pétrio, a usucapiio
possui algumas modalidades distintas, entretanto, o presente estudo nio pretende esgotar todas
as modalidades, busca-se com o presente estudo esclarecer a modalidade de usucapido
extrajudicial.

Para a construcdo do presente estudo a metodologia utilizada consiste em uma revisio
integrativa da literatura, de forma dedutiva, baseado na doutrina pitria e em artigos cientificos
que discorram sobre a presente temitica, salientando sua defini¢io e importincia juridica,
especialmente no que concerne a observincia de um direito fundamental, qual seja, o direito a

moradia, como j4 dito.

2 DIREITO DE PROPRIEDADE E SUA FUNGCAO SOCIAL

O direito de propriedade, no ordenamento juridico, tem um importante destaque entre os
doutrinadores que se debrugam na esfera civilista. Orlando Gomes enfatiza que “o direito realﬂ
de propriedade é o mais amplo dos direitos reais — “plena in re potesta” (GOMES, 2012 p.104).

O direito a propriedade é considerado um dos mais completos dos direitos subjetivos,
sendo entendido como o pilar dos direitos reais e o nicleo do direito das coisas. Pode, portanto,
ser considerado o direito mais importante e mais sélidos de todos os direitos subjetivos, direito
real por exceléncia, o eixo em torno do qual gira o direito das coisas (Gongalves, 2020).

A importincia do estudo juridico das propriedades justifica-se devido a sua origem. Os
autores Gomes e Da Silva Pinto (2015), discorrem que a necessidade de um individuo de
satisfazer suas necessidades vitais por meio da apropriacio de bens pode ser observada desde os
primérdios da histéria, quando o homem deixou de ser pertencente a terra, e a relagdo inverteu,
ou seja, a terra passou a pertencer ao homem. Esse processo verifica-se inicialmente, com a
procura por bens de consumos imediatos. Posteriormente, o homem passou a dominar coisas
iméveis, perfazendo por derradeiro, a no¢do de propriedade como sendo um bem bastante
complexo e plural

Ainda, acerca das origens da propriedade, acredita-se que a mesma parta de um fato, pois

teria surgido através da espontaneidade de todas as manifestacdes fiticas associadas.
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Posteriormente segundo Pereira (2019 p. 298) “a norma teria surgido para regulamentar as
exigéncias sociais e harmdnicas para a coexisténcia”.
O modo mais didatico de definir o conceito relacionado ao direito de propriedade extrai-

se dos ensinamentos de Orlando Gomes:

O instituto pode ser dividido em trés critérios distintos: sintético, representando a
submissio de uma coisa em todas as suas relagdes. A uma pessoa; o analitico, que estaria
diretamente relacionado ao direito de utilizar determinada coisa, fruir ou dispor de um
bem e reavé-lo de quem o possua de forma injusta bem como o critério descritivo, no
sentido de ser um direito considerado complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, levando
em consideragio novamente, a submissdo da coisa & vontade de uma pessoa, com as

limitagdes legais. (GOMES 2012 p. 105)

A estrutura juridica da propriedade pode diferir de um pafis para outro, evoluindo ao longo
dos séculos até os dias de hoje. E inegivel que o conceito de propriedade é diretamente
influenciado pelos regimes politicos locais em que se encontra. No entanto, essa diversidade de
conceitos é fluida, acompanhando as mudancas econbémicas, politicas, sociais e religiosas de cada
regido.

Voltando-se especificamente para o Brasil, a génese do instituto da propriedade é oriunda
do Direito Romano, onde a mesma foi tracada de modo individual desde os primeiros momentos
(PEREIRA, 2019).

A importincia deste instituto é indiscutivel, tornando-se um direito subjetivo
fundamental no sistema juridico nacional. Ele é protegido pela Constituicio Federal,
especificamente no artigo 52, inciso XXII, e estd previsto no artigo 1228 do Cédigo Civil. Essas
disposi¢Bes legais garantem ao proprietdrio o direito de usar, dispor e desfrutar de seus bens,
além de reavé-los daqueles que os possuam ou detenham injustamente (BRASIL,1988; BRASIL,
2002).

Essa garantia constitucional estabelece um dever de abstencdo, ou seja, impede que o
Estado ou terceiros interfiram na autonomia privada do proprietirio. Além disso, o
reconhecimento do direito de propriedade como um direito fundamental humano estd
diretamente ligado a protecio do titular, garantindo sua autonomia individual e privada, bem
como, o desenvolvimento de sua personalidade. Os direitos reais conferem a uma pessoa a
capacidade de usufruir das vantagens proporcionadas pela coisa, visando a realizacio pessoal.
(GONCALVES, 2018).

O artigo 1.231 do Cédigo Civil discorre que a propriedade presume-se como plena e
exclusiva, até que seja provado o contrario. Neste diapasio, o direito de propriedade tem como
caracteristica principal ser absoluto ou pleno, no sentido de poder usar, gozar, ou dispor da coisa
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da forma que melhor lhe prouver, podendo, assim, dela exigir todas as utilidades que estiverem
aptas para ofertar, estando sujeitos apenas a algumas limita¢Ses impostas em virtude dos
interesses publicos (GONCALVES, 2020).

A propriedade possui um atributo de extrema importincia: a exclusividade. Esse termo
se refere ao direito de o proprietdrio impedir que outras pessoas utilizem sua propriedade sem
permissio. Podemos dizer que a exclusividade esta relacionada ao dominio, pois, nio é possivel

haver mais de um dominio sobre um mesmo bem. Assim, apenas uma pessoa pode usufruir,
desfrutar ou dispor do objeto, tornando o dominio tnico e indivisivel (FARIAS; ROSENVALD,
2015).

Por fim, é importante destacar que a propriedade possui duas caracteristicas
fundamentais: a perpetuidade e a elasticidade. A propriedade ndo pode ser simplesmente extinta
por falta de uso, garantindo, assim, sua continuidade ao longo do tempo. Além disso, o direito
de propriedade pode ser ampliado quando desvinculado de direitos reais limitados, como
usufruto, uso, habitacdo, penhor, hipoteca e anticrese. Essas caracteristicas conferem a
propriedade uma flexibilidade tnica, permitindo que seu titular explore diferentes possibilidades
e aproveite a0 méximo seus direitos. (VENOSA, 2018).

3901

As caracteristicas intrinsecas das propriedades podem criar uma ilusio de infinitude e
inviolabilidade, mas ao longo do tempo, esses atributos tém sido cada vez mais limitados,
resultando em uma not4vel reducdo dos direitos dos proprietérios.

O principio constitucional da funcio social é o principal fator que restringe o direito de
propriedade nos dias de hoje, juntamente com outras restri¢ées como o Cédigo de Mineragio, o
Cédigo Florestal, a Lei de Protecio do Meio Ambiente e as limitagdes impostas pelo direito de
vizinhanga. Essas restri¢des tém moldado o atual perfil do direito de propriedade no
ordenamento juridico brasileiro, que antes era caracterizado por ser ilimitado e absoluto, mas
agora é um direito voltado para o bem da sociedade. (GONCALVES,; 2020).

A concepcdo de funcio social da propriedade surge quando passamos a enxergar a
propriedade como uma institui¢do. Nesse contexto, compreendemos que os bens nio sio
concedidos aos individuos para que sejam explorados ao méximo, em detrimento dos outros,
mas sim, para que sejam utilizados de forma a cumprir sua "funcdo social". Por essa razio,
defende-se a necessidade de estabelecer limites ao direito de propriedade, a fim de garantir o

cumprimento de determinadas obrigacdes e o desempenho dessa fungio.
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O ordenamento juridico brasileiro tem abracado a concepgio da fungio social da
propriedade desde a promulgacio da Constitui¢io Federal de 1946. Nessa época, j4 se previa que
o uso da propriedade deveria estar subordinado ao bem-estar social, conforme estabelecido no
artigo 147. Essa ideia foi mantida nas reformas constitucionais de 1967 (artigo 157) e 1969 (artigo
160). Por fim, foi consagrada de forma definitiva na Constituigio Federal de 1988, nos artigos 52,
XXIII, 182, § 22 e 186.

Assim sendo, a fungio social nio se limita apenas a restringir os direitos de uso, desfrute
e alienacio de um bem, mas também, impe obrigacdes positivas visando o beneficio da
sociedade como um todo (GONCALVES, 2020).

Com base no principio da fungio social da propriedade, o comportamento inerte do
proprietdrio que nio cumpre corretamente o propdsito legal e constitucional do bem, ou o utiliza
para fins ilicitos, é passivel de repreensio pela legislacdo, através de diferentes medidas que

expressam o nivel de desprezo pela utilidade que a coisa deveria cumprir.

2.1 USUCAPIAO

De Acordo com Dicio (Dicionario de portugués on line), a palavra usucapido (maneira de
adquirir pela posse prolongada) origina-se do latim usucapio, do verbo capio (adquirir, tomar) €
usus (que originariamente significava posse). (DICIO, 2023)

Antes de mergulharmos na anélise do conceito e da origem da usucapido, é importante
ressaltar que esse instituto é uma das maneiras de adquirir propriedade, juntamente com outros
meios, como acessdo, transcricdo, sucessio, desapropriacio e casamento pela comunhio
universal, todos listados no Cédigo Civil de 2002.

A usucapiio tem como objetivo principal atribuir um bem aqueles que o utilizam
recentemente, seja como moradia ou para fins econémicos. Além disso, é responsabilidade do
Estado regular sua interven¢io na propriedade privada, quando os recursos nio estio sendo
devidamente utilizados ou estio abandonados, redistribuindo-os para aqueles que tém interesse
e capacidade de aproveitd-los (VENOSA, 2018).

A doutrina tem debatido intensamente sobre a forma de aquisi¢do e classificagdo das
propriedades através da usucapido: se é originiria ou derivada. A classifica¢do originéria ocorre
quando nio hé transferéncia de propriedade de uma pessoa para outra. Nesse caso, o individuo
se torna dono de algo ao torné-lo seu, sem que tenha sido transmitido por alguém, ou porque a

coisa em quest;’io nunca pertenceu a outra pessoa anteriormente.
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J4 a aquisicdo derivada, segundo Gongalves (2020 p. 255), acontece quando é oriunda de
um “negécio juridico realizado entre o proprietdrio e o adquirente, ocorrendo, assim, uma
transmissdo da propriedade pela manifestagio da livre vontade de ambas as partes”.

Uma boa parte dos doutrinadores entende que a usucapio é o meio originirio de
aquisicio de uma propriedade, visto que muito embora o bem usucapido possa ter pertencido a
um outro individuo, o usucapiente dele ndo recebe a coisa em nenhuma hipétese. Neste diapasio,
seu direito de aquisi¢io nio é oriundo “diretamente do antigo proprietirio, mas sim do préprio
fato ou ato juridico que lhes concede determinado direito” (Gongalves ,2020 p. 258).

Em contrapartida, Pereira (2019 p.118) classifica “a usucapido como modo de aquisigdo
derivada, uma vez que pressupde a perda de dominio por um terceiro envolvido em beneficio do
usucapiente”.

Além disso, é importante levar em conta a situacdo em que a propriedade estd ligada a
outra pessoa que j4 era proprietdria do mesmo bem e que perde o direito de posse em favor do
usucapiente. No entanto, independentemente do método de aquisi¢do, é essencial definir a

origem da usucapido e sua defini¢do juridica.

2.2 DEFINIGAO E CONTEXTO HISTORICO DA USUCAPIAO

O instituto da usucapido tem suas raizes no Direito Romano, mais especificamente na
Lei das Doze Té4buas, que remonta a 455 a.C. Nessa época, j4 existia a distingio entre bens méveis
e iméveis, embora tenham sido impostas diversas restricdes posteriormente (TORRES, 2017)

A acdo de usucapido era utilizada para legitimar aquisi¢cdes consideradas formalmente
nulas, bem como, para aquisi¢des ineficazes devido a vicios na legitimacdo do alienante, desde
que o possuidor reivindicante demonstrasse boa-fé.

Segundo Oliveira (2020, p. 12), é importante ressaltar que essa pritica era amplamente
reconhecida e aceita na época. Cabe ressaltar que primeiramente, o instituto da usucapido poderia
ser utilizado somente pelo cidadio romano, e estes nio eram a maioria presentes no império,
considerando-se a grande concentragio de peregrinos que se encontravam na cidade.

Com a expansio das fronteiras do império e ao longo dos anos, foram concedidas aos
peregrinos uma espécie de prescri¢do, apresentando cariter de excecdo, baseada na posse por
longo periodo da coisa, entre 10 e 20 anos, fazendo com que fosse possivel sua defesa contra

possiveis a¢des reivindicatérias que pudessem vir a ocorrer (OLDONI, 2013).
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No nosso pais, as leis antigas estabeleciam prazos incrivelmente longos para a prescrigio
de propriedades. Por exemplo, demorava cerca de 30 anos para que um direito de propriedade
sobre bens méveis e imdveis caducasse, enquanto isso demorava 40 anos quando se tratava de
bens publicos e questdes litigiosas, até mesmo, considerando bens derivados de outros bens.
Somente em 1916 com o advento do Cédigo Civil e, posteriormente com o Cédigo Civil de 2002,
ocorreu a separagio da prescri¢io da usucapiio com a previsdo da prescri¢do e da usucapido, com
a previsdo da prescri¢do extintiva na Parte Geral do Cédigo e da usucapido no Livro de Direito
das Coisas (DA SILVA BARRETO, 2021).

Em relagio a definicdo trazida ao instituto da usucapiio, pode-se dizer que o mesmo é
definido como aquisi¢do de uma determinada propriedade ou outros direitos reais, por meio do
decurso do tempo estabelecido, observando os requisitos dispostos em lei. Segundo os
ensinamentos de Pereira (2019 p. 298), “... posse é o instituto que, com decorrer do tempo e
associada a outros requisitos, converte-se em dominio da propriedade”. Assim sendo, é
imprescindivel que nesse contexto haja bastante atengio, visto que nesse caso a mesma deve ser
classificada como posse qualificada e nio simplesmente como posse.

Assim sendo, pode-se notar que hd um cariter duplo por tras do instituto da usucapiio,

3904
uma vez que, por um lado visa beneficiar o sujeito que durante um lapso temporal, promoveu—
esforcos significativos para manutencio e cumprimento das fung¢des socais daquela determinada
propriedade, por outro lado, observa-se uma “punigio” aos proprietdrios que porventura nio
tenham zelado de forma efetiva por sua propriedade enquanto ainda possuiam direitos sobre a
mesma.

2.3 QUESTAO FUNDIARIA NO BRASIL

A questdo fundiiria no Brasil, ndo é um tema novo, mas era irrelevante até a chegada dos
portugueses. Porém, é necessirio nos dias de hoje marcar o territério, mapea-lo, e de preferéncia
registrar esses iméveis. Algo que por ébvio ndo é de natureza simples, Almeida (2019 p. 14)
assevera que “... nem o Google Earth é capaz de modernizar um sistema registririo baseado em
descri¢des de confrontantes e de coordenadas geograficas que apontam os limites dos imdveis
constantes de milimétricos memoriais descritivos. ”

Segundo Nascimento (2022), para compreender plenamente a nova Lei da Regularizagdo
Fundidria, é imprescindivel contextualizi-la. A REURB tem se tornado uma unanimidade entre
os envolvidos em questSes urbanas nos tltimos anos. Anteriormente, predominava uma politica

de remocdo de favelas, que durou até a década de 1980, mas, que foi abandonada. Em seu lugar,
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passou-se a promover a urbanizacio desses assentamentos, visando manter a populag¢io nos
bairros em que sempre viveram, melhorando progressivamente a infraestrutura urbana, em vez
de desloc4-los de seus locais de origem. Optou-se por aprimorar esses locais e integri-los a
g p por ap g
sociedade.
egislacao fundidria urbana alcancou um marco significativo com a promulgacio da
A legislagdo fund S g p gac
onstituicdo Federal de 1 e acordo com Nascimento (2022, p.18). Nesse documento, foram
Constituicio Federal de 1988, d d N t , p-18). N d to, f
introduzidos principios fundamentais, como a fun¢io social da propriedade urbana e o
compromisso com a fungio social da cidade.
abitagio é um dos grandes desafios enfrentados pelo Brasil, fortemente ligado a

A habitag g p , g
situagdo socioeconédmica da populagio. Portanto, politicas ptblicas focadas na resolugio dos
problemas fundidrios urbanos sdo essenciais para encontrar solugdes efetivas. No ano de 2009, o
primeiro instituto de Regulariza¢io Fundiéria foi criado pela lei 11.977, buscando minimizar os
problemas habitacionais (RAMOS, 2023)

Além disso, a primeira lei procurou enfrentar outros problemas nacionais, como a
especulacdo imobilidria, que impede as camadas populares de ter acesso a moradia e as
influéncias e pressdes nas dreas economicamente vidveis ou, na oferta de equipamentos publicos
(RAMOS, 2023)

A primeira legislacio sobre o assunto levou em consideragio os recursos financeiros
limitados do municipio para construir moradias populares e, assim, garantir o direito & moradia
para a populacdo de baixa renda. Dessa forma, surgiu um novo marco na Regularizagio Fundiiria
Urbana com a lei 13.465/2017, que buscou ampliar o acesso da populagio carente, priorizando sua

A , . . NP o
permanéncia nos ndcleos urbanos informais, e agora estabelecendo o direito a regularizagio
dessas moradias (ALMEIDA, 2019)

O manual da Regularizagio Fundidria Urbana - REURB, de acordo com legislagdo
aprovada recentemente, introduz novos mecanismos e simplifica os processos de regularizagio,
ampliando as oportunidades e o alcance de atuagio das prefeituras e dos cartdrios de registro de
iméveis (CARDOSO, D'OTTAVIANO, 2021).

A REURB surge como um novo padrio regulatério, definindo-a no artigo 92 desta lei
como um "conjunto de medidas legais, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a inclusio
dos assentamentos urbanos informais na estrutura urbana e 4 concessio de titulo de propriedade

aos seus ocupantes"(BRASIL, 2017).
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Segundo Campos (2022), as medidas juridicas sdo solucdes para problemas de dominio,
como a falta de documentos que comprovem a transferéncia de propriedade. J4 as medidas
urbanisticas referem-se s melhorias em 4reas regularizadas, como calcamento, esgoto e energia
elétrica. Também envolvem a realocacdo dos beneficidrios que se encontram em situagdes
precdrias, como: locais sujeitos a desmoronamentos e enchentes. As medidas ambientais, por sua
vez, visam solucionar questdes relacionadas a falta de licenciamento ambiental em
assentamentos. Por fim, as medidas sociais tém como objetivo oferecer melhor qualidade de vida

e assegurar o direito & moradia, especialmente para os beneficiirios de baixa renda, sem excluir

as demais pessoas beneficiadas (CAMPOS, 2022)

3 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

No Brasil, a usucapiio pode ser obtida tanto pela via judicial quanto pela via extrajudicial.
A usucapido extrajudicial, também conhecida como usucapido administrativa, foi introduzida
no ordenamento juridico brasileiro pela Lei n? 13.465/2017.

Lei esta que possibilita que o interessado obtenha a declaracdo de usucapido diretamente
no cartério de registro de iméveis, sem a necessidade de ingressar com uma agio judicial
(SILVESTRE, 2017).

Para tanto, é preciso comprovar a posse mansa e pacifica do imével pelo prazo minimo
de 5 anos para iméveis urbanos ou 10 anos para iméveis rurais. O possuidor deve estar de boa-f¢,
ou seja, acreditar que possui a propriedade legitima do imével. E necessirio que todos os
interessados, inclusive o proprietério registrado no imével, estejam de acordo com o pedido de
usucapido extrajudicial. Caso algum dos interessados se oponha, serd necessirio recorrer a via
judicial. O requerente deve apresentar toda a documentacio exigida pelo cartério de registro de
imdveis, assim como, planta e memorial descritivo assinados por profissional habilitado,
certiddes negativas, entre outros (DOMINGOS, 2019).

E vélido ressaltar que a usucapido extrajudicial nfo se aplica em todos os casos e situacdes.
Em algumas situagdes especificas, como quando h4d menores de idade ou pessoas incapazes
envolvidas, por exemplo, é necessario recorrer  via judicial para obter a declaragio de usucapiio
(SILVESTRE, 2017).

A usucapido extrajudicial, também conhecida como usucapiio administrativa, é uma

forma de regularizacio da propriedade por meio da posse prolongada e continua do bem,
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realizada de forma extrajudicial, ou seja, sem a necessidade de um processo judicial
(NASCIMENTO, 2022).

Como dito alhures, no Brasil, por exemplo, a usucapiio extrajudicial foi instituida pela
Lei n? 13.465/2017, que possibilitou a realizacdo desse procedimento diretamente em cartério,

desde que preenchidos os requisitos legais e mediante a participacio de um advogado
(DOMINGOS, 2019).

E importante ressaltar que a usucapiio extrajudicial estd sujeita aos requisitos e
procedimentos estabelecidos na legislacdo especifica de cada pais. Portanto, é recomendado
consultar a legislacdo aplicdvel em seu pais e buscar orientagio juridica adequada para entender
os detalhes e os requisitos da usucapido extrajudicial em seu contexto juridico especifico
(NASCIMENTO, 2022).

A denominacdo usucapido extrajudicial pretende distinguir o processo administrativo
do judicial com vistas 4 obtenc¢io de um titulo inscritivel. Trés sdo as modalidades de usucapiio
extrajudicial conhecidas no Direito brasileiro. A primeira é aquela prevista na Lei de Registros
Pdblicos, regida por um tnico artigo, 216-A, caudatirio do art. 1.071 do CPC.

A segunda é da regularizacio fundidria em iméveis urbanos, disciplinada na Lei
13.465/2017. A terceira é a da concessio especial de uso para fins de moradia prevista na Medida
Proviséria 2.220/2001.

O Cédigo de Processo Civil de 2015 alterou a Lei de Registros Ptblicos (Lei 6.015/1973)

para incluir a forma procedimental de usucapio extrajudicial.

Neste sentido, Roberto Wagner Marquesi disciplina:

A usucapido extrajudicial prevista na lei de Registros Pdblicos ndo constitui uma
modalidade de usucapido. N3o é uma nova usucapifo, senio uma nova forma
procedimental com grande espectro de aplicagdo. Ela é apenas um meio para veicular-
se e realizar-se pretensio de usucapiio imobilidrio em geral (Marquesi 2018 p. 65).

O artigo 216-A da Lei de Registros Publicos sofreu alteragdes importantes da Lei
13.465/17 e, posteriormente, o Conselho Nacional de Justica publicou o Provimento 65 em
14/12/2017, visando A uniformiza¢io da procedimentalizagio do instituto, tendo em vista que
nio estava acontecendo de forma semelhante nos Estados, sendo que os tribunais publicavam
provimentos divergentes sobre seus aspectos.

Neste sentido, a usucapido extrajudicial resolve um problema que era da usucapido

judicial: a demora que era em média de 15 (quinze) anos, na via judicial, reduziu-se em média
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para um curto lapso temporal de aproximadamente o4 (quatro) meses, em média (PAVAN

DE SOUZA, 2021).

3.1 PROVIMENTO 65/2017 DO CN]J

O Provimento n? 65/2017 do Conselho Nacional de Justiga (CNJ) estabelece regras e

. o . 1 o, .
procedimentos para a realizagio da usucapiio extrajudicial em todo o territério nacional. Esse
provimento é uma importante referéncia para orientar os cartérios de registro de iméveis e
padronizar os procedimentos relacionados 4 usucapiio extrajudicial. O provimento estabelece os
requisitos necessdrios para que o pedido de usucapido extrajudicial seja aceito, como a posse
mansa e pacifica, o prazo minimo de posse, a boa-fé, a concordincia dos interessados, entre
outros (BRASIL, 2017).

Sio listados os documentos que devem ser apresentados pelo requerente no processo de
usucapido extrajudicial, incluindo a planta e o memorial descritivo do imével, certiddes
negativas, documentos pessoais dos interessados, comprovantes de pagamento de impostos,
entre outros (BRASIL, 2017).

O provimento estabelece as responsabilidades e atribuicées do cartério de registro de

3908
imdveis no processo de usucapiio extrajudicial, como a anélise dos documentos apresentados,a—
realizacdo de diligéncias necessarias, a marcacdo de audiéncia de conciliagdo, a lavratura da
escritura publica, e o registro do titulo (BRASIL, 2017).

O provimento prevé a possibilidade de marcacio de audiéncia de conciliagdo, na qual
todas as partes interessadas sdo convocadas para tentar solucionar eventuais divergéncias ou
davidas relacionadas ao processo de usucapiio extrajudicial. O provimento estabelece que os
cartérios devem dar ampla publicidade aos procedimentos de usucapido extrajudicial,

disponibilizando informacdes sobre as normas e requisitos necessirios para a sua realizagio

(BRASIL, 2017).

E importante ressaltar que, embora o Provimento n? 65/2017 do CN]J tenha estabelecido
diretrizes gerais, cada estado brasileiro pode ter suas préprias normas e regulamentos especificos
para a usucapido extrajudicial. Portanto, é fundamental consultar a legislagio local e verificar
eventuais alteragdes ou complementos em relago ao provimento do CNJ (BRASIL, 2017).

O Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica (CNJ) estabelece regras e

diretrizes para a realizagio da usucapio extrajudicial no Brasil. Esse provimento visa facilitar e
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agilizar o processo de usucapiio, permitindo que ele seja realizado de forma administrativa, sem
a necessidade de intervencio do Poder Judiciario (CAMPOS, 2022).

Alguns pontos importantes abordados no Provimento 65/2017 incluem:

J definicdo dos requisitos: o provimento estabelece os requisitos necessirios para
que seja concedida a usucapido extrajudicial. Isso inclui requisitos relacionados a posse, ao tempo
de posse, a continuidade, 4 boa-fé, a funcdo social da propriedade, entre outros;

J participagdo do tabelido: o provimento define que o tabelido de notas é o
responsdvel por receber o pedido de usucapido extrajudicial, analisar a documentagio
apresentada, lavrar a ata notarial e emitir a declaracio de usucapiio;

J documentac¢io necessiria: o provimento estabelece a lista de documentos que
devem ser apresentados ao tabelido para comprovar a posse e preencher os requisitos da
usucapido extrajudicial. Esses documentos podem incluir plantas, certidées, comprovantes de
pagamento de impostos, declaracées de testemunhas, entre outros;

J notificagio dos interessados: o provimento prevé a obrigatoriedade de notificar os
interessados, como o proprietirio registrado do imével e eventuais ocupantes, sobre o processo
de usucapiio extrajudicial em andamento. Eles tém prazo para se manifestar e apresentar
contestacdes, caso desejem;

° conciliagdo: o provimento estimula a realizagio de uma tentativa de conciliagdo
entre as partes envolvidas no processo de usucapiio extrajudicial, com o objetivo de solucionar
eventuais conflitos ou discordincias;

J registro imobilidrio: apds a conclusio do processo de usucapiio extrajudicial, o
provimento estabelece que o tabelido deve encaminhar a ata notarial e demais documentos ao
cartdrio de registro de iméveis competente para que seja efetuado o registro da propriedade em
nome do requerente) (DE PINHO, DE MELLO PORTO 2017).

O Provimento 65/2017 do CN]J trouxe maior celeridade e desburocratizagdo para o
procedimento de usucapido extrajudicial no Brasil, permitindo que a aquisi¢io da propriedade
por usucapido seja realizada de forma mais simples e eficiente, desde que preenchidos todos os
requisitos estabelecidos na legislacio. E importante consultar a legislacio vigente e buscar
orientagio juridica para entender detalhes especificos e as particularidades do processo de

usucapido extrajudicial em seu contexto juridico
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3.1 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

A usucapiio, como jd vimos, é uma das formas originérias de aquisi¢do da propriedade de
bens iméveis, bem como de outros direitos reais passiveis de prescri¢cdo aquisitiva. O ilustre

doutrinador Carlos Roberto Gongalves expde:

(...) a propriedade, embora seja perpétua, ndo pode conservar este carater senio enquanto
o proprietirio manifestar a sua inten¢do de manter o seu dominio, exercendo uma
permanente atividade sobre a coisa possuida; a sua inagdo perante a usucapido feita por
outrem, durante 10, 20 ou 30 anos, constitui uma aparente e ticita rentncia ao seu direito.
De outro lado, a sociedade interessa muito que as terras sejam cultivadas, que as casas
sejam habitadas, que os méveis sejam utilizados; mas um individuo que, durante largos
anos, exerceu esses direitos numa coisa alheia, pelo seu dono deixada ao abando, ¢é
também digno de protecdo. Finalmente, a lei faculta ao proprietirio esbulhado o
exercicio da respectiva acdo para reaver a sua posse; mas esta agdo ndo pode ser de
duragdo ilimitada, porque a paz social e a tranquilidade das familias exigem que os
litigios cessem, desse que ndo foram postos em juizo num determinado prazo.

(GONCALVES, 2018 p. 237)

Exigem-se, como requisitos obrigatérios para procedéncia do pedido da usucapido, a
demonstracdo de trés pressupostos: o lapso temporal fixado em lei, referente a cada espécie da

s . i A , o~ ., ~ o
usucapido; coisa iddnea suscetivel da usucapido. Como j4 estudamos, sdo os bens passiveis de
serem usucapidos; e posse juridicamente qualificada, ou seja, animus domini.

A usucapido extrajudicial exige para outras espécies, requisitos especificos, a exemplo
da usucapido ordindria, que é fundada em justo titulo, ou outro documento que comprove a
origem da posse. Desta forma, a sistemdtica contida no artigo 216-A, pode ser explicada da
seguinte forma: o possuidor deve reunir documentos e elementos comprobatérios da sua posse,
demonstrando as circunstincias ocupacionais, lapso temporal, representado por advogado ou
defensor publico, que devera redigir requerimento de reconhecimento da usucapiio perante o
Cartério de Registro de Iméveis. A petigio inicial de usucapiio tem como requisitos especificos
os previstos nos artigos 246, § 32 e 259, I do CPC/1s, além dos requisitos gerais do artigo 319 do

mesmo cédigo:

a) ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstincias, aplicando-se o disposto no art. 384 do
Cédigo de Processo Civil.

A ata notarial, que ji era utilizada pelos tabelides como meio de atestar atos e fatos

juridicos, dessa forma, serd lavrada pelo tabelido, na circunscri¢io do imével usucapiendo, e
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deve descrever todos os fatos que caracterizam a posse de requerente, devendo comprovar o
tempo da posse, e todos os elementos que caracterizam a usucapido requerida. Leandro

Brandelli caracteriza a ata notarial como:

A ata notarial é o instrumento publico mediante o qual o notério capta,
por seus sentidos, uma determinada situagio, um determin’ado fato, e o
traslada para seus livros de notas ou para outro documento. E a apreensio
de um fato, pelo notério, e a transcri¢do dessa percepgio em documento

préprio (BRANDELLI, 2016 P. 74).

b)Memorial descritivo do imével usucapiendo; nele estio escritas todas as
informacdes do terreno, tais como dimensdes, limites e onde o seu terreno encontra o do vizinho,
assim como tudo que se encontra nele, representado em coordenadas geodésicas; é necessario
juntar a planta do imével, assinada pelos confrontantes, bem como, pelo titular do dominio -
caso a planta nio tenha assinatura do titular, esse serd notificado pelo registrador, pessoalmente
ou pelos Correios com Aviso de Recebimento, para manifestar seu consentimento no prazo de
15 dias, o siléncio serd interpretado como concordéncia, alteragdo trazida pela Lei 13.465/2017; de
acordo com o artigo original do Cédigo de Processo Civil, fazia-se necessario citar os antigos

o ., . A - . o

proprietdrios do imével usucapiendo para concordincia ou nio com o pedido de usucapido,
ocorrendo que, muitas vezes era impossivel localiz4-los, dessa forma, seria considerado como
rejeicdo ou discordincia ao pedido de usucapido. Outro ponto de destaque sio as hipbteses em
que o imével nio possui registro de propriedade, casos em que o interessado solicitard uma

certiddo ao Registro de Iméveis, para fins de usucapiio;

c) Certiddes Negativas, segundo Aratjo (2015 p.431) “... estas certiddes indicam a
existéncia de litigio prévio sobre a 4rea, que possa desnaturar a continuidade da posse do
requerente”..., Em resumo, o possuidor atrai para si o 6nus de demonstrar a inexisténcia de
acdo reivindicatdéria ou possesséria envolvendo o imével a ser usucapido e precisa reunir

indicagdes acerca do possivel titular de direitos reais do imével, bem como da indicacdo dos

confrontantes;
a) Referir os atos possessérios conforme a espécie da usucapiio indicado;
b) Especificar os possuidores anteriores, definindo a duracio de cada periodo, quando for

alegada acessdo ou juncgio de posses;

c) O valor da causa;

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio. Sao Paulo, v.9.n.10. out. 2023.
ISSN - 2675 — 3375

3911



Revista Ibero-
Americana de
Humanidades,
Ciénciase
Educagio

. Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao- REASE

d) Requerer que seja declarada adquirida a propriedade imével, pelo possuidor, mediante
usucapido, de modo que a declaracio assim obtida constitua titulo hébil para o registro no
servico registral imobilirio.

Ainda, o registrador deverd dar ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao
Municipio, sobre o procedimento da usucapido, para que se manifestem, no prazo de 15 dias,
sobre o pedido, assim como, “promoverd a publicagio de edital em jornal de grande circulagio,
para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que também poderio se manifestar em 15
(quinze) dias”.

O caput do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, determina a competéncia para o
processamento da usucapiio extrajudicial, sendo o Cartério de Registro de Iméveis da
circunscri¢do imobilidria onde se situar o imével usucapiendo, ainda que este ndo tenha
matricula ou transcri¢io. Pode ocorrer do imével estar localizado em mais de um municipio,
deve-se processar no local onde estiver a maior parte do imével. Além dos documentos acima
mencionados, outros poderio ser exigidos pelo Oficial, desde que peculiares & modalidade de
usucapido pretendida. Na usucapiio de coénjuge abandonado, por exemplo, de rigor serd a
apresentacio de certiddo de casamento. Na usucapiio especial urbana ou rural, imprescindivel
serd a certiddo negativa de propriedade; na modalidade rural, serd exigido o
georreferenciamento. (GONCALVES, 2018, p. 93).

Apesar de haver virios requisitos a serem preenchidos, para que se processe o pedido
extrajudicial, o principal requisito, dentre eles, é a auséncia de litigio. A Lei 13.465/2017, dentre
outras inovagdes, passou a permitir que, ante a auséncia ou, insuficiéncia de provas da posse e
suas circunstincias, instaure procedimento administrativo na prépria serventia, capaz de
reunir elementos para confirmar o direito do requerente, como, por exemplo, expedir oficio a
6rgios publicos, a fim de que possam, eventualmente, prestar informacdes sobre quem
cadastrou o imével, bem como, quem paga as respectivas taxas. Esse procedimento serd
utilizado quando o requerente n3o possuir documentos suficientes.

Autuado e prenotado o pedido, chega-se 4 segunda fase do processo de usucapiio. Por
prenotagio, entende-se o registro prévio de um titulo no protocolo que o Oficial de Registro
Pablico realiza, servindo para provar a apresentagio de um titulo que pode gerar direitos. A
prenotacdo encontra limitacdo temporal de trinta dias, apds o que perderd sua eficicia se o

titulo, por alguma razdo imputdvel ao requerente, nio for registrado. Contudo, a legislacido
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permite, que devido 4 complexidade do caso, a prenotacio se estenda até a data do acolhimento
ou rejei¢do do pedido.

Instaura-se a segunda fase do processo, destinada a publicacées, podendo ocorrer duas
situacdes: a) quando titular do dominio e confrontantes do imével assina a planta - nesta
situacdo o Oficial pde-se a notificar os entes da Federagdo e os terceiros interessados; b) a
segunda situacdo ocorre quando aqueles que deveriam anuir com a pretensio do usucapiente
nio o fazem, ou seja, quando falta a assinatura do titular ou de um confrontante que seja; nesta
hipétese, o Oficial devera notifica-los, até mesmo através de edital.

Superada a etapa de notificagio dos titulares de direitos reais do imével e dos iméveis
circunjacentes, passa-se, entdo a notificar os Entes da Federagdo. A notificacdo desses entes
nio se relaciona ao aspecto fiscal ou tributario, j4 que dividas dessa natureza nio impedem a
usucapiio nem obrigam ao pagamento de impostos de transmiss3o, porquanto se trata de forma
originiria de aquisi¢io da propriedade ou outro direito real. A notificagdo, como ji se sabe,
destina-se a verificar se o imdvel ndo estd enquadrado no rol dos bens publicos, o que afastara
a possibilidade da usucapido (MARQUESI, 2018, p. 99).

Ideal que as notificacGes sejam feitas pessoalmente, mas, caso opte-se por notificar pelos
Correios, recomendével que seja realizada nio sé com Aviso de Recebimento, mas por Aviso
de Recebimento em Mio Prépria. A usucapido extrajudicial exige, também, a notificagio dos
eventuais terceiros interessados, que sio aqueles que possam ter seus interesses atingidos com
o desfecho exitoso do processo extrajudicial. A notificacdo dos terceiros interessados, faz-se
por edital, em jornal de grande circulagio, quando houver na comarca; quando ndo, deve-se
publicar em jornal de grande circulagdo de outra comarca, desde que tenha ele circulagio no
municipio do imével.

A Lei 13.465/2017 trouxe, também, a possibilidade de o edital ser publicado em veiculo
eletrénico (artigo 216-A, §14), com consequente dispensa de publicagio impressa.

Apés realizadas todas as notificacgdes e publicado o edital a que se referem os gg§ 3° e 4°
do artigo 216-A, terdo os interessados prazo de 15 dias para se manifestar. Terminada a fase
destinada a apresentagio de impugnacdes, o processo estard maduro para decisio. Estando a
documentacdo exigida completa, bem como todos os requisitos preenchidos, equivale esta

etapa a fase deciséria do processo judicial. O tema é tratado pelos g§ 6° a 10° e 13° do artigo 216-

A. (BRASIL, 2017)
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Nio havendo qualquer impugnacio, e, se a documentagio estiver em ordem, o imével
serd registrado em nome do requerente, cabendo a formulagdo de exigéncias pelo oficial - e, se
houver, as partes deverio ser remetidas para vias ordindarias, ou seja, para a acdo de usucapiio,
sendo mister a jurisdi¢io (SLYWITCH, 2023).

Pode ocorrer também, de haver impugnacio, o que demonstra que, embora a usucapiio
seja um avango, o legislador nio concedeu ao Oficial poderes para dirimir disputas.

Como ja discutido, o siléncio dos titulares dos direitos reais sobre o imével usucapiendo
e imdveis circunvizinhos, quando notificados e deixarem de apresentar impugnacio no prazo,
o pedido devera ser acolhido pelo Oficial. Outro pode ser o desfecho: havendo diligéncias

. , P . ’
pendentes, o pedido serd rejeitado, com o arquivamento do processo e sem remessa a Juizo.

Deferido o pedido, o Oficial de Registro de Iméveis realizard a confec¢io da matricula
do imével ou registrard a decisio na matricula ji existente, obedecendo aos requisitos e
formalidades inerentes a abertura, previstos no art. 176 e pardgrafos Lei de Registros Publicos.
Nio resta ddvida de que o procedimento pela via extrajudicial traz grandes beneficios a todos

que buscam o reconhecimento do direito de propriedade por meio da Usucapido.

CONSIDERAGOES FINAIS

A usucapido extrajudicial é uma forma inovadora de adquirir a propriedade imével,
prevista no nosso sistema juridico. Essa modalidade foi introduzida no Cédigo de Processo Civil
e na Lei dos Registros Publicos, visando desburocratizar e agilizar certos procedimentos, como
divércios, separagdes e, é claro, a usucapido extrajudicial.

Com a alta demanda de litigios que sobrecarrega o Poder Judiciario, essa nova opgio busca
a desjudicializagdo, trazendo diretrizes claras para sua aplicacdo através do Provimento n? 65 do
Conselho Nacional de Justiga.

Cada tipo de usucapido possui suas particularidades e requisitos especificos. Para a
usucapido administrativa, além de exercer a posse de forma pacifica e ininterrupta, é necessério
apresentar uma ata notarial lavrada em cartério, que comprove a situagdo do imével, assim como
ter um justo titulo ou outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza
e o tempo da posse. Também é preciso comprovar o pagamento dos impostos e taxas relacionadas
ao imdvel, entre outras exigéncias.

O procedimento da usucapido extrajudicial é dividido em etapas, que sdo analisadas

minuciosamente. Ao final, o Oficial do Registro de Iméveis decidird se aceita ou rejeita o pedido
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de reconhecimento da usucapiio administrativa, fundamentando sua decisdo. Caso haja
impossibilidade de cumprimento dos requisitos ou discordincia com a exigéncia ou negativa,
pode-se suscitar dividas.

Se o pedido for aceito, o Registro da Usucapiio serd efetuado na matricula do imével,
com todas as informacdes obtidas através do projeto. Por outro lado, se o pedido for rejeitado, o
processo serd encaminhado ao juiz competente da comarca, prosseguindo pela via judicial. Isso
também ocorre quando h4 impugnacio por parte de terceiros interessados, vizinhos ou entes
putblicos.

Os beneficios trazidos por essa nova legislacdo sdo diversos, principalmente em relagdo a
celeridade do procedimento. Embora seja um processo detalhado, é mais rdpido do que o judicial,
contribuindo para desafogar o poder judicidrio, que muitas vezes leva anos para emitir uma
sentenca final. Além disso, confere as serventias extrajudiciais poderes para estimular acordos e
processos consensuais, uma vez que nio podem existir litigios ou impugnagdes para que a

usucapido extrajudicial seja efetivada.
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