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RESUMO

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO INSTRUMENTO EFETIVO PARA
DESJUDICIALIZACAO DA AQUISICAO ORIGINARIA DA PROPRIEDADE

O presente trabalho tem por objetivo esclarecer o procedimento da Usucapido Extrajudicial, bem como
analisar a classificag@o dos tipos de Usucapido existentes em nosso ordenamento juridico. O estudo
teve por objetivo geral esclarecer o procedimento da Usucapido Extrajudicial e a documentacao
analisada perante o Cartorio de Registro de Imoveis competente para a obtengdo da posse por meio
desta via.

O primeiro capitulo tem como principal aspecto explicar o que ¢ a Usucapido Extrajudicial, bem como
quais os documentos necessarios para a sua obtencao. O segundo capitulo buscou explanar os tipos de
Usucapido existentes em nosso ordenamento juridico e, o terceiro capitulo trouxe dados estatisticos
dos ultimos cinco anos da Usucapido Extrajudicial. Foram utilizados o tipo de pesquisa bibliografica e

a metodologia utilizadas foram pesquisas quantitativas, pesquisa explicativa e pesquisa bibliografica.

PALAVRAS-CHAVE: Aquisi¢ao da propriedade. Extrajudicial. Cartério.



ABSTRACT

EXTRAJUDICIAL USUCAPIAO AS EFFECTIVE INSTRUMENT FOR
DEJUDICIALIZATION OF THE ORIGINAL ACQUISITION OF THE PROPERTY

This paper aims to clarify the Extrajudicial Usucapido procedure, as well as to analyze the
classification of the types of Usucapido existing in our legal system. The general objective of the study
was to clarify the Extrajudicial Usucapido procedure and the documentation analyzed before the
competent Real Estate Registry Office for obtaining possession through this way.

The first chapter has the main aspect of explaining what is the Extrajudicial Usucapido, as well as
which documents are necessary to obtain it. The second chapter sought to explain the types of
Usucapido existing in our legal system and, the third chapter brought statistical data from the last five
years of Extrajudicial Usucapido. The type of bibliographic reserach was uses and the methodology

used was quantitative research, explanatory research and bibliographic reserarch.

KEYWORDS: Acquisition of property. Extrajudicial. Registry.



INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo principal analisar o procedimento da
Usucapido Extrajudicial, com base no Codigo Civil de 2002, bem como do Conselho
Nacional de Justi¢a e da Lei 6.015/1973 para a obtenc¢do da propriedade pela via cartoraria.

A Usucapido ¢ uma modalidade de aquisicao originaria da propriedade e até 2015
o pleito deveria ser submetido a um procedimento moroso pela via judicial. Diante disso, o
legislador buscou alternativas para facilitar o procedimento e o acesso pelos interessados
atribuindo competéncia aos registradores € notarios para receber e processar o pedido de
usucapido pela via extrajudicial.

Diante disso, este enredo buscou conceituar ¢ abordar as nog¢des basicas da
usucapido, além de instigar o debate acerca das razdes que acarretam o pouco uso da
usucapido extrajudicial pelos aplicadores do direito. Na sequéncia, foram abordadas as
modalidades de usucapido previstas no Cédigo Civil Brasileiro.

Por fim, a pesquisa salientou as atribui¢des dos cartorios para o processamento da
usucapido extrajudicial, outrossim, ressaltou os ntimeros fornecidos pelo Conselho Nacional
de Justica que demonstram, de forma irrefutdvel, o crescente uso da pratica extrajudicial para
a obtencdo da propriedade originaria, como meio de estimular sua utilizagdo e, a0 mesmo
tempo, auxiliar os aplicadores do direito e toda populacdo no esclarecimento dos beneficios
advindos desta modalidade.

Para tanto, fora utilizada a pesquisa bibliografica a metodologia utilizadas foram pesquisas

quantitativas, pesquisa explicativa e pesquisa bibliografica.



1. USUCAPIAO
1.1 - CONCEITO DE USUCAPIAO

Com os avangos da sociedade ¢ o aumento do nimero de conflitos entre as
pessoas, estas tém se valido do Estado para viabilizar a resolu¢ao de conflitos por meio da via
judicial, com o intuito de dirimir a lide instaurada.

Nesse aspecto, a jurisdicdo ¢ a capacidade de invocar o direito, de chamar o
Estado para resolver determinada situagdo. Acontece que as pessoas, de forma geral, t€ém
usado a via judicial exacerbadamente, inclusive, em situagcdes que poderiam ser resolvidas de
forma mais agil e simples, ao invés de ja invocar o direito sob a forma judicial.

Essa postura tem acarretado o famigerado “afogamento” do Poder Judiciario, que
muitas vezes em razdo da falta de estrutura adequada e pelo nimero reduzido de servidores
ndo consegue atender satisfatoriamente e com celeridade as demandas que lhe sdo submetidas.

Processos que poderiam ser resolvidos em meses podem levar anos ou até mesmo
décadas. Diversos sdo os fatores que ocasionam esse “afogamento” do Poder Judiciario, seja
pelo fator de crescimento populacional em que as cidades tém expandido e com isso tém-se
um aumento de contendas, ou até mesmo pela falta de conhecimento por parte das pessoas de
outras maneiras de solugdo de conflitos, seja por meio da arbitragem, conciliagio ou
mediacgao.

Uma forma encontrada para auxiliar a desafogar o Poder Judiciario ¢ a utilizagdo
dos cartdrios extrajudiciais na resolu¢do de causas de sua competéncia trazendo seguranca
juridica ao usudrio e trabalhando de forma mais rapida, se comparado ao tempo de espera de
uma demanda nos 6rgaos publicos.

Note-se que o papel dos cartorios € fundamental para a sociedade, como acontece
com o caso de registro de imovel, bem como dos atos que devem ser praticados em ordem
cronoldgica na matricula. A matricula, por sua vez, ¢ um numero que ¢ recebido por todos os
imoveis pertencentes a Circunscrigao.

Muito além de registrar imoveis, o cartério tem outras fungdes como, por
exemplo, o recebimento e processamento da usucapido extrajudicial, que ¢ uma modalidade
de aquisi¢ao de propriedade em que o possuidor passa a ser o dono legitimo de determinada
area a qual ele ja tem posse por um determinado tempo.

Segundo Silvio de Salvo Venosa (2019, p. 26) a usucapido consiste:



A posse prolongada da coisa pode conduzir a aquisicdo da propriedade, se
presentes determinados requisitos estabelecidos em lei. Em termos mais
concretos, denomina-se usucapido o modo de aquisi¢do da propriedade
mediante a posse suficientemente prolongada sob determinadas condigdes.

A origem da palavra usucapido deriva de capere (tomar) e de usus (uso), ou seja,
tomar pelo uso. Com o passar dos anos, essa modalidade foi se aprimorando e chegou ao
modelo que temos hoje com varias modalidades e hipdteses diferentes para serem aplicadas
nos casos especificos.

A posse ¢ requisito fundamental para aquisicdo da propriedade por meio da
usucapido. O diciondrio Aurélio, Online 2020, conceitua posse como sendo: Propriedade;
estado da coisa que estd sendo possuida por alguém ou que essa pessoa guarda consigo;
condicdo da pessoa que esta nesse mesmo estado.

Conforme o famoso antropologo e civilista Sacco (2016, p. 63):

[...] A distingdo entre posse e detengdo baseia-se na distingdo entre
propriedade e poder de fato sobre a coisa. Aquele sujeito do poder de fato
que quer ser considerado proprietario, que se comporta como se exercesse
uma propriedade, é seguramente um possuidor. Aquele sujeito do poder de
fato que se comporta como um ndo proprietario (depositario) é — segundo
alguns sistemas — um nao possuidor; dir-se-a4 que ¢ um detentor.

Nesse sentido, o art. 1.198 do Cdodigo Civil:

[...] Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-se em relacdo de
dependéncia para com outro, conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de ordens ou instrugdes suas (BRASIL, 2002).

Quanto ao cardter da posse, a usucapido distingue-se em ordindria e
extraordinaria.

O Cddigo Civil de 2002 preceitua no artigo 1242, que “Adquire também a
propriedade do imdvel aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-f¢é, o
possuir por dez anos” (BRASIL, 2002).

Ja a hipdtese de Usucapido Extraordindria estd prevista no artigo 1238 do Cddigo

Civil de 2002 que:

Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposi¢do, 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
servird de titulo para o registro no Cartorio de Registro de Imoéveis. (Brasil,
2002)



Outro requisito para a obten¢do da usucapido € a posse continua e incontestavel,
ou seja, que nao foi objeto de discussao. Isso significa dizer que quando ha qualquer tipo de
manifestagdo com relagao a propriedade, essa posse deixa de ser incontestavel, havendo o
interesse por outras pessoas na posse da respectiva propriedade.

O justo titulo € requisito para a obtencdo da usucapido extraordindria e deve ser
entendido como “a razdo pela qual alguém recebeu a coisa do precedente possuidor”

(RIBEIRO, 1992, p. 714).

1.2 - USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapido extrajudicial, objeto do presente estudo, foi inserida na Lei 6.015 de
1973 por meio do artigo 1.071 do Codigo de Processo Civil de 2015 e pode ser considerada
como aquela feita por meio de um processo administrativo diretamente no Cartorio de
Registro de Imodveis competente, que ¢ uma institui¢do privada, delegataria do Poder
Judiciario que presta servigos publicos.

No Brasil essa modalidade surgiu a partir da Lei n. 11.971/2009, mesmo que
prevista desde o ano de 2001 ja houvesse previsao na Medida Provisoria n. 2.220/2001 de
aquisicdo da propriedade mediante a usucapiao extrajudicial.

E importante frisar que muitas pessoas ndo tém o conhecimento do devido
processo perante o Cartério de Registro de Imoéveis, por isso trataremos dos requisitos
indispensaveis para a aquisi¢ao da propriedade comecando com uma perspectiva comparativa
com o Codigo de Processo Civil de 1973.

De acordo com os artigos 941 a 945, do Cddigo de Processo Civil de 1973 previa
a apresentacao da peticdo na qual o autor identifica o imdvel usucapiendo colocando todos os
argumentos da causa de pedir e os elementos autorizadores da usucapido, instruida com a
planta e memorial descritivo do imovel, devendo ser citado o proprietario de fato do imovel —
aquele em cujo nome encontra-se o registro imobilidrio, bem como os proprietarios dos
imoveis confrontantes. Os conjuges do proprietario e dos confrontantes também deveriam ser
citados.

A Unido, o Estado ou Distrito Federal e o Municipio deveriam ser intimados para
que se manifestassem acerca de eventual interesse na causa, na medida em que os imoveis

publicos sdo insuscetiveis de usucapido.



Atualmente, muita coisa mudou, por isso trataremos dos requisitos da Usucapido

Extrajudicial, a partir da previsao da LRP, in verbis:

A Lei 6.015/1973 dispde sobre os registros publicos, e da outras
providéncias:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartdrio do registro de imoveis da comarca em que estiver situado
o imodvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com: (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia)
I- ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente € seus antecessores, conforme o caso € suas circunstancias;
(Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

II- planta ¢ memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo
¢ na matricula dos imoveis confinantes; (Incluido pela Lei n® 13.105, de
2015) (Vigéncia)

III- certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imovel
¢ do domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)
(Vigéncia)

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. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015) (Vigéncia)

Em que pese a previsdo legal supramencionada, ainda ¢ de pouco conhecimento o
procedimento dentro dos cartorios, tanto por parte das pessoas que utilizam os servigos
cartorarios, como por parte dos profissionais que estdo na linha de frente desses processos,
fazendo com que surjam as chamadas exigéncias que consistem em erros sandveis perante a
documentacdo apresentada e devem ser corrigidos no prazo maximo de 30 dias sob pena de
cancelamento do prosseguimento desse registro.

Portanto, a documentacdo necessaria para a usucapido extrajudicial, conforme

Ferreira (2016, p.3-5) consiste:

a) ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse e a cadeia
possessoria, conforme a modalidade da usucapido;

b) planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direitos reais
registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula
dos imoéveis confinantes;

¢) certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imovel e
do domicilio do requerente;

d) 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 imodvel. - Declaracdes
necessarias:

a) Concordancia dos titulares de direitos reais registrados ou averbados na
matricula;

b) Concordancia dos confrontantes;

¢) Ciéncia a Unido, Estado, Distrito Federal ¢ do Municipio. Se ndo se
manifestarem, o procedimento pode seguir. Se manifestarem-se com
oposicao ao direito, o registrador decidira.

d) Publicagdo de edital em jornal para conhecimento de terceiros;

e) Atendimento dos requisitos da usucapido requerida.

Presenca indispensavel: - Possuidor como solicitante e declarante. Para
algumas modalidades é documento obrigatdrio (usucapido ordinaria - Art.
1.242 do Codigo Civil e Presencas convenientes: - Confrontantes, titulares
do dominio - Confrontantes, possuidores - Vizinhos, que testemunham a
posse mansa, pacifica e duradoura de certo tempo Presencas facultativas: -
Conjuge do possuidor - Advogado Documentos indispensaveis: - RG e CPF,
inclusive dos conjuges - Certiddo de casamento (se casado, separado,
divorciado ou vitvo). Quando for de outro municipio, com firma
reconhecida do oficial que a expediu - Pacto antenupcial registrado, se
houver - Certiddo de 6bito (se vitivo). Quando for de outro municipio, com
firma reconhecida do oficial que a expediu - Informar profissdo - Informar
enderego - Certiddo do registro imobiliario, inclusive a negativa, se for o
caso - Planta e memorial descritivo assinada pelos confrontantes. Qualificar
e reconhecer a firma dos confrontantes e do profissional competente apostas
na planta. Documentos convenientes: - Justo titulo4 - Recibos ou guias de
pagamento de tributos relativos ao imével - Cadastro na prefeitura municipal
ou carne de pagamento de tributos - Contratos como compromisso de
compra e venda, arras, etc - Contas de consumo vinculadas ao imoével, como
agua, luz, telefone, tv a cabo - Documentos indicativos de constru¢des ou
benfeitorias feitas no imével. Documentos facultativos: usucapido ordinaria
decorrente de registro cancelado - Art. 1.242, § tnico do Codigo Civil). -
CertidGes negativas dos distribuidores. Provam que ndo ha agdes reais ou
pessoais reipersecutdrias o que garante ao tabelido que a posse ¢ mansa ¢
pacifica.



2- REQUISITOS E PROCEDIMENTOS DA USUCAPIAO

A documentacdo a ser apresentada perante o Cartorio de Registro de Iméveis
¢ a parte principal para a obtencdo da Usucapido Extrajudicial, se feita de forma correta
faz com que o lapso temporal seja menor do que o prazo estimado, haja vista que alguns
documentos sdo essenciais para o prosseguimento do feito.

Dentre os documentos necessarios, ¢ imprescindivel que seja lavrada ata
notarial que ateste o tempo de posse. Sobre ela o Cédigo de Processo Civil na secgao III,

artigo 384, assim disciplina:

Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser
atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante
ata lavrada por tabelido. Paragrafo tunico. (BRASIL, Codigo de
Processo Civil, 2015)

A ata notarial ¢ lavrada pelo tabelido de notas que atesta o tempo de posse,
com base na documentacdo apresentada, além de mencionar todos os proprietarios do
imovel em questdo, a chamada cadeia possessoria. Dados representados por imagem ou
som gravados em arquivos eletronicos poderdo constar da ata notarial.

A planta e o memorial descritivo irdo detalhar todas as medidas e
confrontagdes do imovel, referidos documentos deverdao ser feitos por profissional
habilitado, com prova de anotagao de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizacdo profissional. S3o necessdrias também as certiddes negativas dos
distribuidores da comarca de situacdo do imdvel e do municipio do requerente.

Ademais, sera apresentado o justo titulo ou quaisquer outros documentos que
demonstrem a origem, a continuidade, a natureza ¢ o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.

Conforme Nobre, (2018, p. 47):

Justo titulo, singelamente, ¢ documento capaz, em tese, de transferir o
dominio. E documento de aparéncia legitima e valida, que todavia
contém imperfei¢do que o torna imprestavel a transferir a propriedade.
Por vezes tal imperfeicdo ¢ de modo imperceptivel, que o titulo chega a
passar pelo crivo da qualificagao registral e é efetivamente registrado no
registro de iméveis.

O Provimento 65/2017 dispde sobre o procedimento e requisitos necessarios
para a Usucapido realizada perante o Cartorio de Registro de Iméveis competente. E o

que se depreende do teor dos artigos 1° e 2°, in verbis:



Art. 1°Estabelecer diretrizes para o procedimento da usucapido
extrajudicial no ambito dos servigos notariais e de registro de imoveis,
nos termos do art. 216-A da LRP.

Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido formulado pelo requerente —
representado por advogado ou por defensor publico, nos termos do
disposto no art. 216-A da LRP —, que sera processado diretamente no
oficio de registro de imdveis da circunscri¢ao em que estiver localizado
o imoével usucapiendo ou a maior parte dele. (CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA, 2017).

r

Este provimento ¢ uma das formas de regulamentar o procedimento da
usucapido perante o Registro de Imoveis, juntamente com a Lei 6.015/1973. E importante
frisar que ¢ necessario o papel do advogado ou defensor publico, com capacidade
postulatéria para requerer o processamento da Usucapido Extrajudicial.

Neste sentido, entende-se que a usucapido extrajudicial ¢ uma forma de
desafogar o Poder Judiciario devido a demanda elevada de processos diarios.

Para ser caracterizada a wusucapido extrajudicial, ¢ necessario o
preenchimento de alguns pressupostos, como a coisa € o tempo, que serdo aduzidos nas
linhas a seguir.

O requisito fundamental para a usucapidao ¢ que a coisa seja passivel de
apropriagdo privada. Por imposi¢do constitucional existem alguns bens que ndo sdo
passiveis da usucapido como, por exemplo, os bens publicos de qualquer espécie.

Bens publicos sdo aqueles de propriedade da Unido, Estados, Municipios e
Distrito Federal. Além das autarquias e fundagdes publicas de natureza autarquica.

Conforme preceitua Nobre (2018, p. 44):

O tempo necessario a aquisi¢do de imovel por usucapido, varia entre
quinze anos, para a usucapiao extraordinaria sem reducdo de prazo, a
dois anos para a usucapido familiar.

Nesta esteira, impende demonstrar que existem outras espécies da usucapido além
da extraordinaria e da ordinaria, mencionadas anteriormente. E necessario aplicar o caso
concreto ao tipo pretendido da usucapido. Por isso, iremos elencar os tipos da Usucapido mais
conhecidas pela doutrina, que sdo: a usucapido extraordindria com prazo reduzido, a
usucapido constitucional urbana, a usucapido constitucional rural, a usucapido familiar, a

usucapido urbana coletiva e a usucapiao indigena.



A modalidade de usucapido com prazo reduzido estd prevista no artigo 1.238,
paragrafo tinico do Cddigo Civil, e existem duas hipdteses as quais o prazo pode ser reduzido

de quinze para dez anos:

Paragrafo nico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se
o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele
realizado obras ou servigos de carater produtivo. (BRASIL, Cédigo Civil
2002).

A primeira hipdtese refere-se ao possuidor ter moradia habitual no imovel e a
segunda se tiver realizado obras ou servicos de carater produtivo.

A usucapido constitucional urbana, por sua vez, estd prevista no artigo 183 da
Constituicdo Federal e dispensa justo titulo e boa-fé. Para a aquisicdo origindria da
propriedade por meio dessa modalidade ¢ necessario o preenchimento de alguns requisitos,
como 4rea urbana limitada a duzentos e cinquenta metros quadrados, utilizagdo do imovel
para sua moradia como possuidor ou de sua familia, inexisténcia de prévio reconhecimento de
outra usucapiao constitucional urbana e inexisténcia de outra propriedade urbana ou rural.

A Usucapido Constitucional Rural estd prevista no artigo 191 da Constitui¢do

Federal, que assim dispde:

Artigo 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por ¢cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra,
em zona rural, ndo superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade. (BRASIL, 1988, Online).

A usucapiao rural constitui relevante instrumento de politica agricola e fundiaria
voltada para a reforma agraria, tal como se acha prevista na Constituicao Federal, denominada
de usucapido pro labore. Sua génese remonta a Constituicdo de 1934, fruto do interesse
politico na consolidacdo da pequena propriedade rural legitimada pela posse e pela cultura,
desde as concessdes de sesmarias e da Lei n® 601/1850 (Lei de Terras). Gradualmente, foram
os textos constitucionais ampliando a extensao maxima da area a ser usucapida passando de
10 hectates (CF 1934 ¢ 1937) a 25 hectares (CF 1946) até alcangar-se hoje os 50 hectares, nos
termos da atual Constituicao (1988).

Neste caso também requer a juncdo de alguns elementos, que sdo: uma area de
terra em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares, que seja produtiva por seu trabalho ou

de sua familia, além de ter moradia ali fixada.



A Usucapiao familiar € o tipo mais recente advindo com a Lei n° 12.424/2011, que

acrescentou o artigo 1240-A ao Codigo Civil, in verbis:

Art.1240-A. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinquenta 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 ndo seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.
(BRASIL, 2011, Online)

Para a caracterizacdo dessa modalidade ¢ necessdria a reunido dos seguintes
requisitos: uma area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados; o periodo de dois
anos ininterruptamente e sem oposi¢do; o uso deve ser para moradia ou da familia, além de
ser imprescindivel que ndo seja proprietario de outro imédvel urbano ou rural. Esse ¢ o tipo de
usucapido com o prazo mais curto prevista na legislagao.

A usucapido urbana coletiva ¢ prevista no Estatuto da Cidade e ¢ definida no art.

10 da Lein® 10.257/2001:

Art.10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢do ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior
a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis
serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imoével urbano ou rural. (Brasil, 2001, Online)

Conforme a legislacdo, essa modalidade de usucapido tem como condi¢des o
nucleo urbano informal existente sem oposi¢cdo ha mais de cinco anos, area total dividida pelo
numero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor e
a inexisténcia de outra propriedade urbana ou rural titulada pelos possuidores.

A usucapido indigena, por seu turno, ¢ pouco conhecida e esta prevista no artigo

33 da Lei n° 6.001/73, também conhecida como Estatuto do indio:

Art.33 O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-a a
propriedade plena. (BRASIL, 1973, Online).

Os critérios da usucapido indigena sdo: que o possuidor seja indio, integrado ou

ndo a civilizagdo e que a area usucapida seja inferior a cinquenta hectares.



2.2 Procedimento da usucapifio extrajudicial

Quando o pedido de usucapido ¢ protocolizado perante o cartorio de registro de
imoveis lhe serd atribuido um nimero, como uma espécie de identificacao, e ¢ justamente por
meio desse numero que todo o andamento desse processo serd dado mediante o sistema
registral. Por exemplo, no dia em que ¢ apresentado o pedido e registrado no sistema consta o
andamento como “entrada” e, consequentemente, a data de abertura desse protocolo.

As chamadas exigéncias cartorarias, presentes em muitos dos protocolos em um
cartdrio, consistem numa condi¢do para que o registro ou averbagdo seja efetivamente
realizado. O grande fator causador destas ¢ a falta de algum documento ou a divergéncia entre
os documentos apresentados ou at¢ mesmo quando os documentos apresentados nado
coincidem com aqueles arquivados na serventia extrajudicial.

E comum que no processo de usucapido extrajudicial sejam observadas certas
exigéncias. Em Anapolis/GO, por exemplo, existem duas serventias extrajudiciais, o Cartorio
de Registro de Imoveis da 1* Circunscricdo e o Cartorio de Registro de Imoveis da 2*
Circunscrigdo, e justamente essa divisdo territorial ¢ motivo para o cumprimento de uma
exigéncia, qual seja, constar corretamente a qual circunscri¢ao o pedido ¢ enderecado.

Além disso, deve ser apresentado mandato outorgado em favor do advogado com
poderes especiais, inclusive constando a modalidade da usucapido requerida, com assinaturas
reconhecidas. Sendo vejamos o disposto no Art.4°, incisos VI e VII, do Provimento 65/2017 —
do CNI:

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

VI — instrumento de mandato, publico ou particular, com poderes especiais €
com firma reconhecida, por semelhanca ou autenticidade, outorgado ao
advogado pelo requerente e por seu conjuge ou companheiro;

VII — declaragdo do requerente, do seu cOnjuge ou companheiro que
outorgue ao defensor publico a capacidade postulatoria da usucapido;
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, Online)

Outra situagdo comum ¢ a existéncia de divergéncia entre o levantamento
topografico e a ata notarial apresentada no que tange as confrontagdes do imével usucapiendo,
ocasido em que se faz necessario esclarecer, bem como retificar o que for necessario para
harmoniza-los conforme disposto no art.4°, inciso I, letra “a”, do Provimento 65/2017, do

CNI.



a) a descricdo do imovel conforme consta na matricula do registro em caso
de bem individualizado ou a descricdo da areca em caso de ndo
individualizacdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imovel, tais
como a existéncia de edificagdo, de benfeitoria ou de qualquer acessdo no
imével usucapiendo; (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017,

online).

E necessario também que conste todos os detalhes do imével em questdo, além do
que deve haver uniformidade entre as descrigoes constando se ha alguma edificacao e todas as
suas caracteristicas, se ha benfeitoras ou qualquer acessdo no imovel usucapiendo.

Se o imoével usucapiendo for uma unidade autobnoma de condominio edilicio
regularmente instituido, a planta e o memorial sdo dispensados, desde que haja no
requerimento expressamente a descricdo na matricula do imovel, conforme determinacao ao

Artigo 4°, paragrafo 5° do Provimento 65/2017 do CNJ, menciona que:

§ 5° Sera dispensada a apresentacdo de planta ¢ memorial descritivo se o
imovel usucapiendo for unidade autonoma de condominio edilicio ou
loteamento regularmente instituido, bastando que o requerimento faga
men¢do a descricdo constante da respectiva matricula. (CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA, 2017, online).

E imprescindivel a apresentagdo da Certidio Negativa Criminal de 1° Grau do
Distribuidor da cidade onde encontra-se inserido o imével em questdo, dentro do prazo de 30
dias, conforme Artigo 4°, Inciso IV, alinea “a” do Provimento n°® 65/2017, do Conselho
Nacional de Justica.

Apresentar as Certidoes Negativas dos Distribuidores da Justica Estadual e da
Justica Federal do local da situacdo do imovel usucapiendo (1° e 2° Graus Civeis e Criminais
de Anépolis-GO), dentro do prazo de 30 dais, nos termos do Art. 4°, Inciso IV, subitem “b”
ambos do Provimento n°® 65/2017 do CNJ.

Outro caso de Exigéncia ¢ a apresentacao das Certidoes dos Distribuidores Civeis
de 1° grau, se houver o caso de ser positiva ¢ necessario apresentar as respectivas Certidoes
Narrativas dos Processos mencionadas para que demostrem que os mesmos nio afetariam o
imével em questdo, demonstrando assim a inexisténcia de agdes que caracterizam oposi¢ao a
posse do imdvel, em atengdo ao Artigo 4°, inciso IV, do Provimento n°® 65/2017, do CNJ.

Apo0s o Prazo de Manifestacao das Fazendas Publicas findar, nos termos do Art.15
do Provimento n°® 65/2017, do CNJ, ¢ necessario proceder com a publica¢do de edital para

conhecimento de terceiros:



Art. 15.Estando o requerimento regularmente instruido com todos os
documentos exigidos, o oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido,
ao Estado, ao Distrito Federal ou ao Municipio pessoalmente, por intermédio
do oficial de registro de titulos e documentos ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestacdo sobre o pedido no prazo de quinze dias.
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, online).

E um caso também de exigéncia, pois deve ser efetuado o pagamento em
separado dos emolumentos para elaboracdo da Minuta de Edital para conhecimento de
terceiros, que sera publicado pelo requerente as expensas dele, uma vez que existe o prazo de
15 dias uteis, nos termos do art.16, do Provimento 65/2017, do CNJ. A Exigéncia consiste em
chamar o requerente para pagamento dos emolumentos, sob pena de cancelamento do
protocolo se ndo cumpridas no prazo de 30 dias.

Portanto, a documentacdo apresentada faz toda a diferenga no processo da
obten¢do da usucapido extrajudicial, quanto mais completa a documentagdo, e se todas as

informagdes estiverem consoantes com as contidas nos arquivos e acervos da serventia

extrajudicial, mais célere sera o processo.



3. REGISTROS PUBLICOS

3.1 Dados e estatisticas da adocio do procedimento da wusucapiio

extrajudicial nos ultimos cinco anos

Os servigos notariais e de registros podem ser entendidos, conforme voto do

Ministro Carlos Ayres Britto na ADI 2.602 e de acordo com a visao de Gentil (2020, p.03)

como:

I — servigos notariais e de registro sao atividades proprias do Poder Publico,
pela clara razdo de que, se ndo o fossem, nenhum sentido haveria para a
remissdo que a Lei Maior expressamente faz ao instituto da delegacdo a
pessoas privadas. E dizer: atividades de senhorio publico, por certo, porém
obrigatoriamente exercidas em carater privado (CF, art. 236,capur). Nao
facultativamente, como se da, agora sim, com a prestagdo dos servigos
publicos, desde que a opgao pela via privada (que € uma via indireta) se dé
por forca de lei de cada pessoa federada que titularize tais servicos; II —
cuida-se de atividades juridicas do Estado, ¢ ndo de atividades simplesmente
materiais, cuja prestagdo ¢ traspassada para os particulares mediante
delegagdo (ja foi assinalado). N@o por conduto dos mecanismos da
concessao ou da permissdo, normados pelo caput do art. 175 da Constituigdo
como instrumentos contratuais de privatizagdo do exercicio dessa atividade
material (ndo propriamente juridica) em que se constituem o0s servigos
publicos; III — a delegagdo que lhes timbra a funcionalidade ndo se traduz,
por nenhuma forma, em cldusulas contratuais. Ao revés, exprime-se em
estatuicdes unilateralmente ditadas pelo Estado, valendo-se este de
comandos veiculados por leis e respectivos atos regulamentares. Mais ainda,
trata-se de delegag¢do que somente pode recair sobre pessoa natural, e ndo
sobre uma “empresa” ou pessoa mercantil, visto que de empresa ou pessoa
mercantil ¢ que versa a Magna Carta Federal em tema de concessdo ou
permissdo de servigo publico; IV — para se tornar delegataria do Poder
Publico, tal pessoa natural ha de ganhar habilitagdo em concurso publico de
provas e titulos. Nao por adjudicacdo em processo licitatorio, regrado pela
Constituigdo como antecedente necessario do contrato de concessdo ou de
permissdo para o desempenho de servigo publico; V — esta-se a lidar com
atividades estatais cujo exercicio privado jaz sob a exclusiva fiscaliza¢do do
Poder Judiciario, e ndo sob 6rgdo ou entidade do Poder Executivo, sabido
que por 6rgdo ou entidade do Poder Executivo é que se da a imediata
fiscalizacdo das empresas concessionarias ou permissionarias de servigos
publicos. Reversamente, por 6rgdos do Poder Judiciario € que se marca a
presencga do Estado para conferir certeza e liquidez juridica as relagdes inter
partes, com esta conhecida diferenga: o modo usual de atua¢do do Poder
Judiciario se da sob o signo da contenciosidade, enquanto o invaridvel modo
de atuacdo das serventias extraforenses nao adentra essa delicada esfera da
litigiosidade entre sujeitos de direito; VI — enfim, as atividades notariais e de
registro ndo se inscrevem no ambito das remuneraveis por “tarifa” ou “preco
publico”, mas no circulo das que se pautam por uma tabela de emolumentos,
jungidos estes a normas gerais que se editam por lei necessariamente federal.



Caracteristicas de todo destoantes, repise-se, daquelas que sdo inerentes ao
regime dos servigos publicos. (Gentil, Alberto 2020).

Os atos realizados em um cartorio de registro de iméveis sdo regidos por alguns
principios como, por exemplo, o da legalidade que quer dizer que todos os atos realizados
serdo feitos com base na letra da lei, além de ser um principio da Constitui¢ao Federal que

assim menciona:

II - Ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa
sendo em virtude de lei;
O principio da impessoalidade também faz parte dos principios que regem o
cartorio, ele prevé que deve haver a imparcialidade na defesa do interesse publico a fim de
que ndo exista diferenciacdo no tratamento quanto aos casos apresentados perante o Cartorio

de Registro de Imoveis.

O principio da publicidade garante que todos os atos praticados sejam publicos,
ou seja, qualquer pessoa que quiser ter acesso aos documentos que se encontram arquivados
no cartorio, podera ter. Um exemplo da aplicabilidade desse principio ¢ que qualquer pessoa
pode solicitar uma busca pelo nome ou CPF de alguém, para que sejam encontrados todos os
possiveis imoveis registrados naquele cartério no nome do buscado. Ou solicitar uma busca
de quais as matriculas dos imoveis que confrontam com algum determinado imoével. E, até
mesmo solicitar qualquer certidao e certiddo com copias de documentos ja registrados ou que

estao no acervo registral de determinada serventia extrajudicial.

O principio da eficiéncia que também ¢ norteador dos Cartérios de Registros de
Imoéveis garante que todos os atos praticados tem-se um prazo a ser cumprido. Como por
exemplo a prenotacdo de um titulo que tem o prazo de 30 dias para ser registrado, ou a
emissao de uma certiddo ou busca que tem o prazo de 5 dias, garantindo ao usuario a
celeridade mediante ao seu pedido

O oficial do cartorio de Registro de Imdveis tem fé ptblica, o que quer dizer que

nas palavras de Brandelli (2016, p.10):

A fé publica do registrador, entretanto, corresponde a um habito do
registrador, ¢ o habito do registrador ¢ o proprio registrador em habito. A
admitir (o que ndo se queira!) o escambo da pessoalidade na atuagdo
registral pelo recurso simplista ao tédio anénimo e formulério dos bits de um



computa- dor, chegar-se-ia a levar a fé publica do registrador ndo ja e so a
uma crise, mas a um estado agdnico, de recusa da propria natureza da
institui¢do registral (vem-me aqui a lembranca o étimo de “agonia”: agone?
Quer dizer: devo agir? Brandelli,2016.

Os registros publicos feitos no decorrer dos Ultimos 5 anos evidenciam que os
nimeros tém crescido e aos poucos a informagao tem chegado a milhares de pessoas.

O CNIJ - Conselho Nacional de Justica realiza as pesquisas judicidrias a fim de se
ter um controle quantitativo anual tanto das matérias que envolvem os processos, quanto das
disciplinas do mesmo, a fim de dar transparéncia a sociedade e comparar dados no decorrer
dos anos.

De acordo com a andlise quantitativa feita pelo CNJ — Conselho Nacional de
Justica, no ano de 2015 foram realizados no Estado de Goias 1.819 Registros Publicos de
Usucapido.

No ano de 2016 houve uma leve queda e o numero passou a ser entdo de 1679
Registros Publicos. Ja no ano de 2017, o nimero voltou a crescer e passou a ser 2.267 a
quantidade de Registros Publicos realizados em Goids. Em 2018 o numero de registros
publicos continuou a crescer totalizando assim 2.811.

No ano passado, em 2019, teve uma leve queda no niimero de Registros Publicos
passando de 2.811 para 2.695.

Ressalte-se que do ano de 2015 a 2019 houve duas quedas no valor total de
Registros Publicos realizados em Goias e 3 aumentos. O numero de 2015, se comparado aos
nimeros de 2019, demonstram uma crescente demanda, mesmo havendo uma queda nesse
periodo de tempo.

Nesta esteira, pode-se constatar que houve crescente utilizagao da via extrajudicial
como meio eficaz da desjudicializacdo que, por sua vez, corresponde, de acordo com o
Dicionario Aurélio, em “tirar o carater oficial”, ou seja, genericamente, cuida-se de um
mecanismo de facilitacao.

Correa, (2015, pg. 03) em seu artigo “A Usucapido Extrajudicial: entre
Expectativas Teoricas e Possibilidades Empiricas” menciona que o processo de

desjudicializagdo pode ser assim entendido:

A “desjudicializa¢do” consiste basicamente na possibilidade juridica de que
as partes busquem resolver suas postulagdes, sem o necessario envolvimento
do Poder Judiciario, o que pode se dar através da negociacdo, da mediagdo,
da arbitragem, da atuagdo de orgdos administrativos, de cartdrios e de outros
entes, como agéncias reguladoras. Consiste na pratica de um elastecimento



da legitimacdo do ente que conduzira a administragdo do conflito,
permitindo que ndo apenas o poder judiciario seja apto a comandar a
composicdo de conflitos ou o acesso a direitos.

A falta de conhecimento do procedimento da usucapido extrajudicial ¢ um dos
fatores que ocasiona a alta demanda no Poder Judiciario, seja por parte das pessoas de forma
geral, seja pelos profissionais do Direito - os advogados — ndo dominarem o procedimento e,
por conseguinte, permanecem inertes quanto a devida orientag@o aos clientes sobre o método
mais célere para solucionar a questdo mediante a utiliza¢do da via extrajudicial.

O conhecimento ¢ e sempre sera a forma mais eficaz na resolugcdo de problemas.
Quanto mais as pessoas forem informadas de que existem mecanismos mais faceis e vias mais
“curtas”, digamos assim, maiores serdo os avancados da sociedade de forma geral.

A internet tem ajudado bastante, ¢ hoje muitos dos cartérios de registro de
imoveis, como, por exemplo, o 2° Registro de Imoveis de Anapolis, tém perfis nas redes
sociais, como o Instagram, no qual todos os dias sdo postados contetdos extremamente
necessarios e esclarecedores quanto aos mais diversos temas e servigos prestados pelo
cartorio, além de auxiliar e esquematizar quais os requisitos necessdrios na obtencdo da
usucapido, ou até mesmo explicar basicamente o conceito da usucapido extrajudicial. A
internet ¢ uma ferramenta e tanto e o seu uso tem ajudado as pessoas a sanar suas duvidas.

Todas essas medidas ajudardo a sociedade de forma geral, ndo apenas reduzindo o
tempo de espera mediante o Poder Judiciario, mas também ajudando na garantia de seus
direitos e na resolucao de conflitos.

Além disso, tais medidas fardo com que sejam formados cidaddos que saibam
procurar meios eficazes na resolugdo de seus conflitos. O direito a informagao, inclusive, é

um direito de todos e esta previsto na Constitui¢do Federal, que assim diz:

XXXIII - todos tém direito a receber dos o6rgdos publicos informagdes de seu
interesse particular, ou de interesse coletivo ou geral, que serdo prestadas no
prazo da lei, sob pena de responsabilidade, ressalvadas aquelas cujo sigilo
seja imprescindivel a seguranga da sociedade e do Estado;

Como visto, o Cartério de Registro de Imoveis ndo ¢ um o6rgao publico, mais sim
um 6rgao delegatario do Poder Judicidrio que presta servigos publicos. Dessa maneira, todas
as pessoas tém direito a receber informagdes do seu interesse particular, ou de interesse
coletivo ou geral. Exemplo da aplicabilidade desse direito no Cartorio de Registro de Iméveis

¢ que qualquer pessoa pode solicitar um pedido de certiddo de qualquer imovel do seu



interesse, ou até mesmo uma busca de imdveis que ndo necessariamente precisam ser de sua
propriedade para que sejam feitos tais pedidos.

Por isso, at¢ mesmo por titulo de informacao qualquer pessoa pode se dirigir até
um Cartorio de Registro de Imdveis competente apenas para sanar dividas.

Ademais, O Cartorio de Registro de Imdveis tem papel primordial na aquisicao e
registro de um imoével que na maioria das vezes ¢ um sonho de uma pessoa.

O adagio juridico que disciplina que “so6 ¢ dono quem registra”, traz a tona que a
regularizagao de um imoével e a devida atualizacao de atos em sua matricula deve ser um ato
principal na vida de quem est4 possuindo um imovel.

Nesta esteira, a usucapido extrajudicial ¢ uma modalidade originaria de aquisi¢ao
da propriedade, pois ela ¢ desvinculada de qualquer relagdo com o titular anterior, nao
existindo relagdo juridica de transmissao.

Em sua maioria, as pessoas que obtém iméveis por meio da usucapido sao pessoas
de baixa renda que ndo tem onde morar e ao ver um imovel desabitado passam a residir nele
desde que nao haja reivindicagdo quanto a presenga deles nesse lugar. Conforme o tempo vai
passando e ninguém aparece como sendo o proprietario desse imovel o entdo possuidor
adquire o direito de regularizar a situagdo desse imovel e o procedimento que transcorrera
com maior agilidade situa-se na esfera administrativa, motivo pelo qual o presente estudo
buscou salientar a importancia da usucapido extrajudicial, bem como da celeridade que a
reveste como fator de exercicio do direito de adquirir a propriedade em um menor espago de

tempo.



CONCLUSAO

Este estudo buscou demonstrar que a nova modalidade de usucapido, qual seja,
extrajudicial, ¢ uma forma célere e eficaz de ser chegar a um objetivo a ser alcangado na vida
de muitas pessoas: o registro do imovel regularizado.

A Lei 6015/1973, o Provimento 65 do Conselho Nacional de Justica, a
Constituicdo Federal de 1988, e o Cddigo Civil sdo a base juridica que regulamenta o
processo de obten¢do da usucapido pela via extrajudicial.

A informagdo ¢ e sempre sera a forma mais agil de se garantir a resolugdo de
conflitos. E, por isso quanto mais as pessoas forem atras do uso da mesma, mais pessoas
serdo alcangadas e maiores os resultados teremos.

Aos poucos, a Usucapido Extrajudicial tem chegado e tomado algumas
propor¢des ¢ a tendéncia € de se tornar cada vez mais conhecida. Visto que, muitas pessoas
tem corrido atras de agilizar os seus processos e de resolverem o seu procedimento.

Para o desenvolvimento da pesquisa fora adotado o tipo de pesquisa bibliografica e a

metodologia utilizadas foram pesquisas quantitativas, pesquisa explicativa e pesquisa bibliografica.
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