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RESUMO

O presente trabalho tem como escopo analisar o procedimento da Usucapiéo,
que é o procedimento de reconhecimento da titularidade do bem imovel, que &
regulamentado pela Lei 13.105/15, Novo Cdédigo de Processo Civil e segue
diretrizes no Provimento 65 de 14 de dezembro de2017, conceituando e
explanando acerca de sua evolugc&o no sistema legislativo brasileiro, abordando
o principio da celeridade. A partir do método dedutivo, com base na pesquisa
doutrinéria e jurisprudencial. Trata-se em primerio lugar a diferenca entre posse
e propriedade, do conceito e explanacéao do instituto, hipotéses possives e das
modalidades da Usucapido existente na nossa legislagéo, com foco voltado para
area extrajudicial. Far-se-a uma analise do cabimento, da documentacdo
necesséria e as etapas feitas perante o Tabelido Publico do Cartério de Registro
Publico competente. Questiona-se diante do excesso de demandas judiciais, a
usucapido extrajudicial se torna uma prerrogativa de forma mais célere de
adquirir o registro do imovel? Nesse sentido, verifica-se, que a usucapido
extrajudicial € mais vantajosa, visto que permite uma maior celeridade
processual, reduzindo o niumero de processos judiciais e a demora dos cidadaos
para alcangcarem uma solucdo adequada para suas lides.

Palavras-chave: Usucapido Extrajudicial, Novo Cddigo de Processo Civil, Lei n.
13.105/201, Provimento 65/2017do CNJ, Documentacéo, Usucapido e procedimento.



ABSTRACT

The present work aims to analyze the Usucapion procedure, which is the
procedure for recognizing the ownership of the immovable property, which is
regulated by Law 13.105/15, New Code of Civil Procedure and follows
guidelines in Provision 65 of December 14, 2017, conceptualizing and
explaining about its evolution in the Brazilian legislative system, approaching
the principle of celerity. From the deductive method, based on doctrinal and
jurisprudential research. It is firstly the difference between possession and
property, the concept and explanation of the institute, possible hypotheses and
the modalities of adverse possession existing in our legislation, with a focus on
the extrajudicial area. There will be an analysis of the suitability, the necessary
documentation and the steps taken before the Notary Public of the competent
Public Registry Office. In view of the excess of judicial demands, does the
extrajudicial adverse possession become a prerogative of a faster way to
acquire the property registration?

Therefore, in this work, it was found that extrajudicial adverse possession is
more advantageous, since it allows for greater procedural speed, reducing the
number of lawsuits and the delay of citizens to reach an adequate solution for
their disputes.

Keywords: Extrajudicial adverse possession, New Code of Civil Procedure, Law n.
13.105/201, Provision 65/2017 of the CNJ, Documentation, adverse possession and procedure.
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Usucapido, é o instituto que assegura que os cidaddos possam colocar
em pratica o seu direito de propriedade, sob determinado imdvel, desde que
esse imovel ndo tenha matricula originaria, ou seja, ndo tenha registro
imobiliario. Este instituto era realizado apenas pela via judicial, mas apés o
entedimento do novo Cédigo de Processo Civil, instituido pela Lei n. 13.105
de 2015, a usucapidao passou a ser admitida pela via extrajudicial, com a
determinacao de aplacar a demanda do judiciario.

Estabelecido como rito de usucapido extrajudicial, o artigo 1.071 do novo
CPC/2015 incluiu o artigo 216-A a Lei de Registros Publicos (LRP — Lei n.
6.015/73), com a finalidade de alcancar a desejada desjudicializacédo de
processos em que nao existia conflitos e lides, tendo como objetivo exercer a
titularidade de imovel disponivel. Levando em consideragcdo, onde era um
instituto que no nosso ordenamento juridico, ndo existia, obentedo uma maior
celeridade ao processo.

Tendo em vista o principio da celeridade processual, introduzido pela
Emenda Constitucional 45/2004, objetiva solucionar a problematica que
envolve o0 excesso de processos no judiciario, que se arrastam por anos a
espera de julgamento, inclusive, pelo excesso de recursos protelatérios
ostensivos que retardam e dificultam a tramitacéao.

Tornou-se uma opgao para as pessoas que tem como objetivo ter sua
propriedade e demais direitos reais passiveis de usucapido reconhecidos,
através da posse continua, ficando facultativa a escolha para realizar o
procedimento judicialmente ou extrajudicialmente.

Apesar disso, uma parcela da sociedade opta pela via judicial devido aos
gastos gerados na via extrajudicial. Que para alguns sao considerados altos,
tendo em vista a documentacdo exigida, que é considerada bastante
burocréatica, pois exige uma quantidade extendida de certiddes, provas e
demais documentos e ainda os honoréarios advocaticios.

Alguns casos, as pessoas apenas realizam o procedimento da usucapiéo,
pois necessitam do registro imobiliario para gerar a matricula do imovel com
a finalidade de realizar empréstimos e utilizar o imével como garantia, mas

iSso 0 banco exige que tenha matricula imobiliaria para que possa ser
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registrada a cédula hipotecaria.

Nesse sentido, uma cultura comum e muito utilizada na realidade da
populacdo € fazer recibos particulares de compra e venda atribuindo
assinatura de duas testemunhas, mas esse nao confere legalidade ao
conteudo expresso, apenas atesta a data e celebracdo do negodcio,
continuando o imovel sem registro imobiliario.

Uma forma de dispensar a usucapido é através do Regularizacao
Fundiaria Urbana (REURB), que é o procedimento por meio do qual se
garante o direito a moradia daqueles que residem em assentamentos
informais localizados nas éareas urbanas, expressa nos termos da Lei n°
13.465, de 11 de Julho de 2017.

O projeto de Regularizacdo Fundiaria Urbana é uma espécie de parceria
entre a Prefeitura e o Cartdrio de Registros Imobiliario. Onde a prefeitura ira
realizar o pagamento dos gastos para realizacdo do projeto onde ira atribuir
as medidas do municipio e de todos imdveis existentes feito por engenheiros
do determinado 6rgdo competente e o Cartéria ira gerar as matriculas de
forma gratuita com a finalidade de gerar o primeiro registro, gerando custas
em negocios futuros.

O instituto da Regulariza¢do Fundiaria Urbana, na maioria das vezes, ndo
€ posto em pratica devido as custas que serdo atribuidas a prefeitura
municipal, com a nédo realizacdo deste instituto a Usucapido continua sendo a
Unica forma do cidadao transformar a posse do imovel em propriedade.

O presente trabalho busca analisar a diminuicdo de demandas na via
judicial sobre o instituto da usucapido e sua celeridade em ambas as vias,
tendo em vista a explanacdo de todo procedimento do instituto.
Acompanhando desde o ingresso da peticdo inicial no Cartério até o fim,

quando receber o registro do determinado imovel.
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1 USUCAPIAO JUDICIAL

Usucapido é a prerrogativa de exercer o direito de propriedade de um
devido bem por meio da posse — posse qualificada — por um periodo. Em outras
palavras, o dominio do bem é do usucapiente, que apdés o cumprimento dos
prazos legais, ser4 o proprietario desse bem, passando a ter assegurados o0s
direitos de propriedade sobre ele (VENOSA, 2013, p. 175-177; DINIZ, 2019, p.
263-270).

O nosso ordenamento juridico vigente, entende que possa ser realizada a
usucapido tanto de bens médveis, como de bens imolveis. Dessas duas
possibilidades, a mais comum € ser realizada sobre bens imdveis. Para a maioria
dos estudiosos, a usucapido sobre bens moveis, é considerada uma pratica de
pouca utilizag&o.

Um conceito amplo sobre a usucapido é o Art. 1.238 caput do Caodigo
Civil/l2002 (BRASIL, 2020). Aquele que, por gquinze anos, sem interrup¢cdo, nem
oposicdo, possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé. Em conformidade com o dispositivo, a
posse precisa ser mansa e pacifica, ou seja, ndo pode ser exercida de forma
violenta. A posse, ainda, tem que ser publica, reconhecida por vizinhos e por
outros, como se fosse o dono do bem.

Arnaldo Rizzardo conceitua a Usucapido como:

Um modo origindrio de aquisicdo, pelo qual a pessoa
que exerce a posse em um imovel, por certo prazo
previsto em lei, adquire-lhe o dominio, desde que sua posse
tenha satisfeito certos requisitos, ou seja, revele que sempre
foi pacifica, mansa e ininterrupta, sem oposicao alguma do

titular do dominio e com o animus domini (RIZZARDO, 2013,
p. 264).

O exercicio da posse em relagdo ao tempo € uma das principais
imposicdes da usucapido, pois esta € o fator que certifica a solicitacdo do
instituto, tendo ela que atingir os consecutivos requisitos, a seguir citados: ser
mansa, pacifica, publica, continua e ter a intencdo do dono sobre a mesma.

Orlando Gomes cita a importancia da posse:
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Usucapido €, no conceito classico de Modestino, 0 modo de
adquirir a propriedade pela posse continuada durante certo
lapso de tempo, com 0s requisitos estabelecidos em lei:
usucapio est adjectio domini per continuationem
possessionis temporis lege definit. (GOMES, 2012, p. 180).

De acordo com alguns conceitos redigidos por determinados autores,
podemos perceber que para que o0 usucapiendo adquira a propriedade é
necessario que haja uma posse prolongada, e que se enquadre aos requisitos
estabelecidos para cada espécie.

O professor Orlando Gomes (2012, p. 180), entende que sejam
considerados legais podendo ser caracterizados como pessoais, reais e formais.
Os pessoais, compreendemos como a capacidade civil e a legitimidade do
usucapiente; os reais, sao relacionados aos bens passiveis do instituto da
usucapido, aqueles que sejam de posse prolongada e que pertenca ao
usucapiendo, onde bens publicos ndo se encaixam; os formais, sédo os elementos
do instituto, fazendo-se a posse, o0 lapso de tempo e o animo de dono, e
dependendo da espécie acrescenta o justo titulo e boa-fé.

De acordo com parte da doutrina, o0 instituto tem em vista algumas
estimativas: a) res habilis; b) possessio; c) fides; d) tempus. A estimativa da res
habilis € a que o0 bem que esta sendo a coisa a ser usucapida devera se portar
como um bem que possa ser usucapido, onde ndo tenha nenhum obstaculo que
seja oposto. A estimativa da possessio é a questdo da posse no bem, e seja
acompanhada por animus domini, ou seja, agir como dono. Ja a fides esta
expressa no artigo 1.201, paragrafo unico do Codigo Civil de 2002, se resume na
boa-fé. A estimativa tempus é o lapso temporal, que varia de acordo com o tipo
de usucapido.

Sendo assim, onde o posseiro de modo originario ou ndo, comprove com
alguma documentacéo (recibo de compra, escrituras de cessdo ou doacdo sem
registro imobiliario), que a determinada propriedade foi adquirida por ele a
terceiros, decorrendo de suas posses. E uma ferramenta para as pessoas que
tenham gozo por meio da posse de um determinado imovel, mais ndo possui

registro imobiliario.



14

A questdo do tempo na posse do bem é previsto para o reconhecimento
da usucapido. Age com a finalidade de assegurar e fazer com que haja maior
seguranca juridica ao instituto. Com a Constituicdo Federal de 1988, o
procedimento da usucapido passou a ser um instrumento com maior numero de
utilizacao e sendo idéneo para realizar o direito de propriedade, que é um direito
fundamental da pessoa humana, seja utilizado com maior frequéncia.

A usucapido por estabelecer uma forma primaria de aquisicdo, que o
usucapiendo vai adquirir o direito de propriedade por exercer uma posse
prolongada, no bem que esta sendo requerido, mesmo nao ocorrendo relacéo
juridica ou qualquer tipo de contato com a pessoa que estivesse antes na posse
do bem, que nado seré originado e adquirido o registro imobiliario, como no caso
de uma escritura de compra e venda.

Esse instituto tem o carater de adquirir e extinguir: 0 aquisitivo acontece de
acordo com a prostracdo prolongada do proprietario, por outro lado, o
extenuativo, pela caracteristica de que o ocupante adquiriu a propriedade através
da posse qualificada. Nesse sentido Farias Rosenvald, dispde sobre os efeitos da
usucapiao:

Como na usucapido, o possuidor adquire a propriedade
por posse prolongada, a despeito de qualquer relacdo
juridica com o o proprietario anterior, ndo incidira o fato
gerador do ITBI (a transmisséo da propriedade, a teor do art.
35 do CTN), j& que o usucapiente ndao adquire a coisa do
antigo proprietario, mas contra 0 antigo proprietario.
Outrossim, se existir eventual 6nus real sobre o imével, em
razdo de neg6cio juridico praticado pelo antigo proprietario,
ndo subsistirA o0 gravame perante 0 usucapiente, que

recebera a propriedade limpida, isenta de maculas. (FARIAS;
ROSENVALD, 2012, p. 398-399).

Desta maneira, nos registros imobiliarios feitos através da usucapido, nao
ird incidir o Imposto de Transmisséo sobre bens imoveis — ITBI — pois ndo se
qualifica como uma transmissédo de titularidade do imovel. E sim, uma forma
originaria. O usucapiente ndao adquire do proprietario, mas sim em razdo do
exercicio da posse qualificada, ocorrendo a criagdo do primeiro registro do
determinado imovel.

Ao abordar a usucapidao deve-se compreender que se trata de um unico

instituto, porém, que pode ser apresentado em diversas modalidades, de acordo
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com as especificidades de cada situacdo. Acompanhando essa afirmativa, o

quadro abaixo exemplifica os tipos e suas diferencas.

Quadro 1 — Tipos da transformacéao de posse em propriedade

Tipos da transformacao de posse em propriedade

Para todas as modalidades de usucapiao, exige-se posse Justa (ndo vickenta, dandestina ou precria), sem oposicao & nenhuma
propriedade de outro imdvel. Akém do novo — e polémico — usucapido familiar, ha quatm formas tradicionais:

TEMPO MINIMO DE USO CARACTERISTICA LEGISLACAD
10 anos inirgerruplos (reduzido
y g Para quem tem algum
Usucapiso para 5 anos se pagou peloimdvel,
ordindrio com registro cancelado depots, @ se ?:nu;;ntoque Artigo1242 do Cidigo (v
nele tiver morado o feito obea) IO popyiidace
Noo precisa apresentar

15 anos ininterruptos (reduzido para - nenbum titulo de posse ¢

R Wanossenessetempotivermorado v mesmoseopossuidor  Atigo1238 do Codigo Gl
o imdyel ou feito abra nele) conhece os mpedimentos
para aqeesiao do imovel
o Objetivo é regularizar a Artigo 1240 do Cédigo
Usucapldo :;n:c!:xmwxgmlt propriedade de quemn jadetéma  Civil, artigo 183 da
especial urbano qde G il maoradia do bem (efetivagdoda  Constituicho e Estatuto
rbatas fungaosocial da propriedads)  da Cidade (L& 10.257/01)
Area rural de terra ndo supenor
Usucaplao 450 hectares, desde que ! Consti
espedial ural S anos nela mor e produza par seu Avgo i da ¢
mbglhow pelodgun familia

Fonte: Jornal Marca, 2017.

Tendo em vista as informagfes elencadas pelo quadro acima, veremos a
explanacdo sobre todas as formas da Usucapido: tempo minimo, caracteristicas
e legislacdo que fundamenta o pedido. Esse quadro tem a finalidade de fazer um
breve resumo, para que todos entendam de uma forma mais prética e rapida as

diferentes maneiras do pedido.
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2 METODO PELA VIA EXTRAJUDICIAL

O instituto da usucapiao judicial acima explanado desde a fundamentacao
juridica que garante ao cidadao fazer o pedido, até as modalidades existentes
e o0 tempo para transformacdo de posse em propriedade, relatam o
procedimento da via judicial, os proximos topicos irdo apresentar como ocorre
na Via Extrajudicial, para salientar a diferenca entre as vias e captar os

beneficios.

2.1 DOCUMENTACOES NECESSARIAS

A documentacdo necessaria € item essencial e que o advogado deve ter
ciéncia e dominio, pois é onde relata tudo que serd exigido. Os tdpicos abaixo
irdo relatar prazos, ordem do ingresso dos documentos e a fundamentacédo da
exigéncia que determina a apresentacdo de cada um deles na presenca do
Requerimento Inicial que sera pleiteado perante o Tabelido do Cartdrio de Notas
e Registro competente. O quadro abaixo tem a finalidade de ajudar no

entendimento do caminho do procedimento na Via Extrajudicial.

Quadro 2 —usucapiao extrajudicial procedimento

(" Etapa 01 A ( ) Etapa 09
Ingresso do > Etapa 04 Etapa 06 yve Anélise do Pedldo
titulo Buscas no RI Notificagio Impugnaﬁo? mérito do pmoedente?
L ) pedido

,
\

)

Etapa 02 7\ A £ -* )
apa T — R {S5IM > {NAO (N&O> {SM
Protocolo & Etapa 05 Etapa 07 N/ N/ N7 ’ 4
Autuacio Admissibilidade | |9 Intimagio  f— W
do Pedido Entes Pablicos
e’
Iﬁtapa 5 Conciliagao
Andlise Formal 5 : fit ( Etapa 08 )
Documentos » tacko
.Dﬂﬂfﬂéghﬁ"-- > Publicagio de f—
) \
Cabe pedido
Documentagso. i
OK? /\
ONEOY  (SIM
N NS

4 'Nio;_;- SIM",\ )

pr—

| Cabe pedido
[ de Dlvida

INEOYS SIM —
: \/ /
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Fonte: 1° Forum de Assuntos Extrajudiciais, 2017.

Nesses moldes, observa-se que 0 caminho que 0 processo ird percorrer
desde o ingresso do requerimento com possibilidades de ser negado e regredir
para cumprir as devidas exigéncias impostas ou com a possibilidade de esta tudo
certo e caminhar sem nenhuma réplica imposta pelo Tabelido durante o decorrer

da tramitacao.

2.1.1 REQUERIMENTO

O artigo 216-A da Lei n. 6.015/73 nédo se apresenta uma quantidade
significativa de requisitos para o requerimento da usucapido extrajudicial,
limitando-se apenas a exigir que fosse realizado pelo requerente, “Representado
por advogado”. J& o Provimento 65/2017 do CNJ, de forma complementar,

elencou diversos requisitos:

Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial da usucapido formulado
pelo requerente — representado por advogado ou por
defensor publico, nos termos do disposto no art. 216-A da
LRP —, que serd processado diretamente no oficio de
registro de imodveis da circunscricdo em que estiver
localizado o imd&vel usucapiendo ou a maior parte dele.

Art. 3° O requerimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido atendera, no que couber, aos requisitos da
peticdo inicial, estabelecidos pelo art. 319 do Cddigo de
Processo Civil — CPC, bem como indicara: | — a modalidade
de usucapido requerida e sua base legal ou constitucional;’ Il
— a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de
edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessao no imovel
usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de
ocorréncia; lll — o nome e estado civii de todos os
possuidores anteriores cujo tempo de posse foi somado ao
do requerente para completar o periodo aquisitivo; IV — o
namero da matricula ou transcricdo da area onde se
encontra inserido o imovel usucapiendo ou a informacéao de
gue ndo se encontra matriculado ou transcrito; V — o valor
atribuido ao imével usucapiendo.

! Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de
registros de iméveis
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Diante do que foi descrito no caput do art 3°, acima citado. Devera ser
analisado em conjunto com o art 319 CPC, respeitando todas as exigéncias de

uma peticao inicial.

Art. 319. A peticao inicial indicara:

| - 0 juizo a que é dirigida; Il - os nomes, 0s prenomes, 0
estado civil, a existéncia de unido estavel, a profissdo, o
namero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o0 enderego
eletrénico, o domicilio e a residéncia do autor e do réu; Ill - o
fato e os fundamentos juridicos do pedido; IV - o pedido com
as suas especificacdes; V - o valor da causa; VI - as provas
com gue o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos
alegados; VIl - a op¢do do autor pela realizacdo ou ndo de
audiéncia de conciliagéo ou de mediagao.

Excluindo a possibilidade do usucapiente agir diretamente ao
registrador, obrigando-o a recorrer ao advogado para que |lhe represente na
determinada demanda que serd realizada ao ingressar os devidos
documentos e redigir a peticdo inicial (que deve ter com obrigatoriedade a

assinatura e numero da Inscringdo da OAB).

2.1.2. Enderecamento

O primeiro item necessario e exigido em uma peticdo € encaminhar para
autoridade responsavel, designada para a devida analise, ou seja 0 juizo a
guem é dirigido, que serd o titular da Serventia de Registros Imobiliarios da
Comarca que o imével se encontra.

Em cidades de maiores espaco territorial, costuma ter mais de uma
Serventia de Registro Imobliarios quando ocorrer este caso, 0 usucapiendo
deverd verificar na legislacdo a competéncia territorial fixada para a abrangéncia

do determinado registro.
2.1.2.2 QUALIFICACAO DAS PARTES
De acordo com a doutrina, o principio basilar, que direciona a qualificacéo

das partes é o0 da Especialidade Subjetiva, e determina que as partes sejam

qualificadas nos titulos que serdo ingressados de forma originaria no registro de
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imoveis. Com a usucapiao, nao seria diferente, por isso no inciso Il, do art 319,
do Cddigo Civil, que pressupde a relacdo de “autor e réu”, atribui o subtantivo
usucapiente, que € o proprietario e posseiro do imoével, que no futuro tera
matricula no Registro Imobiliario.

O usucapiente, sera obrigado a apresentar sua qualificacdo completa,
sendo pessoa fisica, sdo necessarios o0s seguintes documentos: CPF, Identidade,
Comprovante de Residéncia, Profissdo e infirmoar se convive em unido estavel;
se tiver casado, devera apresentar a mesma documentacdo do cdnjuge. Caso
seja pessoa juridica, os documentos serdo: Cartdo de CNPJ e documentos

pessoais dos representantes.

2.1.2.3 FATOS E SUAS FUNDAMENTACOES JURIDICAS

Item essencial e precipuo do requerimento que sera ingressado no
Cartorio Extrajudicial sdo o fato e suas fundamentacdes. E uma das principais
obrigacBes da peticdo inicial, onde os incisos | e Il do art. 3° do Provimento
65/2017 do CNJ. Exigem que estes devam apresentar o requerimento com a
explanacdo da modalidade da usucapido requerida, sua base legal, bem como a
descricdo da origem e caracteristicas da posse e a existéncia de edificacao e/ou
benfeitoria, com indicacdo da data de ocorréncia.

Conforme Mello, consiste na:

[...] teoria da substanciagdo, por meio da qual devem os
fatos ser exposto de maneira minudente no processo civil, o
gue, em matéria de usucapido, pressupde narrativa a
contemplar a origem da posse, 0 modo de seu exercicio,
incluindo a descricdo dos atos possessorios praticados, a
atualidade da posse, o histdrico de eventuais antecessores
na posse, bem como os elementos que qualifiguem a posse
ad usucapionem. (MELLO, Henrigue Ferraz Corréa de.
Usucapido Extrajudicial. 1 ed. Sdo Paulo: YK Editora, 2016.
p. 328.).
Nesse sentido tem-se que levar em conta que a acédo do representante do

usucapiente, seja ele advogado ou defensor publico, ao produzir o requerimento
€ de carater fundamental, pois o requerimento sera anexado dos demais

documetos, que irdo levar ao Oficial de Registro a aceitar o pedido.

2.1.2.4 VALOR INCUMBINDO AO IMOVEL
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Da mesma maneira que uma peticao inicial tem que constar o valor da
causa, 0 requerimento inicial tera que vir com um valor atribuido ao imovel que
esta sendo solicitada a usucapido, de acordo com o 88° do art. 4° do Provimento
65/2017 do CNJ 145. A normativa estabelece que o critério atribuido para
aplicacao do valor do bem sera o correspondente ao valor venal relativo ao ultimo
lancamento do IPTU ou ITR, ou, quando ndo especificado, o valor de mercado
aproximado do imovel.

O valor atribuido sera a aliquota de célculo para as despesas relativas a
custa cartorarias, tanto na lavratura da Ata Notarial que € o servico de Notas,
como no Registro Imobiliario que € o servico de Registros Publicos, nos termos
do art. 26 do referido Provimento. Sendo assim, o valor devera ser igual com o

constante na ata notarial, conforme sera visto a posteriori.

2.1.2.5 DOCUMENTOS QUE SERAO ANEXADOS AO REQUERIMENTO

A narrativa do art. 319, inciso VI do CPC/2015, que deixa claro que devera
constar na peticdo inicial “as provas com que o autor pretende demonstrar a
verdade dos fatos alegados”. Desta forma, tera que ser acompanhado com o
requerimento inicial, ficando como responsavel o advogado do requerente,
anexar os documentos, que acarretardo a comprobatividade as afirmacdes

explicitas nos fatos e fundamentacdes juridicas.

2.1.2.6 OS PEDIDOS E SUAS TIPIFICACOES

Ao chegar a parte do término do requerimento, o advogado devera deixar
claro o pedido de reconhecimento da usucapiao, constando todos os fatos, sendo
eles, a modalidade em que o pedido se encaixa, e tudo aquilo que leve ao
deferimento do pedido, como os documentos necessarios, notificacao de terceiros
e demais interessados e Fazendas Publicas.

Para Couto, o fato de o pedido ser feito pelo advogado tem que haver a

“técnica juridica”, e os pedidos tem que ser da seguinte forma:

a) processamento do pedido;

b) notificacdo dos interessados que ndo anuiram
expressamente a usucapiao (se houver);

c) notificagdo para que as Fazendas Publicas (da Unido,
Estado e Municipio) se manifestem sobre o pedido;
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d) publicacdo de edital para a ciéncia de terceiros
interessados;

e) deferimento do pedido, com o0 consequente
reconhecimento da usucapido;

f) registro da usucapido na matricula do imével ou naquela
que sera aberta, no caso de ela ainda nédo existir”. (COUTO.
op. cit., p. 162).

Os pedidos acima citados nao sao considerados taxativos, mas sim
exemplificativos, de modo que serdo fundamentais para aprovacao do pedido. Ja
as notificacdes de terceiros e Fazenda Publicas que tenham providéncia legal para
sua pratica, nao ira deixar de ser praticada, mesmo que ndo estejam expressas
no requerimento inicial, pois derivam de determinacdo de lei prépria, e o

Registrador esta acobertado pelo Principio da Legalidade.

2.1.2.7 IDENTIFICACAO DO ADVOGADO E ASSINATURA COM
RECONHECIMENTO DE FIRMA

O requerimento inicial apresentado ao Cartorio devera ser assinado por
advogado ou defensor publico adequadamente constituido — conforme art. 4°,
caput, do Provimento 65/2017 do CNJ, identificando-o com nome, niamero de
inscricdo na OAB competente, telefone para contato e endereco eletronico, em
decorréncia do art. 287 do CPC/2015. Os dados servirdo para a notificacdo de
futuras exigéncias que possam passar a existir por parte do Registrador, as quais
serdo devidamente enviadas para o e-mail do procurador. Por fim, a lei ndo prevé
o reconhecimento de firma no requerimento, de forma contraria, prevé somente

no istrumento de mandato.

2.1.3 Instrumento de mandato

Com a regulamentacdo do art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ,
onde o requerimento inicial tera ser considerado como instrumento de mandato
gue outorgou e explanou de forma expressa os poderes ao advogado ou
defensor publico para poder engressar com a agdo de usucapido pelo possuidor,
entende-se por instrumento de mandato, a procuragéo publica ou particular, que
contenha poderes expressos e especiais designados a outrem, para representar

0 mandante nos atos ali contido.
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Tendo que ser outorgada por todos os usucapientes (conjude se houver),
e com reconhecimento de firma (por semelhanca ou autenticidade) dos
mandantes, conforme artigo supracitado: “VI - instrumento de mandato, publico
ou particular, com poderes especiais e com firma reconhecida, por semelhanca
ou autenticidade, outorgado ao advogado pelo requerente e por seu conjuge ou

companheiro”.

2.1.4 Ata notarial

A ata notarial € o documento em qual o Tabelido de notas usa do seu
poder de Fé Publica, para certificar as testemunhas outorgadas, atraves de seus
sentidos corporais. Esta prevista no art. 384 do CPC/2015, como: “A existéncia e
0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado mediante ata lavrada por tabeliao”.

A ata sera o documento onde a funcdo atribuida sera comprovar que o
usucapiendo esta sob a posse do bem, que estd sendo adquirido através do
procedimento da usucapiao de forma mansa e pacifica, indicando a modalidade a
qual vai ser solicitada, assistido de duas testemunhas com sua qualificacédo
completa; assinando, comprovando a posse e anuéncia.

Seguindo os dispositivos do Provimento 65 do Conselho Nacional de
Justica e do art.216-A da Lei n. 6.015/73, o requerimento devera instruido com

ata notarial lavrada por tabelido, nos seguinte termos:

Art. 4° O requerimento sera assinado por advogado ou por
defensor publico constituido pelo requerente e instruido com
0S seguintes documentos:

| — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletrénico,
domicilio e residéncia do requerente e respectivo cénjuge ou
companheiro, se houver, e do titular do imével langado na
matrcula objeto da usucapiao que ateste:

a) a descricdo do imdvel conforme consta na matricula do
registro em caso de bem individualizado ou a descrigdo da
area em caso de ndo individualizacdo, devendo ainda
constar as caracteristicas do imoével, tais como a existéncia
de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessao no
imovel usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de
seus antecessores;

c) a forma de aquisicdo da posse do imével usucapiendo
pela parte requerente;

d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal
ou constitucional;
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€) o numero de imoveis atingidos pela pretenséo aquisitiva e
a localizacdo: se estdo situados em uma ou em mais
circunscricoes;

f) o valor do imével;

g) outras informacdes que o tabelido de notas considere
necessarias a instrucdo do procedimento, tais como
depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes;

Desta forma a Ata ira atribuir e descrever toda a “histéria” da propriedade
em um documento publico, comprovando a veracidade das declaracfes atraves
das assinaturas das testemunhas e ira constar varias informacdes, desde sua
maneira de aquisi¢cao, data, valor, e a modalidade a qual pretendida, valor e etc.

As imagens abaixo trazem uma Ata Notarial em um caso pratico.
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Tabeliao

Cmomo Avenida Central, 19 - Centro

FRE] Fret Miguclinhe - PE - CEP, 55780-000
SLRVENTIA 11 CRIALE N AL OF (51100198 5402 @ cartoriolrimiguelinhol®gmail com

TRASLADO: 1 PROTOCOLO: 1020 LIVRO: 04-E FOLHA: 153/154

Ata Notarial de Usucapido Extrajudicial, que outorgam: GEOVANI SEVERINO GOMES
emmmuﬂmumuumm na forma abaixo:

SAIBAM quantos esta ata notarial virem, que em 07 de junho de 2022, nesta cidade de
Frei Miguelinho, Estado de Pernambuco, nesta Serventia Registral e Notarial, instalada
na Rua Central, 15 - Centro, lavro esta ATA NOTARIAL DE USUCAPIAQ EXTRAJUDICIAL,
com fulcro no art. 216-A da Lei 6.015/73 ¢/c art. 449-A, do Cédigo de Normas das
Serventias Extrajudiclais do Estado de Pernambuco, a rogo de GEOVANI SEVERINO
memmmmoennmumoenomaoua adiante
nominados simplesmente SOLICITANTES, Compareceu ainda neste ato na qualidade de
I ADVOGADOdosSOUCITANTESDrJA!ﬂ!ALV!SD!NOUMNN!OI,!nsﬂdm

*”l casado, advogado, nascido em 12/07/1984, inscrito na OAB-PE sob n® 42,572 e no CPF.
= sob n® 054.813.214-32, com escritério profissional na Rua José Pontual, 19 - Raul
e Soares, Jodo Alfredo-PE. Os presentes Identificados e reconhecidos por mim, pela
'z' mmmMmuammummem
v juridicas dou fé. E pela presente ATA NOTARIAL, requerida com a finalidade de
b mommdosreusmsbgasquemjama

e EXTRAJUDICIAL, especialmente para o fim previsto no citado artigo 1.071, I do Cédigo
g' dckmdvlfoi—mdedaradopelosSOUClTANTESom

(e DECLARACOES DOS SOLICITANTES: 1.1- DOS
- son.tamnts GEOVANI SEVERINO GOMES, brasileiro, agricultor, nascido em
.:‘ 03/10/1978, portador da Cédula de Identidade RG. n° 5.073.919 - SDS/PE e inscrito no
™ CPF. sob n°® 257.200.448-84; e sua esposa MARIA DE FATIMA ALVES DE MOURA
w0l GOMES, brasileira, agricultora, nascida em 25/03/2022, portadora da Cédula de

Identidade RG, n® 7278332 - SDS/PE e inscrita no CPF. sob n° 059.694.494-23; ambos
casados em 29/12/2002, sob o regime de comunhdo parcial de bens, residentes e
domiciliados no Povoado Liviamento no municipio de Vertentes-PE; 1.2- DO IMOVEL:
i Que eles SOLICITANTES, declaram, sob as penas da lel, quesaoposswonsdem
‘ m,padﬁa,wmemm publica, sem impugnagdes e nenhum impedimentos do
q constituido pelo TERRENO NA PROPRIEDADE "PINTOS®, NESTE
.. mcmoneomousmmuzsmcrmsesasoécmoa TENDO COMO
1
|

\ BENFEITORIAS UMA CASA RESIDENCIAL, UM CURRRAL COM COCHEIRA, UM
) BARREIRO, UMA BARRAGEM; LIMITANDO-SE AO NORTE, COM A MARGEM DA RODOVIA
| PE-90; AO SUL, COM TERRAS DE EDILENE FERREIRA DA SILVA; AO LESTE, COM

TERRAS DE ADEMARIO BARBOSA DA SILVA; E AO OESTE, COM TERRAS DE EDVALDO
| AUGUSTO DE MOURA, com demais caracteristicas, limites, confrontagbes constantes da
. planta e memorial descrito devidamente assinados pelo engenheiro civil Josemar Leal de
| MMMMCR&PE%MOWQ-PE,W osdtosdoamems

arquivados em coOpias neste tabelionato, juntamente com comprovante de
‘ mwmmmmcna,m-oomdmmposse 1.3.1-
g Ingresso na Posse: Que eles SOLICITANTES ingressaram na posse do imdvel hd pouco
! menos de 02 (dois) anos, ocasido em que por instrumento particular de cessdo de

".‘ VALICO IW TOOO TERNTOIO NACIONAL. DUALOUEN ADUL mmw-“n'lm
: = = ’ -y 0 E Y
~-Estadode Pernambuco - .. - . @]E




direitos possessérios, datado de 29 de setembro de 2020 adquiriram de JOSE NIVALDO
DE ALMEIDA a titularidade desses direitos possessdrios; 1.3.2.

Posses: Que os SOLICITANTES adquiriram o imdvel usucapiendo de NIVALDO DE
ALMEIDA, que por sua vez ja detinha a posse de forma plblica, continua e pacifica com
justo titulo e boa fé desde 09 (nove) de setembro de 2011, conforme instrumento
particular de cessdo de direitos possessorios e escritura plblica de cessdo de direitos
hereditarios lavrada as fis. 115v/117, do livro n® 74, da Serventia Registral e Notarial de
Vertentes-PE, tendo adquirido de SEVERINA MARIA FERREIRA e outros; totalizando
mais de 10 (dez) anos de posse mansa, continua e incontestadamente, com justo titulo
eboafé,dwfoumsehser&ﬂonamwmaempﬂoommxmo,msm
do artigo 1.242, do Cddigo Civil Brasileiro; 1.3.3- Cadastros: Que eles SOLICITANTES
afirmam que irdo proceder o cadastro do imdvel junto ao INCRA e a RECEITA FEDERAL
no momento oportuno; 1.4- INEXISTENCIA DE PENDENCIAS JUDICIAIS: Para os fins
legais e sob as penas da lel, os SOLICITANTES declaram que desconhecem a existéncia
de agdo possessoria ou reivindicatéria em tramite envolvendo o imdvel usucapiendo;
1.5- INEXISTENCIA DE MATRICULA: Que eles SOLICITANTES apresentam neste ato
certiddes negativas e especificas expedidas por este Cartério de Registro Imobilidrio e o
da cidade de Vertentes-PE, demonstrando que o imdvel usucapiendo ndo possul
matricula/transcrico perante os Oficios Predials; 1.6- VALOR DO IMOVEL: Que os
SOLICITANTES, para fins fiscais, atribuem ao imdvel o valor de R$ 50.000,00 (cinquenta
mil reais), utilizando-se como parametro o valor adotado pelo mercado imobiliario;
CLAUSULA SEGUNDA - DECLARACOES DOS CONFINANTES: Deixam de
omvareceraesteam,osSrs.ADBMRIOBARBOSADASILVAeE)VALDOMJGUSTO
DE MOURA que se declaram titulares de direito real ou possuidores dos iméveis
lindeiros ao bem usucapiendo, uma vez que ja apresentaram, em documento apartado,
declaragdo expressa de anuéncia ao pedido de usucapido de que trata este instrumento.
Faltando a anuéncia da confinante EDILENE BARBOSA DA SILVA, pois se
encontra em lugar incerto e ndo sabido, declarando que ela serd notificada
para expressar concordéncia com o presente pedido em momento posterior;
CLAUSULA TERCEIRA - DECLARACOES DAS TESTEMUNHAS: Comparecem a0
presente ato os Srs. JOSE NIVALDO DE ALMEIDA, brasileiro, solteiro, maior,
agricultor, nascido em 27/06/1957, portador da Cédula de Identidade RG. n®
13.205.439 - SSP/SP e inscrito no CPF. sob n® 012.259.128-30, residente e domiciliado
no Sitio Cumar( - Zona Rural, Vertentes-PE; e JOSEFA MARIA DE LIMA, brasileira,
solteira, maior, agricultora, nascida em 17/02/1962, portadora da Cédula de Identidade
RG. n® 3.245.497 - SSP/PE e inscrita no CPF. sob n°® 011.437.884-35, residente e
domidiliada no Sitio Cumaru - Zona Rural, Vertentes-PE; sob as penas da lei, que, na
qualidade de testemunhas, advertidas por mim Tabelido do compromisso de dizer a
verdade sob pena de crime de falso testemunho, declararam o seguinte: a) que
conhecem os SOLICITANTES ha mais de 10 (dez) anos; b) que podem afirmar que os
SOLICITANTES adquiriam o imével objeto desta ata no ano de 2020, e, desde entdo
estdo na posse do referido imével, exercendo-a com "animus domini®, de forma mansa,
pacifica e continua como se proprietarios fossem; €) que desconhecem a existéncia de
qualquer acdo ou medida possessoria ou reivindicatéria com o intuito de embaracar a
posse mansa, pacifica e Ininterrupta dos SOLICITANTES. d) acrescentando mais, o Sr.
JOSE NIVALDO, que comprou o imével acima referido no ano de 2011 e exerceu a
posse dele até o ano de 2020, ocasido em que vendeu o referido terreno aos
SOLICITANTES. Nada mais disseram; CLAUSULA QUARTA - DECLARACAO DO
TITULAR DO DIREITO REAL INSCRITO: Que eles SOLICITANTES apresentam neste
ato certiddes negativas e especificas expedidas por este Cartério de Registro Imobiliario

AAA 0828083
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abel
Y. tral, 19 - Cent
Feot Miguolinhe - PE. - CEP, %5780-000
OF (51100108 5402 @8 cartirsotretmiguelinhoOgmail com

TRASLADO: 1 PROTOCOLO: 1020 LIVRO: 04-E FOLHA: 153/154

e 0 da cidade de Vertentes-PE, demonstrando que o bem usucapiendo ndo possui até a

Imdvels competente, a pratica de todos os atos registrais em sentido amplo, nos termos
do artigo 216-A da Lei 6.015/73; CLAUSULA SEXTA - CERTIFICA O TABELIAO: a)
CENTRAL DE INDISPONIBILIDADE: Apresentada a consulta sobre a existéncia de
decretacdo de indisponibilidade de bens imdveis ou direitos a eles relativos, obtida
através do banco de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens CNIB
criado pelo Provimento n® 39/2014 do Conselho Nacional de Justica - CNJ, na qual se
verificou o resultado "Ndo foi encontrado nenhuma ocorréncia®, gerando o cédigo
"hash™: (b0e9-f750-3889-adea-06e7-7456-0fd0-2e89-5083-31fe-Geovani // c65e-c250-
8ca5-09fe-838¢-9c47-966e-2eaf-55a8-f7b0-Mdria); b) Sendo t3o somente o que tinha a
certificar, encerro a lavratura da presente ATA NOTARIAL, nos termos dos artigos 6° e
79, inciso III, da Lei Federal n® 8.935/94 e dos artigos 405 e 425, Indiso 11, do Cédigo
de Processo Civil Brasileiro. Sendo lida a presente ATA NOTARIAL, as pessoas
comparecentes, verificando sua conformidade, a outorgam, aceitam e assinam de
préprio punho. Dispensadas as testemunhas “ex-vi" do art. 1°, § 59, da Lei n® 6.952/81.
Dou fé. Frel Miguelinho-PE, 07/06/2022 09:38:50. (aa) GEOVANI SEVERINO GOMES,
WDEFA!WN.VESDEMJRAGOMES, (Assistente)JAIME ALVES DE MOURA
JUNIOR, (Testemunha)JOSE NIVALDO DE ALMEIDA, (Testemunha)JOSEFA MARIA DE
LIMA. Trasladada nesta mesma data conforme o original. Dou fé.

Emolumentos: R$ 1.314,27. TSNR: R$ 100,00. FERM: R$ 14,60. FUNSEG: R$ 29,21. FERC: R$ 146,03.
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A ata atribui tudo de forma expressa, deixando claro como vimos nos
paragrafos acima, redigidos e assinados pelo Tabelido. Constando a qualificacdo
das partes, descricdo do imével, valores declarados e tudo que for necessario,
todos esses itens serdo apresentados de forma detalhada para melhor

entendimento nos proximos topicos.

2.1.4.1 QUALIFICACAO DAS PARTES

Da mesma maneira que a qualificacdo das partes € necessaria e expressa
no requerimento, que vimos na secao 3.1.1.2, a ata notarial tera que deixar
expresso a qualificacdo do(s) usucapiente(s), e dos antigos proprietarios (se
houver), também dos vizinhos limitrofes e das testemunhas que seréo

necessarias para confirmar a anuéncia.

2.1.4.2 DESCRICAO DO IMOVEL

A Ata Notarial devera constar toda a descricdo exata do imével que esta
sendo requerido na acao, tendo todos os dados, exemplo: caracteristicas, efeito,
confrontacdes, medidas e a&rea, ressaltando-se que ela deverd estar em
conformidade com o requerimento e com o0s trabalhos técnicos que o
acompanharao.

Levando em consideracdo, que a ata deverd trazer todas as benfeitorias
no determinado imével, como edificacdo, cobertura e demais aprimoramentos
gue tenham sido feito no imével. As demais, o Tabelido, tem a prerrogativa da
diligéncia de ir ao imovel, para verificar se as informacdes estdo corretas e

também extrair documentos da Prefeitura Municipal competente.

2.1.4.3 O TEMPO E AS CARACTERISTICAS DA POSSE

A alinea “b” do Art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ deixa claro que o
Tabelido tera que confirmar o tempo e as caracteristicas da posse do requerente
e de seus antigos proprietarios. Atestando de forma efetiva o tempo exato da
posse — certificando a sua existéncia retroativa (passada de terceiros) —, é algo

7

fundamental, pois é o tempo que garante o pedido, ficando como trabalho
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principal para o Tabelido, uma vez que para de forma legal realizar tal ato, ele
devera analisar a posse desde o momento do seu ingresso, até o tempo
necessario para a aquisicao da propriedade pela usucapido.

Desta forma, competira ao tabelido aplicar um juizo de valor em relagédo o
tempo da posse, de acordo com o0 que levou em consideracdo pelos seus
sentidos e que lhe foram evidenciados, tratando-se de ata de presenca e
notoriedade, sendo as demais comprovacoes da posse, as evidenciadas poderao
ser confirmadas através do depoimento de testemunhas, de vizinhos, mediante

diligéncias ao imével usupiendo ou colhendo os depoimentos no Cartorio.

2.1.4.4 A FORMA DE AQUISICAO DA POSSE DO IMOVEL USUCAPIENDO E
CIRCUNSTANCIAS

A posse por ser qualificada de forma originaria, ou por acessio e sucessio
possionis, mais as devidas informacdes deveram ser expressas na ata, para a
compreensao e conclusédo dos fatos, coincidente com o que foi entendido pelo
Tabelido, junto das declaracdes dos requerentes. Onde devera constar a forma
de aquisicdo, forma de pagamento, circunstancias, e também dos antigos
possuidores, para somar e completar o tempo da posse e completar o prazo

minimo para requerer a usucapiao.

2.1.4.5 A MODALIDADE DE USUCAPIAO E SUA BASE LEGAL

Como no requerimento, a ata notarial exige a explanacdo especifica da
modalidade da usucipido, que o usucapiente pretende exercer, bem como seu
fundamento legal no ordenamento juridico vigente, deixando clara a forma
explicita, onde norteiam suas fundamentacfes para se encaixar na modalidade

desejada.
2.1.4.6 VALOR DO IMOVEL
Na ata deve ser atribuido um valor ao imovel usucapiendo — que é o objeto

do pedido. De acordo com o 88° do art. 4° do Provimento 65 do CNJ158, o

critério levado em conta para a atribuicad do valor do imével sera o que esteja
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atrelado ao valor venal de acordo com o ultimo langamento do IPTU ou ITR, ou,
guando nédo declaro de forma especifica, o valor sera de acordo com atribuicéo
de fins comerciais (compra e venda) aproximado do imovel, que devera ser o
mesmo do valor declarado no requerimento inicial, sendo um valor que coincide

com a realidade do imdvel.

2.1.4.7 DEMAIS DECLARACOES

Além de toda documentacdo j4 exposta, conforme o art. 5° caput, do
Provimento 65/2017 do CNJ, exercida a devida responsabilidade sob o Tabeli&o
de Notas, notificar e causar ciéncia para as partes de que a entrega de
declaracdo ou afirmacao falsa no referido instrumento, ira ser enquadrada como
crime de falsidade, cabendo o enquadramento nas leis penais do ordanemento
juridico vigente. Desta maneira, recomenda-se a insercdo dessa informacdo na

ata notarial, para fins de publicizar a ciéncia dos participantes.

2.1.4.8 INFORMACOES QUE O TABELIAO DE NOTAS RELATE COMO
NECESSARIAS

Baseando-se na prerrogativa da Fé Publica que o Tabelido exerce, e a
importancia da ata notarial durante a realizacdo do processo da usucapido, o
Tabelido podera incluir outras informac¢des que no seu entendimento tenha uma
grande afirmacdo do que esta confirmando o seu teor, como por exemplo:
imagens, documentos, sons gravados em arquivos eletrénicos, além também das
declaractes de testemunhas.

Conforme Couto (2018. p. 193):
[...] o Tabelido ndo pode basear-se apenas em declaragdes
do requerente, uma vez que a ata exige a constatacdo pelo
delegatério dos fatos. Se a intencdo do legislador fosse obter

apenas a declaragdo do interessado, ndo se exigiria uma ata
notarial, mas, sim uma escritura declaratoria.

Com base nas informacgdes acima citadas e no 82° do art. 5° do
Provimento Nacional, leva ao entendimento de que o Tabelido ndo devera
apenas utilizar-se das declaracdes feitas pelo usucapiente, devera se aprofundar

em diligéncias exercendo sua prerrogativa de Fé Publica, atestando que as
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infomacdes estao corretas.

2.1.5 Planta, memorial descritivo e art ou rrt

Levando em consideragdo que na realizagdo da Usucapido, a obrigacao
colocada pelo inciso Il dos art. 216-A da Lei n. 6.015/73 e art. 4° do Provimento
65/2017 do Conselho Nacional de Justi¢ca, onde exige que o requerimento inicial
devera ser acompanhado de Planta, Memorial Descritivo e Anotacdo da
Responsabilidade Técnica (ART/CREA — Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia) ou por Registro de Responsabilidade Técnica (RRT/CAU — Conselho
de Arquitetura e Urbanismo), devidamente recolhida:

Art. 216-A[...]

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

Art. 4°[...]

Il — planta e memorial descritivo assinados por profissional
legalmente habilitado e com prova da Anotacdo da
Responsabilidade Técnica — ART ou do Registro de
Responsabilidade Técnica — RTT no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional e pelos titulares dos direitos
registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes ou
pelos ocupantes a qualquer titulo.

A exigéncia dassa documentagcdo tem como objetivo, comprovar que foi
feita pelo orgdo correto e legalizado; onde profissional que realizou o
procedimento esteja inscrito de forma legal e idénea, garantindo que as mediadas
e demais informacdes constatadas, estdo corretas e sao veridicas e também que

0 imével esta quites com os débitos.

2.1.6 Certiddes de distribuicdes

O artigo 216-A, lll da Lei n. 6.015/73 e o Provimento do CNJ, deixam
expressa a obrigatoriedade de apresentar as certiddoes negativas de distribuicao
da Justica Estadual e da Justica Federal do local onde o imével usucapiendo,

esta localizado e do domicilio do requerente.
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Levando em consideracdo, que a documentacdo devera ser expedida nos
altimos 30 (trinta) dias da data de prenotacao.

Certificando que nao constam acdes que caracterizem 0posicao
decorrente da posse do imovel e tem de ser emitidas em nome do requerente e
respectivo conjuge ou companheiro, se houver; do proprietario do imével
usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se houver; e de todos o0s
demais possuidores e respectivos cOnjuges ou companheiros, se houver, em
caso desucessdo de posse, que € somada a do requerente para completar o
periodo aquisitivo da usucapido.

Essas certiddes deverdo comprovar a inexisténcia de acao tramitando com
referéncia ao imoével usucapiendo (agbes de usucapido, possessorias, de
desapropriacdo, etc.) bem como em relagcdo as pessoas referidas (acdes de

inventario e partilha, faléncia, etc.).

2.1.7 CERTIDOES DO REGISTRO DE IMOVEIS RESPECTIVO

O imével que esta sendo requerido a usucapido, ira atribuir ao
requerente o trabalho de solicitacdo da Certiddo de Usucapido no Registro de
Iméveis da comarca do imdével, para juntar ao pedido inicial, deixando expresso
que o imdével requerido, ndo possui registro publico ou identificacdo propria e se
pertence (ou nao) a uma area maior, de forma idéntica ao que ja ocorre nas
demandas judiciais, mais conhecida como certiddo negativa de registro

imobiliario.

2.1.8 CERTIDOES RELATIVA A NATUREZA DO IMOVEL

A documentacdo pautada de forma exclusiva no Provimento 65/2017
do Conselho Nacional de Justica, € a certiddo que demonstre a localizagdo ou
natureza do imovel:

Art. 4° [...] VIII — certid@o dos 6rgdos municipais e/ou federais
gue demonstre a natureza urbana ou rural do imovel
usucapiendo, nos termos da Instrugcdo Normativa Incra n.

82/2015 e da Nota Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016,
expedida até trinta dias antes do requerimento.

O proposito desta certidao é identificar se o imovel é rural ou urbano.
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Para cumprir o Principio da Especialidade Objetiva, de acordo com 0 processo
gue esta sendo realizado, sendo o prazo da mesma de 30 (trinta) dias, contando

da prenotagao do requerimento inicial.

2.1.9 DOCUMENTOS DE QUALIFICACAO

Embora néo explicitos no Provimento e nem no art. 216-A da Lei n.
6.015/73, os documentos de qualificagdo dos requerentes estdo protegidos e
respaldos com base no Principio da Especialidade Subjetiva, sendo necessario a
apresentacao da certiddo de estado civil dos requerentes, e copias auténticas do
Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) e Cédula de Identidade RG (ldentidade),
com a finalidade de confrontar as informacgdes trazidas nos documentos

apresentados ao oficial de registro.

2.1.10 JUSTO TITULO E DEMAIS DOCUMENTOS COMPRABATORIOS DA
POSSE

O inciso lll, do art. 4° do Provimento 65/2017 do CNJ e do art. 216-A da Lei
n. 6.015/73 que o requerimento deverd ser acostado por: justo titulo, que
comprove a origem, a forma da continuidade da posse, a linha de transmisséo de
um possuidor para outro ou algum imposto que comprove a referida posse (IPTU).

Em relacdo ao justo titulo, serd apenas necessario quando a modalidade
requerida definir como obrigatério — € o caso da usucapido ordinaria, que tera de
enquadrar-se como documento hébil para transferéncia do dominio. Para as
demais situacfes, em que ele ndo for exigido, deverdo ser mostrados outros
documentos que comprovem, todas as exigéncias acima citadas.

O principio da publicidade € um dos alicerces da atividade registral
imobiliaria. Assim, para garantir a seguranca juridica dos negdécios imobiliarios,
sugere-se que seja procedida uma averbacdo noticiando o procedimento na
matricula ou junto a transcricdo do imovel, para a producéo do efeito erga omnes

guanto ao conhecimento acerca da tramitacdo do feito.

2.1.11 DOCUMENTOS DO IMOVEL RURAL

O imovel rural terd exigéncias diferentes para ter reconhecimento de sua



34

propriedade pela usucapido extrajudicial, vimos a documentacdo necessaria de
todo o procedimento, mas nessa modalidade terdo ser apresentados também:

Art. 19. O registro do reconhecimento extrajudicial da
usucapido de imdvel rural somente sera realizado apos a
apresentacao:

| — do recibo de inscricdo do imével rural no Cadastro
Ambiental Rural — CAR, de que trata o art. 29 da Lei n.
12.651, de 25 de maio de 2012, emitido por 6rgdo ambiental
competente, esteja ou ndo a reserva legal averbada na
matricula imobiliaria, fazendo-se expressa referéncia, na
matricula, ao numero de registro e a data de cadastro
constantes daquele documento;

Il — do Certificado de Cadastro de Imo6vel Rural — CCIR mais
recente, emitido pelo Instituto Nacional de Colonizagéo e
Reforma Agraria — Incra, devidamente quitado;

Il — de certificagdo do Incra que ateste que o poligonal
objeto do memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhum
outro constante do seu cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as areas
e 0S prazos previstos na Lei n. 10.267/2001 e nos decretos
regulamentadores.

Nesse sentido, terd que apresentar o recibo que comprove que 0O
imovel rural esteja inscrito no CAR (Cadastro Ambiental Rural) e no CCIR
(Certificado de Cadastro do Imovel Rural), sendo que este devera ser relativo
ao ultimo ano em exercicio, a contar da data de ingresso do requerimento
inicial; Em relacdo a certificacdo do INCRA seguira os prazos seguidos

fixados na Lei n. 10.267/2001 e decretos regulamentadores.
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3 PROCEDIMENTO

Neste capitulo, veremos uma andlise basica de como o procedimento é
realizado diante o Cartério de Notas e de Registro Imobiliario, para que
possamos entender como é realizacdo do determinado procedimento na forma
extrajudicial no nosso ordenamento juridico vigente. E também o0s respectivos
institutos como ata notarial voltada para a usucapidao, a forma de aquisicao de
forma originaria da propriedade, a maneira de notificar os terceiros que tenham
interesses, a maneira que sera feita a comunicacéo aos confrontantes, bem como
o processo simplificado, prazo de editais, importancia de assinatura dos vizinhos

e também a exigéncia de planta e memorial descritivo.

3.1 ETAPAS DO PROCEDIMENTO

As etapas do procedimento deixam claro como sera o passo a passo
adotado pelo Tabelido, ou seja, a forma detalhada da Via Extrajudicial, por que
apos o0 requerimento ser apresentado e aceito pelo Tabelido a funcdo do
advogado foi realizada, restando apenas a assinatura como assistente na Ata
Notarial encerrando a parte do Tabelionato de Notas e ingressando na parte de

Registro Imobiliario.

3.1.1 Ingresso do titulo e prenotacao

O primeiro passo, com certeza, estd no ingresso do requerimento inicial e
documentos acimas estudados anteriormente, perante o Cartério de Notas e
Registro que abrange o territorio de localizacdo do imovel, e decorre do Principio
da Instancia, expresso no art. 13 da Lei n. 6.015/73185, o qual confirma que os
atos praticados decorrem da manifestacdo da parte interessada, do Ministério
Publico ou em detrimento de ordem judicial.

Em seguida, quando realizado a entrada do titulo para ser registrado, o
mesmo devera receber um numero de protocolo, ficando esse um numero de

ordem de protocolo no Livro 01, de acordo com a determinagdo do art. 182 da
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LRP186.

Dessa maneira, ndo ha analise formal dos documentos ou do pedido, a
qual sé ira ocorrer em momento posterior; levando em consideracéo que o pedido
pode ser negado com base no art. 17, 84°, do Provimento 65/2017 do Conselho
Nacional de Justica: “Com a rejeicao do pedido extrajudicial e a devolucédo de
nota fundamentada, cessardo os efeitos da prenotacdo e da preferéncia dos

direitos reais determinada pela prioridade, salvo suscitacdo de duvida”.

3.1.2 Autuacéo do titulo

Autuar, no ambito juridico, equivale em colocar em processo, ou seja,
nada mais € do que lavrar um ato. Desta forma, protocolado o requerimento
inicial, o Registrador tera que realizar a autuacdo do processo, de maneira
semelhante a realizada judicialmente. No Provimento 65/2017 do Conselho

Nacional de Justica, em seu artigo 9°, temos essa declaracéo:

Art. 9° O requerimento, juntamente com todos o0s
documentos que o instruirem, serd autuado pelo oficial do
registro de imdéveis competente.

Desta forma, todos os atos e ocorréncias feitas no procedimento
deverdo ser juntados aos autos em caminho, como oficios, notificacdes, peticées
e entre outros. Desta maneira, havera uma organizacao no processo, e ficando
toda documentacdo fisica com o Tabelido de Notas, garantindo o zelo e

arquivamento de toda documentacao.

3.1.3 Prazo de prenotacdo do protocolo e desidia do requerente

O vencimento do protocolo elencado no Registro de Imdveis, sera de de
30 (trinta) dias, periodo este que, depois de ser cumprido, a continuidade do
protocolo sera cessada. Ou seja, ndo obedecendo e concluindo todas as
exigéncias no tempo determinado pela legislacdo, a parte interessada perdera a
eficacia gerada pela primeira prenotacdo, tendo que ingressar novamente com o
pedido.

Mas, com a intencédo de ndo deixar o processo tramitando ad eternum, o
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Provimento 65/2017 do CNJ determinou que a “desidia do requerente podera
acarretar o arquivamento do pedido com base no art. 205 da LRP, como o
cancelamento da prenotacdo”. Desta forma, deve ser aplicado o prazo de 30
(trinta) dias, consoante o art. 205 da LRP, extinto o qual, sem nova manifestagéo,
poderd o processo ser arquivado por inércia do interessado e a prenotacéo

cancelada.

3.1.4 Anélise da admissibilidade do pedido

Apoés ser concluido o protocolo e autuado o pedido, o Registrador ira
informar a qualificacéo registral do titulo. Conforme ja visto anteriormente, € uma
funcdo do Tabelido negar o ingresso de titulos que ndo tenham cumpridos os
requisitos legalmente previstos, levando em consideragdo seu vinculo ao

Principio da Legalidade.

3.1.5 Anuéncia e notificacéo de interessados certos

Na planta devera conter as assinaturas dos vizinhos proprietarios dos
imoveis limitrofes, se na planta ou no memorial descritivo ndo vier expresso a
anuéncia dos interessados certos, através de suas assinaturas; ficara o Tabelido

responsavel pela notificacdo dos mesmos, através de notificacdo extrajudicial.

3.1.6 Intimacéao dos entes publicos

Depois de finalizado o prazo determinado para manifestacdo dos
interessados corretos, e, sem manifestacdo contraria, ira para o proximo passo,
que sera a notificacdo dos entes publicos, ajustado procedimento do 8§3° do art.
216-A da LRP, replicado para o art. 15 do Provimento 65/2017 do CNJ:

8 30 O oficial de registro de iméveis 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 intimacgéo dos entes publicos pode ser feita através do Servico Oficial de

Registro de Titulos e Documentos (Notificacdo Extrajudicial), ou pelo correio, mas
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com a ressalva de que sera enviado junto de carta com aviso de recebimento
(AR), tendo ciéncia de que ndo € necessario que 0 recebimento seja pelo
representante do referido ente, bastando apenas que seja enviada para 0s
orgéos responsaveis pelo recebimento.

Obedecendo ao prazo de 15 (quinze) dias, apos o fim do prazo permitido
sem a manifestacdo por parte de algum dos entes publicos, o Oficial de Registro
podera prossseguir ao processo de registro. Ficando as anuéncias, neste ato,
consideradas implicitas, nos termos do 81° do art. 15 do Provimento 65/2017 do

Conselho Nacional de Justica.

3.1.7 Edital

A publicagédo do Edital com finalidade de que os terceiros interessados,
sejam notificados, consiste na Ultima etapa antes da aceitagcdo do pedido de
reconhecimento da usucapido, tendo a possibilidade de ser realizada
posteriormente notificando os interessados determinados (quando necessario) e
0s entes publicos, resultando sem impugnacdo por nenhum deles, o

procedimento esta assegurado.
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4 BENEFICIOS DA USUCAPIAO NA VIA EXTRAJUDICIAL EM FACE DA VIA
JUDICIAL

No intuito de tornar mais célere a aquisicao do direito de propriedade pela
via da usucapido, e também seguindo a tendéncia de desjudicializacdo dos
procedimentos como meio de solucdo dos conflitos, o CPC/15, em seu artigo
1.071, acrescentou a Lei dos Registros Publicos — Lei n° 6.015/73, o art. 216-A,
admitindo o pedido de reconhecimento da usucapido extrajudicial, mas sem
prejuizo da via jurisdicional .

A previsdo trazida pelo artigo 216-A da Lei de Registros Publicos (lei
6.015/73) admite formular pedido extrajudicial de usucapido diretamente perante
o Cartdério do Registro de Imoéveis da comarca em que se situa 0 imovel
usucapiendo. O dispositivo ndo faz exigéncias em termos de tamanho do bem, ou
mesmo da necessidade de uso para moradia, 0 que amplia a sua utilizacdo para
guase todas as espécies de usucapido existentes no ordenamento juridico.

O novo CPC apresenta, de forma muito clara, a caracteristica, de buscar a
celeridade processual e, assim, evitar que a morosidade processual leve as
partes a desistirem de questdes importantes para sua vida. De fato, a morosidade
processual é considerada um desrespeito aos cidaddos em seus direitos mais
essenciais, para que a vida em sociedade e a resolucédo de conflitos ocorram de
modo pacifico e organizado.

Em face do exposto, deve-se fixar a usucapido extrajudicial como uma
possibilidade de alcancar maior celeridade pocessual e, assim, evitar que a
morosidade de muitos tribunais impeca o solicitante de tomar posse de um bem
no qual ja vive e pelo qual j& zela ha anos.

O fato € que os tribunais brasileiros vém enfrentando uma crise
consideravel na qual faltam magistrados e outros funcionarios para
movimentarem os milhares de processos que séo ajuizados todos os anos, bem
como aqueles que ja estdo aguardando apreciacdo, muitos ha anos, em alguns
casos uma das partes ja faleceu ou desistiu da causa.

A usucapido extrajudicial permite alcancar o intuito da desjudicializacéo,
ou seja, a resolucao de conflitos fora dos tribunais brasileiros, para que as partes

sejam beneficiadas com celeridade, eficiéncia e organizacdo, suas causas Sao
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encerradas de acordo com a legislacdo vigente, sem que para iSSo precisem
aguardar meses ou anos para serem ouvidas e recebam uma decisdo sobre o
caso.

O legislador teve como intuito agilizar o processo, com isso atribuiu a
realizacdo da Usucapido aos Cartérios Extrajudiciais, onde os Tabelides exercem
de seu porder publico para agilizar esse procedimento, realizando tarefas que na
via judicial ndo eram feitas, exemplo: avocar para si, 0 envio de Cartas Ar para a
notificacdo dos Entes Publicos.

Causando uma melhora significativa em relacdo ao tempo utlizidado para
a realizacdo do processo, onde era levados anos de espera para a concluséao
agora € levado meses. Criando um lapso temporal melhor para a populacdo que
na maioria das vezes tem urgéncia para adquirir o registro imobilario e legalizar

seu imovel.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Da anélise de todo o0 exposto nesta pesquisa, trata-se, a usucapido trata-
se de uma modalidade de propriedade a ser declarada quando o individuo ja
conta com a posse do bem, ou seja, ja vive nele por um periodo de tempo
legalmente definido e, assim, assume seus cuidados e o zelo por ele, tendo o
direito de solicitar a legalizacédo dessa situacéo.

Diferentes propriedades levam a tipos diferente de usucapido, que pode
ser urbana, urbana coletiva, rural, etc. E essencial avaliar as especificidades do
imovel e da legislacdo que rege esse tipo de bem para, entdo, proceder dos ritos
adequados, evitando erros que podem atrasar 0 processo ou, ainda, impedir que
a propriedade seja reconhecida.

Este estudo foi conduzido com o intuito de proceder de um comparativo
entre a usucapido judicial e extrajudicial, apresentando vantagens e
desvantagens de ambas as formas. Como vantagens da usucapido extrajudicial
pode-se citar o fato de que pode ser resolvida em um menor periodo de tempo,
ou seja, apresentar celeridade diferente do que ocorre nos tribunais, com custos
reduzidos. Os usucapientes que estdo de posse da documentacdo necessaria
apenas dirigem-se ao registro de imdveis, pagam uma taxa e aguardam o tramite
que levara ao reconhecimento legal da propriedade.

Ndo € preciso aguardar os ritos processuais da usucapido judicial,
pericias, definicdo dos limites da propriedade, etc., basta apresentar a
documentacdo e aguardar o tempo solicitado pelo cartério, que tende a ser
relativamente menor. Por outro lado, quando o solicitante ndo possui toda a
documentacdo necessaria, mas deseja definir legalmente sua posse sobre o
bem, ndo podera optar pela via extrajudicial, considerando-se que lhe faltam
informagdes e documentos essenciais e, assim, cabe a ele buscar a usucapiéao
judicial, na qual o juiz definirhd os procedimentos a serem adotados para que as
pendéncias sejam esclarecidas. Esse tipo de usucapido € uma vantagem para 0s
solicitantes que cumprem o0s requisitos, porém, precisam de auxilio para alcancar
as provas de sua situacao e de seu direito de propriedade adquirido no perpassar

do tempo.
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Os estudos avaliados nesta pesquisa permitiram compreender que a
usucapido trata-se de um instituto juridicamente reconhecido, relevante no
sentido de reconhecer ao usucapiendo que, ao cumprir os requisitos legalmente
definidos, tenha a propriedade reconhecida como sua e que esta ndo possa ser
negada a ele.

Verificou-se, que a usucapido extrajudicial € mais vantajosa, visto que
permite uma maior celeridade processual, reduzindo o niumero de processos
judiciais e a demora dos cidadaos para alcancarem uma solucado adequada para
suas lides.

Este estudo nado foi capaz de esgotar o tema, considerando-se o0 quéo
amplo se apresenta, porém, foi possivel ponderar que ambas as modalidades
podem representar vantagens e desvantagens para os solicitantes, de acordo
com sua situacdo em cada caso de modo a beneficiar o cidaddo que busca uma
solucéao adequada.

A realizagdo pela via extrajudicial aumenta a velocidade em qual o
procedimento € concluido, mas gera custas referentes a emolumentos, advogado
e engenheiro, jA sendo feita pela via judicial ndo tem gastos referentes a
advogado e emolumentos. Mas, essas situagdes ndo se adaptam na realidade de
todos que precisam da Usucapido, pois nem todas as condi¢cdes financeiras séo

iguais.
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