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A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E SUA EFETIVIDADE
PROCEDIMENTAL NO AMBITO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
CAMPINA GRANDE-PB

Sabrina Ramos Farias®

RESUMO

Tendo em vista que a alta demanda processual do Poder Judicidrio e a tendéncia do
ordenamento juridico brasileiro no sentido da desjudicializacdo dos conflitos, a presente
pesquisa, intitulada Usucapido Extrajudicial e sua efetividade procedimental no ambito do
Registro de Imdveis de Campina Grande-PB, tem como objetivo geral verificar a efetividade
do procedimento da Usucapido Extrajudicial no Registro de Iméveis de Campina Grande-PB,
por meio da analise de 17 (dezessete) processos tramitados e concluidos na serventia entre
janeiro de 2020 e maio de 2023. Para tanto, 0s objetivos especificos consistem em descrever a
usucapido e os modos de aquisi¢do da propriedade imobiliaria, analisar o procedimento de
usucapido extrajudicial como instrumento de desjudicializagcdo, bem como inventariar e
examinar o procedimento de Usucapido Extrajudicial na comarca de Campina Grande-PB.
Realiza-se, entdo, uma pesquisa hipotético-dedutiva, observacional, exploratoria, explicativa,
descritiva, bibliografica, documental, quantitativa e qualitativa. Diante disso, verifica-se que a
Usucapido é um modo de aquisicdo originario da propriedade imobiliaria, que a Usucapido
Extrajudicial consiste em um instrumento essencial na concretizacdo da desjudicializacdo dos
conflitos e que sua efetividade no campo pratico estd diretamente ligada a diligéncia dos
profissionais envolvidos no procedimento, bem como a correta aplicacdo da lei pelo Oficial de
Registro, o que impde a constatacdo de que o procedimento da Usucapido Extrajudicial no
Registro de Imdveis de Campina Grande-PB tem sido efetivo. Recomenda-se, por fim, a
elaboracdo de novos estudos que visem nortear a atividade dos causidicos no processamento da
Usucapido Extrajudicial.

Palavras-chave: Usucapido Extrajudicial. Efetividade. Registro de Imoveis. Comarca de
Campina Grande-PB.

ABSTRACT

Considering the high procedural demand of the Judiciary and the tendency of the Brazilian legal
system towards the extrajudicial resolution of conflicts, the present research, entitled
"Extrajudicial Usucaption and its procedural effectiveness in the scope of the Real Estate
Registry of Campina Grande-PB," aims to verify the overall effectiveness of the Extrajudicial
Usucaption procedure in the Real Estate Registry of Campina Grande-PB through the analysis
of 17 (seventeen) processes processed and concluded in the office between January 2020 and
May 2023. To achieve this, the specific objectives consist of describing usucaption and the
methods of acquiring real property, analyzing the extrajudicial usucaption procedure as a means
of extrajudicial dispute resolution, as well as inventorying and examining the Extrajudicial
Usucaption procedure in the jurisdiction of Campina Grande-PB. Thus, a hypothetical-
deductive, observational, exploratory, explanatory, descriptive, bibliographic, documentary,
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quantitative, and qualitative research is carried out. In light of this, it is verified that Usucaption
is a mode of original acquisition of real property, that Extrajudicial Usucaption is an essential
instrument in the implementation of extrajudicial dispute resolution, and that its effectiveness
in practical terms is directly linked to the diligence of the professionals involved in the
procedure, as well as the correct application of the law by the Registrar, which leads to the
conclusion that the Extrajudicial Usucaption procedure in the Real Estate Registry of Campina
Grande-PB has been effective. Finally, it is recommended the elaboration of new studies aimed
at guiding the activity of legal professionals in the processing of Extrajudicial Usucaption.

Keywords: Extrajudicial Usucaption. Effectiveness. Real Estate Registry. Jurisdiction of
Campina Grande-PB.

1. INTRODUCAO

Segundo o Conselho Nacional de Justica - CNJ, até 28 de fevereiro de 2023, somavam-
se 60.197 (sessenta mil, cento e noventa e sete) processos judiciais pendentes no Tribunal de
Justica da Paraiba - TJPB, considerando apenas o municipio de Campina Grande-PB. De acordo
com os dados estatisticos utilizados pelo CNJ, extraidos da Base Nacional de Dados do Poder
Judiciario (DataJud), entre janeiro de 2021 e janeiro de 2023, a taxa de congestionamento bruta
mensal dos processos manteve-se em percentuais acima de 65% (sessenta e cinco por cento),
alcancando o marco de 71,19% (setenta e um inteiros e dezenove centésimos por cento) em
marco de 2021.

A vista dessa realidade, os meios alternativos de solugdes de conflitos vém ganhando
destague no ordenamento juridico patrio com o propdsito auxiliar no desafogamento do Poder
Judiciario.

Nesse sentido, acompanhando o fendmeno da desjudicializacdo, a partir do inicio da
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 2015 tornou-se possivel a propositura da Usucapido
da propriedade imobiliaria perante o Oficial do Registro de Imdveis. Inseriu-se, assim, a Lei de
Registros Publicos - LRP (Lei n® 6.015/1973) o art. 216-A, que delibera acerca da viabilidade
do processamento do pedido da Usucapido diretamente no Registro de Imdveis.

Percebe-se, dessa forma, a relevancia atribuida as serventias extrajudiciais como
instrumentos auxiliares do Poder Judiciario para a concretizacdo da desjudicializacdo dos
conflitos. Diante desse contexto, questiona-se: o procedimento da Usucapido Extrajudicial tem
sido efetivo no Registro de Im6veis de Campina Grande-PB?

Logo, o objetivo geral do presente trabalho consiste em analisar a efetividade
procedimental da Usucapido Extrajudicial no Registro de Imdveis de Campina Grande-PB, por
meio da analise de 17 (dezessete) processos tramitados e concluidos na serventia entre janeiro
de 2020 e maio de 2023; tendo em vista a sua relevancia na instrumentalizagdo da
desjudicializacdo das contendas juridicas.

Objetiva-se, também, descrever a usucapido e 0s modos de aquisi¢do da propriedade
imobiliaria; bem como analisar o procedimento de Usucapido Extrajudicial como instrumento
de desjudicializacdo; e, por fim, inventariar e analisar o procedimento de Usucapido
Extrajudicial na comarca de Campina Grande-PB.

Dessa forma, a pesquisa se inicia delineando, brevemente, o desenvolvimento histérico
do conceito de propriedade; em seguida, aborda os modos de aquisicdo da propriedade
imobiliéaria, com foco no modo de aquisi¢do originario da usucapido; bem como, descreve as
modalidades de usucapido previstas no ordenamento juridico patrio.



No segundo capitulo, o estudo delibera acerca da Usucapido Extrajudicial e a
desjudicializacao de conflitos; assim como pormenoriza seu procedimento sob as diretrizes do
Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017, do CNJ.

No terceiro capitulo, faz-se uma analise acerca dos dados coletados na pesquisa in loco
realizada no Registro de Imoveis de Campina Grande-PB; com destaque quanto ao tempo de
duracdo do procedimento, a quantidade de pedidos rejeitados e reconhecidos, e, por fim, aos
entraves identificados que acarretaram 0 ndo reconhecimento da pretensdo dos processos
analisados na serventia.

Tendo em vista a importancia que o aparato extrajudicial possui no meio juridico,
norteando-se, entre outros, pelos Principios da Seguranca Juridica, da Fé Pudblica e da
Legalidade, levanta-se a hipdtese de que o procedimento da Usucapido Extrajudicial no
Registro de Imoveis de Campina Grande-PB ¢ efetivo.

Para a realizacdo da presente pesquisa cientifica, fez-se uso, quanto a base logica da
investigacdo, do método de abordagem hipotético-dedutivo, visto que partiu-se da observacao
dos dados coletados para a formulacdo de uma resposta para o problema; quanto aos meios
técnicos, utilizou-se do método observacional.

No que se refere ao tipo da pesquisa, com relacdo aos meios, pode-se classifica-la
como bibliogréfica, dado que utilizou-se de materiais ja produzidos e publicados anteriormente
sobre o assunto, a exemplo de legislagdes, jurisprudéncias, doutrinas, etc; e entende-se,
igualmente, como uma pesquisa documental, em virtude da coleta de informacdes realizada no
Registro de Iméveis da Comarca de Campina Grande-PB.

Ainda, é possivel categoriza-la como uma pesquisa quantitativa, tendo em vista que na
pesquisa foram levantados o tempo de tramitacdo de cada procedimento e calculada a
porcentagem entre os pedidos reconhecidos e rejeitados, entre os que foram analisados; bem
como, concebe-se como uma pesquisa qualitativa, dado que analisou-se, dentre os pedidos
rejeitados, as causas mais recorrentes que contribuiram para esse resultado.

Com relacdo aos fins, qualifica-se o tipo da pesquisa como exploratoria, pois sobre o
tema o estudo ainda é escasso; assim como é explicativa, posto que se prop0s a esclarecer acerca
dos entraves mais frequentes que provocam a rejeicdo dos pedidos; e, por fim, pode-se
classifica-la como descritiva, na medida que objetivou descrever as caracteristicas do
procedimento da Usucapido Extrajudicial sob as diretrizes do Provimento n® 65/2017 do CNJ.

Ao final da pesquisa, os objetivos predefinidos do presente trabalho foram efetivados.
Nesse sentido, é possivel que a resposta ao problema principal seja positiva, isto é, que o
procedimento da Usucapido Extrajudicial no Registro de Imdveis de Campina Grande-PB tem
sido efetivo.

Recomendou-se, por ultimo, a elaboracdo de novos estudos que objetivem nortear a
atividade dos advogados e defensores publicos, a fim de evitar a auséncia de diligéncias que
atrasem ou embaracem o0 processamento da pretensdo inicial no procedimento da Usucapido
Extrajudicial.

2. USUCAPIAO E OS MODOS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE
IMOBILIARIA

2.1. Escorco historico do conceito de direito de propriedade

A semelhanca do que ocorreu com os demais direitos, o direito real de propriedade,
como um direito vivo que o é, foi significativamente modificado no decorrer da historia,
revestindo-se de caracteristicas proprias de cada época; desta forma, a definicdo de propriedade



que conhecemos atualmente sofreu inumeras transformacbes ocasionadas pelos diversos
sistemas politicos e socioecondmicos nos quais estava inserida.

No direito romano, até onde se tem conhecimento, o conceito de propriedade
comumente revestiu-se de um carater homogéneo (ALVES, 2018). Nesse sentido, durante o
periodo pds-classico, o Corpus Juris Civilis, de Constantino marca o sentido de propriedade,
que passou a constituir-se de forma unificada, reunindo caracteristicas inerentes aos modos
apresentados no periodo classico em um anico; uniformizando, assim, seu conceito. Sobre tal
periodo, leciona Alves:

Assim, a propriedade, no direito Justinianeu, era transferida pela traditio (no direito
classico, isso ocorria com relagdo a propriedade pretoriana); estava sempre sujeita ao
pagamento de impostos (no periodo classico, s6 a propriedade provincial o estava); e
sobre ela pesava uma série de limitagGes impostas por necessidade da administracdo
publica (o que, no direito classico, se dava com referéncia a propriedade provincial)
(2018, p. 332 e 333).

Observe-se, dessa forma, que, apesar de ainda bastante restrita, principalmente quanto
aos seus titulares e ao seu objeto, as caracteristicas da propriedade no periodo p6s-classico do
direito romano guardam enorme semelhanca com o direito patrio vigente.

No feudalismo a propriedade concentra-se sob os poderes do senhor feudal, titular dos
feudos, assim chamada a propriedade rural (PEREIRA, 2017). Nessa organizacao politica e
socioecondmica, o direito de propriedade sofreu consideravel retrocesso, visto que se tornou
um direito absoluto e concentrado em um pequeno grupo de sujeitos.

Em seguida, na Revolucdo Francesa, o direito & propriedade voltou a ter o carater
individual e uniformizado do periodo poés-classico do direito romano; positivado na
Constituicdo Norte-Americana, de 1787, na Declaragdo dos Direitos do Homem e do Cidadao
de 1789; e, posteriormente, no Code Napoléon, em 1804, o qual deu especial importancia a
propriedade imobilidria, sendo apelidado, inclusive, de “codigo da propriedade” (PEREIRA,
2017).

Com o decorrer dos anos e dos acontecimentos historicos que se seguiram, o conceito
da propriedade foi novamente modificado; agora ja ndo se revestia apenas como um mero
direito, mas, também, como uma obrigacéo vinculada a sua funcgdo social.

Contribuiram para essa mudanca de paradigma dois marcos constitucionalistas, quais
sejam: a Constituicdo mexicana, de 1917, e a Constituicdo de Weimar, de 1919; assim, a fungéo
social surge como uma limitagdo ao direito de propriedade, uma vez que o exercicio desse
direito deve ser utilizado observando o bem-estar da coletividade, atendendo, dessa forma, sua
funcéo social (PEREIRA, 2017).

No ambito constitucional brasileiro, a funcédo social, como condicionador do direito de
propriedade, figura a partir da Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 1946; nesse
sentido, seu art. 147 previa que “o uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social”
(BRASIL, 1946).

Atualmente, a propriedade é concebida como direito fundamental, consoante art. 5°,
XXII, da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (CRFB) de 1988; e sua fungéo social
resiste como limitacéo a tal direito, nos termos do art. 5°, inciso XXI1I1 (BRASIL, 1988).

Dessa forma, infere-se que o direito a propriedade recebeu diversas defini¢es
inerentes ao contexto historico no qual estava inserida, até alcancar patamares constitucionais,
constituindo-se atualmente como um direito fundamental sujeito a sua funcéo social. Pode-se
afirmar, assim, que o conceito atual de propriedade é produto decorrente da evolucdo desse
direito no sistema juridico brasileiro.

Nesse viés, é possivel a conceituacao da propriedade sob trés perspectivas: a analitica,
que seria o direito de usar, fruir e dispor de um bem, bem como de reavé-lo de quem



injustamente o0 possua; a sintética, consistente na submissao do objeto ao proprietéario, em todas
as suas relagoes; e, por fim, a descritiva, traduzida no direito “complexo, absoluto, perpétuo e
exclusivo” que o titular tem sobre a coisa, observadas as limitagdes legais (GOMES, 2012).

No direito patrio atual, a propriedade guarda sua definicdo legal no artigo 1.228, caput,
do Cadigo Civil de 2002, com a seguinte redacdo: “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar
e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha” (BRASIL, 2002).

Portanto, o direito de propriedade constitui-se nas prerrogativas de usar (ius utendi) -
ou ndo usar - da coisa a seu favor ou em beneficio de terceiro; de fruir ou gozar da coisa (ius
fruendi), consistente no direito de uso e percepcao dos frutos provenientes do bem; de dispor
do bem (ius abutendi), por meio do qual reconhece ao proprietario o direito de colocéa-lo a
disposicao (vender, alienar, onerar, etc) a seu livre interesse; e, por fim, de reaver a coisa (rei
vindicatio) de quem a detenha injustamente, por meio da acdo reivindicatéria (PEREIRA,
2017).

Tais faculdades, das quais se reveste a propriedade, podem se concentrar de forma
unificada em um s@ titular, configurando, assim, a propriedade plena; ou desmembrar-se,
transferindo-as, em parte, a terceiros, constituindo a propriedade limitada (PEREIRA, 2017).

Ressalte-se, por fim que, embora seja possivel a fragmentacdo das faculdades da
propriedade, o Codigo Civil prevé, no art. 1.231, sua unido e exclusividade em um so titular,
como regra, representando a fragmentacdo e a ndo exclusividade como excecdo a serem
devidamente comprovadas (BRASIL, 2002).

2.2. Modos de aquisi¢cao da propriedade imdvel

Quanto a origem de aquisicao, a propriedade pode ser classificada como originaria ou
derivada: a primeira ocorre quando o bem ndo esteve sob o dominio de outro titular
anteriormente ou quando o dominio atual ndo guarda relacéo juridica com o anterior, é como
se a propriedade iniciasse sua historia a partir do presente momento; enquanto a segunda, como
0 proprio nome sugere, deriva de uma relacdo juridica com o dominio anterior, transferindo-se
ao novo proprietario a coisa vinculada a sua situacdo pretérita (GOMES, 2012).

Acerca do modo de aquisicdo derivado, este pressupde, por sua prépria natureza, uma
transmissao do proprietario anterior para o atual, que pode ocorrer de forma direta ou indireta,
voluntéria e involuntaria; e, por fim, a titulo universal ou singular. A transmissdo a titulo
universal se realiza por causa mortis quando o atual titular da propriedade (herdeiro legitimo
ou testamentario) se sub-roga em todos os direitos e obrigacdes do anterior; enquanto que, na
transmissao a titulo singular, a sub-rogacao se da com relacdo a uma parte dos direitos do titular
anterior, podendo verificar-se por sucessao entre vivos ou causa mortis, nesta em relagéo ao
herdeiro testamentario (PEREIRA, 2017).

Consoante o Cadigo Civil vigente, a propriedade imdvel se adquire pela usucapido
(art. 1.238 e seguintes); por meio do registro do titulo translativo no Registro de Imdveis (art.
1.245 e seguintes) e pela acesséo (art. 1.245 ao 1.259) (BRASIL, 2002).

Né&o obstante a importancia dos demais meios de aquisicdo da propriedade imobiliaria
citados acima, sera desenvolvido o tema acerca da aquisicdo por meio da usucapido, que
compde o nacleo do objeto do presente estudo.

A usucapido constitui espécie de aquisi¢do do direito real de propriedade em razédo da
posse prolongada e do decurso do tempo (PEREIRA, 2017). Pela presenca deste ultimo fator
imprescindivel, parte da doutrina classificam-na, igualmente, como prescri¢do aquisitiva; visto
que, diferentemente do que ocorre na prescricdo extintiva, a sua incidéncia implica na
consolidacéo do direito real em favor daquele que preencha os requisitos exigidos legalmente
para obté-lo, isto é, gera um direito positivo.
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Cabe mencionar, no entanto, que hé na doutrina autores (Clovis Bevilaqua, Caio Méario
Pereira, Orlando Gomes) que entendem incabivel tal analogia entre os institutos da prescri¢éo
e da usucapido, por compreenderem que aquele trata da extingdo da pretensao de defesa (agéo)
dos direitos reais e pessoais em consequéncia do decurso do tempo somado a outros fatores;
enquanto a usucapido é, nessa visao, instituto essencialmente de aquisicao de direito real.

Nesse Vviés, a prescricdo esta acertadamente localizada nas normas da parte geral do
Cadigo Civil de 2002, as quais sdo aplicaveis aos diversos institutos do direito civil, razdo pela
qual seria questionavel a insercdo da usucapiao como equivalente da prescri¢do aquisitiva, pois,
embora esta seja positiva no sentido da aquisigdo do direito, ndo corresponde essencialmente
ao campo da usucapido, vinculada a matéria de direitos reais, afastando a possibilidade de
usucapir direitos pessoais, sendo, assim, apropriadamente, esta trabalhada na parte especifica
do Cddex (GOMES, 2012).

Considerando a origem, para a doutrina majoritaria, a usucapiao ¢ modo originario de
aquisi¢do da propriedade, “é que, a despeito de acarretar a extingdo do direito de propriedade
do antigo titular, ndo se estabelece qualquer vinculo entre ele e o possuidor que o adquire”
(GOMES, 2012, p. 180). Assim, uma vez gerado o principal efeito da usucapido, qual seja, a
aquisicdo da propriedade pelo usucapiente, 0 novo dominio ndo guarda relagdo com o anterior;
isto €, ndo ha transmissdo do direito real entre o antigo e novo proprietario, como ocorre nos
modos de aquisi¢do derivados.

No ambito doutrinario, os civilistas desenvolveram duas teorias de destaque que
buscam justificar o fundamento da usucapido, quais sejam: a teoria subjetiva, que tem enfoque
no abandono da coisa pelo antigo proprietario, o qual, por ndo exercer seu direito com animo
de dono (renlncia tacita) perde seu dominio; e a teoria objetiva, que possui raiz na funcéo social
e utilidade econémica da propriedade. O ordenamento juridico brasileiro prestigia a corrente
objetiva, visto que considera ndo s6 a posse e 0 tempo COMO pressupostos para usucapiao, mas,
também, a utilizacdo adequada da propriedade, com vistas a sua finalidade social e econdmica,
demonstrando o animo de dono do possuidor sobre o imével usucapiendo (PEREIRA, 2017, p.
139).

Para além das demais exigéncias de cada uma de suas espécies, a usucapiao tem como
requisitos legais principais a posse qualificada, o tempo e a coisa usucapivel (res habilis).

Na doutrina, destacam-se duas teorias relativas a posse, quais sejam: a subjetivista,
idealizada por Savigni, e a objetivista, desenvolvida por Rudolf von Ihering. A primeira defende
gue a posse é constituida por dois elementos: material (corpus) e psiquico (animus domini); o
elemento material diz respeito ao poder direto (fisico) do possuidor com a coisa; enquanto que
0 elemento psiquico refere-se a intengdo de possuir a coisa como sua (animus domini) que deve
ter o0 possuidor. Segundo essa corrente, na falta de qualquer dos elementos, a posse seria mera
detencdo (PEREIRA, 2017).

Para a segunda teoria, fundada por Ihering, 0 corpus que caracteriza a posse concerne
ao comportamento do possuidor semelhante ao do titular do dominio, ou seja, basta que o
possuidor adote as condutas que séo atribuidas ao dono da coisa, ndo sendo necessario o poder
fisico sobre a coisa. Da mesma maneira, 0 elemento psiquico, na presente teoria, é dispensavel;
bastando que o possuidor proceda como se dono fosse do bem, independentemente se sua
vontade real é ser ou ndo dono. A posse apenas restaria descaracterizada, nesse caso, por
eventual impedimento legal (PEREIRA, 2017).

O Cddigo Civil brasileiro (Lei n® 10.406/2002) estabelece em seu art. 1.196 que
“considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de algum dos
poderes inerentes a propriedade” (BRASIL, 2002). Nesse contexto, Pereira dispde que “a posse,
em nosso direito positivo, ndo exige, portanto, a intencao de dono, e nem reclama o poder fisico
sobre a coisa. E relacio de fato entre a pessoa e a coisa, tendo em vista a utilizagio econdmica
desta” (2017, p. 38).
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Contudo, a posse ad usucapionem ndo se configura pela mera deten¢do do bem, mas,
sim, pelo carater subjetivo desta que se encontra na intencdo de possuir a coisa como sua, ou
seja, no animus domini. Logo, “[...] devem ser excluidos os que exercem temporariamente a
posse direta, por forca de obrigacdo ou direito, como, dentre outros, o usufrutuario, o credor
pignoraticio e o locatario” (GOMES, 2012, p. 182).

Além disso, a posse deve ser continua, pacifica e incontestada, isto é, ndo pode haver
oposi¢do de quem tenha legitimo interesse quanto aquela situacéo de fato e o possuidor deve
possuir a coisa como sua ininterruptamente pelo tempo previsto em lei.

Ressalte-se, ademais, que, visando cumprir o prazo legal da prescri¢cdo aquisitiva, o
instituto da accessio possessionis, previsto no art. 1.243 do Cadigo Civil, autoriza a soma da
posse do possuidor atual com a do possuidor imediatamente anterior, que também preencha os
requisitos qualificadores da posse: pacifica, continua e com animus domini. Em complemento,
destaque-se que a posse anterior ndo pode ser eivada de ma-fé, nesse caso as posses ndo se
comunicam. (BRASIL, 2002).

No campo da sucessdo universal, a accessio possessionis sempre se efetua; enquanto
que na singular, a soma das posses constitui faculdade do possuidor usucapiente, nos termos do
art. 1.207 do Cddigo Civil vigente (BRASIL, 2002).

Ademais, a posse deve, em regra, ser exercida exclusivamente. No entanto, em alguns
casos especificos, pode configurar mais de um sujeito como possuidor, é o que se chama de
composse. Na licdo de Pereira,

Ocorre, porém, que, por forga de convencdo ou a titulo hereditario (adquirentes de
coisa em comum, cotitulares do mesmo direito, marido e mulher em regime de
comunhdo de bens, coerdeiros antes da partilha, comunheiros antes da communi
dividundo), duas ou mais pessoas tornam--se condéminas da mesma coisa, mantendo-
se pro indiviso a situacdo respectiva, em virtude de qual ela constitui objeto da
propriedade de todos. Nao se fragmenta em tantas propriedades distintas quantos
forem os sdcios, nem se fraciona materialmente de molde a que exerca cada um o
dominio pro parte. Ao revés, cada conddémino é titular do direito de propriedade, por
quota ideal, exercendo--o por tal parte que ndo se anule igual direito por parte de cada
um dos demais, e ndo se embarace o0 seu exercicio (2017, p. 47).

Tal situacdo de fato se encerra pela partilha conciliada entre os comunheiros, pela
divisdo judicial ou pelo exercicio da posse exclusiva e incontestada sobre fracdo do bem,
exercida por apenas um dos compossuidores, com anuéncia dos demais (PEREIRA, 2017).

No que concerne ao tempo, este deve ser revestido de continuidade pelo prazo previsto
legalmente; o qual pode variar de acordo com as peculiaridades de cada espécie de usucapiao.
Sobrevindo causa suspensiva do prazo, este volta a contagem adicionando o tempo anterior; no
entanto, ocorrendo causa interruptiva, o prazo recomeca apos o fim da interrupcdo (PEREIRA,
2017).

Por fim, atente-se a habilidade da coisa a ser usucapida (res habilis), isto porque ha
bens insuscetiveis de serem objetos de usucapido; a titulo de exemplo, cite-se 0s bens publicos,
0s quais por forca de norma constitucional, art. 183, 8 3°, e art. 191, paragrafo Unico, ndo podem
ser adquiridos pela prescricdo aquisitiva (BRASIL, 1988).

As modalidades de usucapido previstas no ordenamento juridico brasileiro
classificam-se em: usucapido extraordinaria e ordinaria; usucapido especial urbana individual,
coletiva, familiar e tabular; e usucapiao especial rural e indigena.

2.2.1.Usucapido extraordinaria e ordinéria
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A usucapido extraordinaria, prevista no caput do art. 1.238 do Cddigo Civil de 2002,
estabelece que adquire a propriedade do imdvel aquele que o possua com animo de dono, pelo
lapso temporal de quinze anos ininterruptos e sem oposicao, prescindindo de justo titulo e boa-
fé (BRASIL, 2002).

Dispensando maiores comentarios acerca da posse ad usucapionem e do prazo
aquisitivo, visto que abordados no tépico antecessor, faz-se necessario, nessa conjuntura, o foco
nas condigdes que diferenciam as espécies de usucapido.

Pontua-se que a peculiaridade da presente modalidade de prescri¢ao aquisitiva fica por
conta da ndo exigéncia de prova do justo titulo e da boa-fé, sendo estes presumidos; devendo a
sentenca declaratoria, obtida no fim da acéo, ser registrada no Registro de Iméveis (BRASIL,
2002).

Valorizando o principio da funcdo social da propriedade, o paragrafo Unico do art.
1.238 do CC, reduz o prazo do caput para dez anos caso 0 possuidor estabeleca como sua
moradia habitual o imovel usucapiendo, ou nele tenha realizado obras ou servigos produtivos
(BRASIL, 2002); descrevendo o que a doutrina denomina de posse-trabalho.

A modalidade ordinaria da usucapido tem sua fonte legal no caput do artigo 1.242 do
CC, que estabelece a posse continua e incontestada, prazo de dez anos, o justo titulo e a boa-fé
como requisitos indispensaveis para sua caracterizacdo (BRASIL, 2002).

O justo titulo consiste no ato juridico habil a transmitir o dominio, mas que, por algum
vicio formal, ndo produziu seus efeitos juridicos esperados. Tais vicios devem ser cabiveis de
saneamento pela usucapido ordinaria, caso contrario, em principio, ndo é a modalidade de
prescricdo aquisitiva adequada a ser adotada. Nesse viés aduz Gomes:

Distingue-se, no entanto, a nulidade absoluta da nulidade relativa ou anulagéo. Se o
ato é nulo de pleno direito, a aquisicdo s6 se verifica, em principio, mediante
usucapido extraordinéria, porque o fim da usucapido ordinéria é sanar o defeito que
resulta da falta de qualidade do transmitente e ndo todos os que tomam ineficaz a
alienacdo. Mas, se 0 ato é simplesmente anuldvel, a aquisi¢do se opera mediante
usucapido ordinaria, até porque é mais curto o prazo de prescri¢ao dentro do qual deve
ser proposta a acdo de rescisdo (2012, p. 187).

Ademais, de acordo com o Enunciado n° 86, aprovado na Primeira Jornada de Direito
Civil, o justo titulo prescinde de registro, bastando que seja habil a transferir a propriedade
(CJF, 2002).

O segundo requisito é a boa-fé, que deve ser compreendida sob o carater subjetivo,
correspondendo & convicgdo do possuidor de que o seu dominio é legitimo e que, portanto,
detém de fato a propriedade do imdvel; desconhecendo, dessa forma, o vicio do titulo aquisitivo
(GOMES, 2012).

2.2.2. Usucapido especial urbana individual, coletiva, familiar e tabular

A espécie de Usucapido Especial Urbana Individual, igualmente conhecida como
Usucapido Constitucional Urbana ou Usucapido pro misero, estd disciplinada no art. 183 da
CRFB, e pressuple a satisfagdo dos seguintes pré-requisitos para aquisicdo do dominio do
imovel: posse com animo de dono pelo prazo de cinco anos ininterruptos e incontestados, em
area nao superior a duzentos e cinquenta metros quadrados, onde estabelecer moradia prépria
ou de sua familia, contanto que o requerente nao seja proprietario de outro imovel urbano ou
rural (BRASIL, 1988).

O preceito do referido dispositivo foi reproduzido em quase sua literalidade no artigo
1.240 do CC (BRASIL, 2002); bem como pelo art. 9° do Estatuto da Cidade - Lei n°® 10.257
(BRASIL, 2001).
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Em segunda analise esta a Usucapido Especial Coletiva prevista no art. 10 do Estatuto
da Cidade, com redacdo dada pela Lei n® 13.465/2017. Nessa hipotese, aquisicdo da propriedade
é possibilitada aos possuidores de area localizada em ndcleos urbanos informais, pelo prazo de,
no minimo, cinco anos, sem oposic¢do, sob a condicdo de que 0s requerentes ndo sejam titulares
de outro imovel; bem como, a érea total a ser usucapida ndo pode ser maior que duzentos e
cinguenta metros quadrados para cada possuidor (BRASIL, 2001).

J& a Usucapido Familiar ou Conjugal é produto da Lei n® 12.424/2011, que acrescentou
ao Cadigo Civil o art. 1.240-A com a seguinte redacdo:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposig&o,
posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m?2 (duzentos
e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-cdnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a4 o dominio integral, desde que nédo seja proprietario de outro imével
urbano ou rural. (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

§ 1 °0 direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
umavez. (BRASIL, 2002).

O dispositivo inova no sentido de constituir o menor prazo previsto na legislagéo
brasileira para ocorréncia da prescri¢do aquisitiva, qual seja, dois anos; e por dispor sobre a
viabilidade da usucapido em face de ex-conjuge que "abandonou o imovel”.

Ressalte-se, que tal previsdo sO sera vidvel se o imovel for bem comum do casal,
outrossim, assim como se configura nas espécies especiais, na presente modalidade de
usucapido valoriza-se o cumprimento da funcdo social da propriedade quando aponta como
requisito a utilizac&o da propriedade para fins de moradia.

Por ultimo, a usucapido tabular (secundum tabulas), contida no paragrafo Gnico do art.
1.242 do Cddigo Civil, tem como pressupostos o prazo minimo de cinco anos de posse, em que
0 possuidor haja estabelecido no imdvel sua moradia ou que nele tenha realizado investimentos
socioeconémicos relevantes. A peculiaridade dessa espécie de usucapido estd na seguinte
exigéncia: o imovel deve ter sido adquirido onerosamente, com o titulo registrado em cartorio,
sendo este cancelado posteriormente (BRASIL, 2002).

2.2.3. Usucapido especial rural e indigena

O art. 191 da CRFB tem como objeto a Usucapido Especial Rural, doutrinariamente
denominada pro labore, que elenca como pressupostos para aquisi¢do da propriedade a posse
com animo de dono por prazo ininterrupto e incontestado de cinco anos, de terra localizada em
zona rural ndo superior a cinquenta hectares. Para usucapir na presente espécie, o usucapiente
deve investir esforgos diretos a terra, caracterizando-a como sua moradia, sendo vedada a
possibilidade de titularidade de outra propriedade rural ou urbana (BRASIL, 1988). O teor da
citada norma foi reproduzido pelo art. 1.239 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002).

Nota-se que a presente modalidade de usucapido legitima a funcdo social da
propriedade e, portanto, designa requisitos como a vedacao de se possuir a titularidade de outro
imével, o trabalho na terra, o uso da propriedade como moradia; e, em contraprestacéo,
estabelece prazo reduzido (cinco anos) para configuracgao da prescri¢do aquisitiva.

Por fim, o Estatuto do Indio - Lei n° 6.001/1973 - regula a Usucapio Especial Indigena
em seu art. 6° constituindo como titular do direito o indigena, que seja ou ndo integrado,
possuidor de terra inferior a cinquenta hectares. O paragrafo Unico do referido dispositivo exclui
da hipotese as terras que estdo sob dominio da Unido, as que sdo ocupadas por grupos tribais,
as areas reservadas de que trata o préprio Estatuto e, por fim, as que sdo de propriedade coletiva
de grupo tribal (BRASIL, 1973).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art9
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Diante do exposto, verifica-se que a usucapido é um modo de aquisi¢do originario da
propriedade que exige requisitos como posse, tempo, continuidade, boa-fé; beneficiando, ainda,
0 possuidor que atende ao principio da fungéo social do imovel. Vale pontuar, também, que o
Cadigo de Processo Civil - CPC - de 1973 prescrevia rito especial para acdo de usucapido, o
que foi extinto pelo codigo processual de 2015 (PEREIRA, 2017).

Ato continuo, o CPC vigente inseriu, por meio do artigo 1.071, o art. 216-A a Lei de
Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), o qual viabiliza o procedimento extrajudicial da
usucapido (BRASIL, 1973); o dispositivo foi posteriormente padronizado pelo Provimento n°
65/2017 do Conselho Nacional de Justica, que serd minuciosamente abordado no capitulo
subsequente.

3. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E A DESJUDICIALIZACAO DOS CONFLITOS

A sobrecarga do Poder Judiciario brasileiro ja € uma problematica bastante conhecida;
produto de demandas infinitas frente ao numero limitado de servidores e magistrados, o
afogamento do judiciério tem como uma de suas consequéncias o atraso das diversas pretensdes
juridicas que sdo postas sob sua tutela.

Com base em dados coletados no painel de estatisticas desenvolvido pelo Conselho
Nacional de Justica - CNJ, até 28 de fevereiro de 2023, somavam-se 60.197 (sessenta mil, cento
e noventa e sete) processos pendentes no Tribunal de Justica da Paraiba - TJPB, considerando
apenas 0 municipio de Campina Grande-PB.

Os dados estatisticos utilizados pelo CNJ, extraidos da Base Nacional de Dados do
Poder Judiciario (DataJud), demonstram que, entre janeiro de 2021 e janeiro de 2023, a taxa de
congestionamento bruta mensal manteve-se em percentuais acima de 65% (sessenta e cinco por
cento), alcangando o marco de 71,19% (setenta e um inteiros e dezenove centésimos por cento)
em marco de 2021.

Nesse contexto, o processo de desjudicializacdo dos conflitos foi inserido no
ordenamento juridico brasileiro como recurso a resolucdo de demandas sem a necessidade de
invocagao do judicidrio. Nesse viés, “a desjudicializacdo ndo perde a natureza de intervencao
estatal — ha, apenas, uma materializagdo estruturada de forma diversa do processo judicial”
(PINHO, 2022, p. 215).

Assim, na desjudicializagdo, embora ausente a figura do magistrado, sua decisdo detém
a seguranca juridica e a oponibilidade erga omnes, antes vislumbradas apenas com a sentenca
ou a decisdo judicial.

Nesse movimento, ganha destaque os meios alternativos de resolucdo de conflitos,
quais sejam, a conciliacéo, prevista do art. 21 ao 26 da Lei n® 9.099 (BRASIL, 1995) e no art.
165, § 2°, do Cddigo de Processo Civil; a mediacdo, regulada pelo art. 165, § 3°, do CPC/2015
e pela Lei n® 13.140/2015 (BRASIL, 2015); e a arbitragem normatizada na Lei n° 9.307
(BRASIL, 1996).

Destarte, considerando a importancia dos meios consensuais de solugédo de conflitos,
o CNJ instituiu a Politica Judiciaria Nacional de tratamento dos conflitos de interesses, por meio
da Resolugédo n° 125/2010, visando procedimentar e estruturar o judiciario, a fim de incentivar
a solucdo de litigios por meio da autocomposicao.

As serventias extrajudiciais desempenham papel essencial para a atenuacdo da
judicializagdo excessiva. Diversas pretensdes juridicas transpuseram a barreira judicial, sendo
tramitadas atualmente também no ambito extrajudicial; revestindo-se, seus efeitos, de
autenticidade, seguranca juridica e eficacia.

A titulo de exemplo de procedimentos inseridos no rol das atividades extrajudiciais,
tem-se a Lei n° 8.560, que dispde acerca da investigacdo da paternidade, estabelecendo em seu
artigo 1°, incisos Il e I11, que o reconhecimento da paternidade podera ser efetuado por meio de
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escritura pablica ou escrito particular, a ser arquivado em cartorio, e por testamento (BRASIL,
1992). Na mesma direcdo, em 2007, a Lei n° 11.441 incluiu os procedimentos de inventario,
partilha, separacéo e divorcio consensual ao &mbito administrativo, viabilizando a execugdo de
tais atos pela via extrajudicial, preenchidas as exigéncias da lei para cada tramite (BRASIL,
2007).

A posteriori, a Lei n°® 11.977, conhecida popularmente como Lei do Minha Casa,
Minha Vida - PMCMV, determinou, em seu art. 60, que, apds cinco anos de registro, o detentor
do titulo de legitimacdo da posse poderia requerer diretamente no registro de imoéveis a
conversdo de seu titulo em propriedade definitiva, procedimento que ficou intitulado
doutrinariamente como usucapido administrativa (BRASIL, 2009). Em tempo, o dispositivo
mencionado foi revogado pela Lei n® 13.465 (BRASIL, 2017).

Recentemente, a Lei n® 14.382, de 2022, inseriu o art. 216-B a Lei de Registros
Publicos - LRP, incorporando ao rol dos procedimentos extrajudiciais a adjudicacdo
compulsoria de imovel objeto de promessa de venda ou de cessdo, dispensando, para o
deferimento do requerimento, o prévio registro deste instrumento e da comprovacdo da
regularidade fiscal do proprietario registral (BRASIL, 1973).

Por fim, o artigo 1.071, do CPC/2015, acrescentou a LRP o art. 216-A, tratando acerca
da admissibilidade do reconhecimento extrajudicial da usucapido, a ser processada diretamente
no Registro de Imdveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo.

O art. 216-A, da LRP, desdobra-se em quatro incisos e quinze paragrafos, que
delineiam brevemente o tramite a ser seguido na seara extrajudicial; contudo, diante da
relevancia tematica, o Conselho Nacional de Justica definiu as diretivas do procedimento da
Usucapido Extrajudicial para os servi¢os notariais e de registro de imoéveis, com a edi¢do do
Provimento n° 65 (CNJ, 2017), o qual sera objeto de andlise exclusiva no topico sucessor.

3.1. O procedimento da usucapido extrajudicial sob as diretrizes do Provimento n° 65 de
14 de 2017 do Conselho Nacional De Justica — CNJ

A vista do que foi mencionado, é nitida a importancia da dindmica da desjudicializaco
dos conflitos perante a alta demanda que sobrecarrega o Poder Judiciario. Nesse viés, a insercao
da usucapido no rol dos procedimentos que podem ser tramitados pela via ndo judicial,
consolida ainda mais a seguranca juridica e a eficacia dos atos praticados nas serventias
extrajudiciais.

Nessa circunstancia, verifica-se, por meio da leitura dos considerandos preliminares
do Provimento n° 65, que o Conselho Nacional de Justica considerou os efeitos positivos da
desjudicializacdo, no tocante a celeridade, a reducdo de custos e ao descongestionamento das
demandas no judiciario, e resolveu, assim, definir as diretrizes a serem seguidas para a
pretensdo da usucapido no ambito extrajudicial, visando a padronizacdo e melhor andamento
do procedimento (CNJ/2017).

Inicialmente, o Provimento n°® 65 consagra o0 principio constitucional da
inafastabilidade da jurisdi¢do, dispondo, no caput do art. 2°, que a eleicdo dessa via de
tramitacdo ndo afasta a possibilidade da tutela judicial (CNJ, 2017); seguindo 0 mesmo preceito
do art. 216-A, caput, da LRP (BRASIL, 1973).

Nesse sentido, os paragrafos 2° e 3°, do art. 2°, facultam ao requerente, a qualquer
tempo, a solicitagdo da suspenséo do procedimento pelo prazo de trinta dias ou a desisténcia da
acao judicial da usucapido para proposicdo do pedido extrajudicialmente; podendo,
independentemente da escolha, utilizar-se das provas que ja foram produzidas (CNJ/2017).

Destaque-se, ainda, que o reconhecimento da Usucapido Extrajudicial compreende
todo e qualquer direito real sujeito a prescricdo aquisitiva, bem como abarca todas as suas
especies previstas legalmente (CNJ, 2017).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art109
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527
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3.1.1. Requerimento e documentagéo

O art. 8 do Provimento em analise, estabelece que o pedido da Usucapido
Extrajudicial deve ser apresentado por requerimento, em que contenha 0s requisitos minimos
da peticdo inicial; devendo, ainda, estar assinado por advogado ou defensor publico
devidamente constituido pelo requerente e seu conjuge, se houver; permitindo-se, inclusive,
que a ocorréncia de mais de um postulante, nos casos de composse (CNJ, 2017). Ademais, a
legitimidade para apreciacdo do pedido da Usucapido Extrajudicial é do Oficial do Registro de
Imdveis da comarca de localizagdo do imovel, ou da maior parte dele (CNJ, 2017).

Ainda sobre o requerimento, o art. 3° elenca alguns de seus elementos imprescindiveis,
quais sejam: modalidade de usucapido pretendida e seu fundamento normativo; informacoes
caracterizadoras da posse; a qualificacdo completa dos possuidores anteriores, se houver
(accessio possessionis); as caracteristicas completas do imovel a ser usucapido; valor atribuido
ao imovel, para isso o CNJ dispoe no §8° do art. 4° que o requerente deve observar o “valor
venal relativo ao Ultimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou do imposto
territorial rural incidente ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado aproximado” (CNJ,
2017).

Elaborado o requerimento nos termos descritos acima, o requerente devera reunir 0s
documentos indicados no art. 4°, do Provimento n°® 65, os quais serdo apresentados em vias
originais ou em copias; sendo, nesta hipotese, necessario que o defensor ou advogado declare
no requerimento a autenticidade da documentacdo, dispensando assim a necessidade da
autenticacdo das referidas copias (CNJ, 2017).

A documentacédo a que se refere o paragrafo acima é composta pela ata notarial; pela
planta e memorial descritivo; pelo justo titulo ou quaisquer outros documentos que qualifiquem
a posse; certiddes de distribuicdo judicial negativas; procuragdo outorgada ao advogado ou
declaracdo ao defensor publico; certidGes federais ou municipais que atestem a natureza urbana
ou rural do imdvel usucapiendo; e, em caso de imovel rural, sua descri¢do georreferenciada.

A ata notarial consiste em instrumento de constituicdo de prova plena a ser utilizada
em juizo ou no &mbito extrajudicial. Positivada, também, no art. 384 do CPC, a ata é lavrada
por um tabelido, que atesta e documenta a existéncia de algum fato a requerimento do
interessado (BRASIL, 2015).

Para o processamento do pedido da Usucapido Extrajudicial, a ata constitui prova
indispensavel acerca da posse e de seus aspectos; podendo, inclusive, ser completada por ata
notarial complementar ou escrituras declaratérias, nos termos do § 7° do art. 4° do Provimento
n® 65 (CNJ, 2017).

Além dos atributos da posse, na ata devera constar a espécie de usucapido requerida e
a qualificagdo completa do requerente e seu conjuge, se houver. Ainda, o tabelido devera indicar
a quantidade de imoveis, se mais de um, atingidos pela usucapido e suas localiza¢des; bem
como descrevé-los conforme caracteristicas da matricula e demais informacbes que néo
constem no registro, como, por exemplo, nova construcédo, benfeitorias, etc (CNJ, 2017).

Caso o0 imovel ndo possua registro, faz-se indispensavel sua caracterizagcdo minuciosa,
descrevendo sua area, edificacdes e demais aspectos do imdvel usucapiendo; assim como, deve-
se constar o valor do imdvel, nos termos do §8° do art. 4° (CNJ, 2017).

O art. 5° do Provimento n° 65, dispde que o tabelido competente para lavrar a ata
notarial para fins de usucapido € o do municipio de localizagdo do imovel usucapiendo, ou da
maior parte dele. Infere-se que a raz&o de tal regra esta no fato de que o tabelido podera realizar
diligéncias na localidade do imoével a fim de colher o depoimento de testemunhas e
confrontantes, e demais informacdes que importem para a elaboracdo da ata; visto que o0 notario
nédo deve lavrar a escritura com base apenas no depoimento do requerente; devendo, inclusive,
alerta-lo que a prestacdo de declaracGes falsas para a lavratura do ato configura crime de
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falsidade, sob as penas da lei; razdo pela qual, podem estar presentes na ata documentos,
imagens, sons gravados em arquivos eletronicos, entre outros; que visem comprovar o alegado
pela parte requerente (CNJ, 2017).

Por fim, consoante art. 5°, § 3° do Provimento n° 65, no ato de concluséo da ata, o
tabelido informara ao requerente que o instrumento ndo lhe transfere a propriedade do imovel,
mas que apenas constitui prova para instrucdo do pedido frente ao Registro de Imdveis
competente (CNJ, 2017).

A planta e o memorial descritivo destinam-se a identificacdo técnica do imovel
usucapiendo; razéo pela qual devem estar assinados, com reconhecimento de firma, por
profissional legalmente habilitado e com prova da Anotacdo da Responsabilidade Técnica —
ART ou do Registro de Responsabilidade Técnica— RRT no respectivo conselho de fiscalizagdo
profissional; bem como pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes, ou pelos ocupantes a qualquer
titulo, conforme art. 4°, 11, do Provimento n° 65 (CNJ, 2017). O § 5° do art. 4° exonera da
obrigacdo de apresentacdo dos referidos documentos caso o imovel consista em unidade
auténoma de condominio edilicio ou loteamento regularmente registrado; sendo exigido, nessa
situacdo, apenas a descricdo completa conforme conste na matricula de registro (CNJ, 2017).

Caso algum dos interessados mencionados acima tenha falecido, seus herdeiros
poderdo assinar a planta e 0 memorial, consoante art. 12, mediante juntada de escritura pablica
declaratdria de Unicos herdeiros com nomeacéo do inventariante (CNJ, 2017).

O justo titulo, previsto no inciso 11, do art. 4°, compreende todo instrumento juridico
que justifique a posse e a caracterize quanto a seu tempo, origem e continuidade. Cita-se, a
titulo de exemplo, documentos como a promessa de compra e venda, a quitagdo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) ou do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR)
dos anos que se alega a posse, a declaracdo de quitacdo da concessionaria de energia elétrica
ou agua em nome do possuidor, etc. O objetivo da documentagéo é fazer prova robusta quanto
a qualificacdo da posse alegada pelo requerente.

As certiddes negativas dos distribuidores judiciais visam identificar se ha em
tramitacdo acdo que tenha como objeto o imovel usucapiendo. Isso porque, a existéncia de tais
acOes poderia configurar oposicao a posse, que deve ser mansa e pacifica para fins da usucapido.
Por esse motivo, faz-se necessario apresentar as referidas certiddes em nome do requerente e
de seu cOnjuge, se houver, bem como em nome do proprietario registral e seu conjuge, se
houver, e eventuais possuidores anteriores, em caso de accessio possessionis (CNJ/2017).

Em se tratando de imovel rural, conforme inciso V do art. 4°, faz-se necessario a
apresentacdo da descricdo georreferenciada da propriedade usucapivel (CNJ, 2017). Além
disso, quando do registro de reconhecimento da aquisi¢do por usucapido, o art. 19 determina a
apresentacdo da inscricdo do imével no Cadastro Ambiental Rural - CAR, do Certificado de
Cadastro de Imovel Rural - CCIR mais recente e quitado; bem como de certificado do Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agréria - Incra, atestando que a propriedade descrita no
memorial descritivo ndo se sobrepfe a outra constante em seu cadastro e que o documento
atende as exigéncias técnicas legais (CNJ, 2017).

O instrumento de mandato, publico ou particular, outorgado ao advogado, ou a
declaracdo, conferida ao defensor publico, devem constituir-se de poderes especiais para a
propositura do pedido da usucapido perante a serventia registral (CNJ, 2017); sendo indicado,
inclusive, que conste a descri¢cdo do imovel objeto da demanda, de maneira que possibilite sua
identificacéo.

Sobre o tema, pontua-se que a procuragdo pode incluir poderes que possibilitem a
atuacdo do advogado em caso de suscitagdo de duvida registral; assim como a insercdo de
poderes para foro em geral para atuacdo no &mbito judicial, se necessario (COUTO, 2019).
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As certidGes federais e municipais visam identificar a natureza urbana ou rural do
imovel usucapiendo. Tais certiddes devem ser expedidas até trinta dias antes do requerimento,
nos termos do VIII do art. 4° (CNJ, 2017).

3.1.2. Autuacdo e analise do pedido

Continuamente, de posse do requerimento e dos documentos mencionados, 0
advogado ou defensor publico instituido pelo requerente, os apresentara ao Oficial do Registro,
que autuara o recebimento. Recepcionada a documentacdo, a prenotacdo do pedido terd seus
efeitos prorrogados pelo tempo necessario a analise e acolhimento ou rejei¢cdo do pedido; que
podera ser cancelada no caso de arquivamento por inércia do requerente, conforme §2° do art.
9° (CNJ, 2017).

Dispde o0 § 9° do art. 4°, do Provimento em foco, que ficara sobrestado o pedido caso
exista requerimento anterior de Usucapido Extrajudicial, sobre o mesmo imével, em tramitacéo
no registro de imoveis. Contudo, se o pedido anterior referir-se apenas a parcela do imovel,
permanecera suspenso o pedido somente quanto a esta, correndo normalmente a pretensao
quanto a parte sem divergéncia. A suspensdo da prenotacdo, nesses casos, sera estendida até o
reconhecimento ou rejeicdo da solicitacdo anterior (CNJ, 2017). Pontua-se, ainda, que, a partir
da autuacgéo, as notificagdes referentes ao procedimento serdo encaminhadas por e-mail ao
advogado ou ao defensor publico do requerente (CNJ, 2017).

O éxito do pedido da Usucapido Extrajudicial depende diretamente da auséncia de
litigio, visto que a resisténcia de outra parte legitimada, em regra, impede que seja reconhecida
a pretensdo por essa via; motivo pelo qual faz-se necessario a expressa e inequivoca anuéncia
de alguns sujeitos que podem ter interesses legitimos com relacdo ao imoével usucapiendo, tais
como o titular registral, os confrontantes, os titulares de direitos reais averbados na matricula,
etc.

Logo, na auséncia de alguma das assinaturas de anuéncia exigidas na planta ou no
memorial descritivo, ou na falta de declaracdo autbnoma com a mesma finalidade, as pessoas
mencionadas no art. 10, caput, do Provimento n° 65, serdo notificadas pelo Oficial de Registro
ou pelo Oficial de titulos e documentos, com a finalidade de apresentarem manifestacdo no
prazo legal de quinze dias; nesse caso, nos termos do 8 5° do mesmo dispositivo, havera de
constar expressamente, na notificacdo, a informacao de que o eventual siléncio do notificando
serd interpretado como anuéncia tacita (CNJ, 2017).

Desse modo, o requerente deve juntar ao requerimento inicial copias dos documentos
ou as informacdes completas de todas as pessoas de interesse que ndo assinaram a planta, o
memorial descritivo ou declaracdo individual de anuéncia, a fim de viabilizar a futura
notificacdo pelo Oficial de Registro, consoante § 2° do art. 4° (CNJ, 2017).

As notificagcOes poderdo ser realizadas pessoalmente pelo Oficial de Registro ou
escrevente habilitado, se a pessoa a ser notificada comparecer ao registro de imdveis; ou por
carta com aviso de recebimento acompanhada da documentacdo apresentada pelo requerente
para instrugdo do pedido; pode, ainda, ser realizada pelo Oficial de Registro de titulos e
documentos de outra comarca, caso o notificando resida em localidade diversa do imovel;
ademais, em caso de pessoa juridica, a notificacdo serd entregue ao seu representante legal
(CNJ, 2017).

Outrossim, o art. 10, 8 4, cita que as notifica¢des, quando os notificados sejam casados
ou conviventes em unido estavel, devem ser encaminhadas para cada conjuge separadamente.
Ressalte-se, ainda, que a anuéncia do interessado pode ser emitida a qualquer tempo, por meio
de declaragdo particular com firma reconhecida, por meio de instrumento publico, ou no ato de
notificacdo realizado pelo escrevente encarregado, via assinatura aposta em certiddo de
concordéncia lavrada pelo escrevente (CNJ, 2017).
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Finalizada as tentativas de notificagdes sem que estas produzam o efeito esperado, o
Oficial notificara a pessoa interessada, que esteja em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel,
por edital, o qual serd duplamente publicado em jornal local de grande circula¢do ou por meio
eletrbnico, caso esta opcdo esteja regulamentada pelo tribunal estadual; contando prazo de
quinze dias para cada notificacdo, sendo a ndo manifestacdo como concordancia (CNJ, 2017).

Entretanto, em algumas situacdes singulares, a norma desobriga a coleta das anuéncias
supracitadas. De acordo com o § 10 do art. 10, excetua-se da necessidade de aquiescéncia dos
confrontantes quando a descricdo do bem imdvel objeto da usucapido corresponder
precisamente as caracteristicas constantes no registro, hipotese em que, se reconhecida, a
usucapido sera registrada na matricula ja existente (CNJ, 2017).

Igualmente, na hipdtese de reconhecimento de usucapido de unidade autbnoma de
condominio devidamente registrado e averbado no Registro de Imdveis, fica dispensada a
anuéncia de todos os confrontantes, sendo suficiente a concordancia do sindico, consoante art.
6° (CNJ, 2017). Porém, nos termos do art. 7°, se o condominio ndo estiver regularizado, isto &,
existir apenas de fato, serdo cobradas as anuéncias de todos os titulares de direito constantes na
matricula (CNJ, 2017).

Fica dispensada, ainda, a anuéncia expressa do titular registral quando o postulante
apresentar instrumento juridico que evidencie a existéncia de relacdo juridica entre eles,
juntamente com prova de quitagcdo do negdcio juridico e certiddo negativa civel de ambos,
comprovando a inexisténcia de acdes sobre o imovel, consoante art. 13 (CNJ, 2017).

O 8§ 1°do art. 13 apresenta rol exemplificativo do que pode ser considerado justo titulo
para fins do disposto em seu caput; entre os documentos estdo listados 0 compromisso ou recibo
de compra e venda, a cessao de direito e a promessa de cessdo, a proposta de compra, entre
outros (CNJ, 2017). Os referidos documentos serdo analisados pelo Oficial de Registro, que
proferira nota fundamentada, consoante livre convencimento, conforme 8 4° do art. 13 (CNJ,
2017).

Todavia, consoante 8 2° do artigo em comento, 0 requerente devera apresentar
justificativa acerca da impossibilidade de regularizacdo do negécio juridico, firmado entre as
parte anteriormente, por escrituracdo; tendo em vista que € terminantemente defesa a utiliza¢éo
da via de aquisicao por usucapido com a finalidade de burlar o sistema notarial e registral, bem
como o pagamento de impostos devidos na transmissao de bens imoveis (CNJ, 2017).

Ademais, a Lei de Registros Publicos prevé em seu art. 216-A, 8§ 3°, a obrigatoriedade
da notificacdo dos entes publicos acerca de requerimento de Usucapido Extrajudicial (BRASIL,
1973); a imposicdo, que foi reproduzida no art. 15 do Provimento n° 65/2017, esta
essencialmente ligada a proibicdo de usucapido de imoveis publicos; razdo pela qual faz-se
necessario dar ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio do procedimento
em tramite no Registro de Imoveis.

Dessa forma, verificada a regularidade de toda a documentacdo apresentada pelo
requerente, o Oficial devera cientificar os entes federativos acima citados para que estes, tendo
interesse, manifestem-se no prazo de quinze dias (CNJ, 2017).

Ressalte-se que, embora a inércia do ente notificado ndo impe¢a o andamento do
procedimento, nos termos do § 1° do art. 15, é cabivel a manifestacdo do Poder Publico em
qualquer de suas fases, consoante § 2° do mesmo dispositivo (CNJ, 2017).

Outrossim, no § 3° o art. 15 estabelece que a impugnacao apresentada por entes
publicos obsta a continuacdo do procedimento via extrajudicial, sendo obrigatorio seu
encerramento com envio ao juizo competente para prosseguimento no rito judicial da usucapido
(CNJ, 2017).

Apos a realizacdo das notificagdes, vencido o prazo sem que haja manifestacéo
contréria dos entes cientificados; conforme art. 16, o Oficial de registro providenciard a
publicacédo de edital em jornal de grande circulacdo na localidade do imével (CNJ, 2017).
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O Tribunal de Justica Estadual, consoante 8 14 do art. 216-A, da LRP, poder4, ainda,
prescrever acerca da publicacdo do edital por meio eletrénico, dispensando, assim, sua
publicacdo na forma citada acima (BRASIL, 1973).

Nesse sentido, o Tribunal de Justica da Paraiba regulamentou o tema por meio do
Provimento CGJ n° 031/2017, estabelecendo

Art. 2°...]

§ 8° No procedimento da usucapido extrajudicial, em conformidade com § 14, do
art.216-A da Lei dos Registros Publicos, fica autorizada a publicacdo do edital em
meio eletrénico disponivel no sitio eletrdnico: http://www.anoregpb.org.br/ e no atrio
do cartdrio imobiliario da situacéo do imével, dispensando-se a publicacdo em jornais
de grande circulacéo.

Art. 3°. A Associacdo dos Notarios e Registradores da Paraiba disponibilizara,
gratuitamente, a todos os registradores de imoveis local adequado e de facil acesso ao
publico para a publicacdo dos editais do processo extrajudicial de usucapido (TJPB,
2017).

Com a publicacéo do edital, o Oficial dara publicidade ao procedimento em tramitacéo,
devendo constar a qualificacdo completa do requerente, as caracteristicas do imével, incluindo
sua matricula ou nimero de ordem, a identificacdo dos titulares de direitos registrados na
matricula, bem como a modalidade de usucapido requerida (CNJ, 2017).

O proposito do edital é dar maior publicidade ao procedimento em tramite no registro,
possibilitando que eventuais interessados se manifestem; o que poderao fazé-lo nos quinze dias
apos a sua publicacdo ou em periodo igual ap6s 0 encerramento do primeiro prazo.

3.1.3. Conciliagéo e justificacdo administrativa

A vista do disposto até o presente momento, percebe-se o papel sublime exercido pelo
Oficial de Registro na desjudicializacdo dos conflitos; a prerrogativa do Oficial Registral
aumenta no ponto em que ele esta autorizado a tentar promover a conciliacdo entre o requerente
e 0 sujeito de direito que impugnar o procedimento da Usucapido Extrajudicial.

Nesse viés, o pedido podera ser impugnado por qualquer titular de direito registral,
referente ao préprio imovel usucapiendo ou aos imoveis confinantes, entes publicos ou qualquer
outra pessoa interessada; ocasido em o Oficial tentard promover a conciliagdo entre as partes.
Frustrada a tentativa de acordo, a impugnacao implicard no ndo reconhecimento da Usucapido
Extrajudicial (CNJ, 2017).

Nessa conjuntura, o art. 18 estabelece que sera lavrado relatorio circunstanciado de
todo o procedimento, o qual sera entregue ao requerente juntamente com os autos do pedido da
usucapido, para gque a parte possa, havendo interesse, emendar a peticdo inicial para propor a
acdo de usucapido mediante o juizo competente (CNJ, 2017).

Além disso, persistindo imprecisdes e incertezas quanto as informagdes importantes
para o prosseguimento do pedido, o Oficial de registro podera realizar diligéncias ou atribuir
tal atividade ao escrevente habilitado.

A justificacdo administrativa € um meio de diligéncia utilizado para dirimir davidas e
suprir eventuais auséncias ou insuficiéncias de documentos que qualifiquem e comprovem a
posse, ou outras informacgOes que sejam essenciais para a continuagao da pretenséo. Consoante
8 15 do art. 216-A (BRASIL, 1973) e § 1° do art. 17 do Provimento n® 65 (CNJ, 2017), o
procedimento atenderd, no que couber, aos preceitos aplicados a produgdo antecipada de prova
estabelecidos pelo CPC de 2015.

3.1.4. Decisdo de rejeicéo ou reconhecimento do pedido
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Posteriormente a todas as consideracdes e diligéncias cabiveis, permanecendo duvidas
que ndo foram sanadas no percurso do procedimento, em obediéncia ao que dispde o § 2° do
art. 17, o Oficial devera elaborar nota fundamentada rejeitando o pedido, ponderando 0s
fundamentos que ensejaram a sua decisdo (CNJ, 2017).

Da nota fundamentada cabe impugnacéo pelo requerente, no prazo de quinze dias, e 0
Oficial tem a prerrogativa de reconsiderar ou ndo sua decisdo. Ainda, o postulante pode, em
igual periodo, suscitar davida registral seguindo os tramites do art. 198 e seguintes da LRP
(CNJ, 2017).

De outro modo, findo o procedimento sem incidentes que gerem a rejei¢do do pedido,
o Oficial de Registro formulard nota fundamentada de reconhecimento da Usucapido
Extrajudicial, procedendo, em seguida, 0 seu registro sem a cobranga de quitacdo de impostos
incidentes sobre transmissGes imobilidrias, tendo em vista que a natureza da presente
modalidade de aquisicao € originaria; bem como sem a exigéncia de habite-se para imovel com
edificacdo (CNJ, 2017).

Em regra, no ato de registro seré aberta nova matricula, indicando nesta, sempre que
possivel, 0 nimero de ordem anterior; observadas, inclusive, as averbacgdes a serem realizadas
nos casos em que a pretensao atinja fracdo de imovel registrada em uma ou mais matriculas.
Contudo, quando o pedido se referir a totalidade de um imdvel registrado individualmente, o
registro da usucapido sera realizado na matricula existente (CNJ, 2017).

Outrossim, se o imovel usucapiendo constituir unidade autbnoma de condominio nao
regularizado no registro, a matricula correspondera a fracdo ideal que lhe cabe, com a menc¢éo
a unidade a que se refere (CNJ, 2017).

Sinalize-se que, em determinacdo do art. 21, embora trate-se de modo de aquisi¢éo
originario, com o reconhecimento da Usucapido Extrajudicial ndo serdo baixadas as restricoes
administrativas ou os gravames judiciais inscritos na matricula do imével; os quais serdo
retirados apenas com a anuéncia expressa do ente publico ou do titular do 6nus real, mediante
solicitacdo do requerente a autoridade ou ao credor real (CNJ, 2017).

Por fim, o CNJ disp8s sobre os emolumentos a serem cobrados na execugédo dos atos
durante o procedimento extrajudicial da usucapido. De acordo com o art. 26, na auséncia de
norma estadual que estabeleca diversamente, a base de calculo serd o valor venal do imovel,
considerando o ultimo IPTU ou ITR ou, na falta destes, o valor de mercado aproximado (CNJ,
2017).

A ata sera considerada ato de contetdo econdmico; por sua vez, o registro de imoveis
observara a tabela de emolumentos para o registro, tomando por base cinquenta por cento desta
na fase de analise e 0s outros cinquenta por cento, em caso de reconhecimento do pedido, pela
aquisicdo da propriedade (CNJ, 2017).

Ademais, o paragrafo Unico do art. 26 delibera que os demais atos procedimentais
executados durante a fase de conhecimento do requerimento, “serdo considerados atos
autdbnomos para efeito de cobranca de emolumentos nos termos da legislacéo local, devendo as
despesas ser adiantadas pelo requerente” (CNJ, 2017).

Infere-se, frente a breve analise acerca do provimento n°® 65/2017 do CNJ, que ha uma
significativa precaucdo acerca da sistematica a ser adotada para o processamento da usucapido
nas serventias extrajudiciais, principalmente no que diz respeito a publicidade de todo o tramite
e a liberdade concedida ao Oficial de Registro para executar diversas diligéncias a fim de
alicercar sua decisdo final; constituindo meios de dirimir os riscos de tomada de decisdes
equivocadas e, consequentemente, de anulagcfes posteriores dessas decisdes pela via judicial.

Para que atinja de fato a eficacia esperada da desjudicializacdo da usucapido, as
diretrizes definidas pelo CNJ devem ser colocadas em exercicio pelos Notarios e Oficiais de
Registro, bem como pelos causidicos que representam a parte requerente. Nesse Viés, no
capitulo subsequente serdo explanados os resultados angariados na pesquisa realizada no
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Registro de Iméveis da cidade de Campina Grande-PB, acerca dos procedimentos da Usucapido
Extrajudicial tramitados na serventia.

4. A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NA COMARCA DE CAMPINA GRANDE-PB

A pesquisa in loco, teve como objetivo principal verificar a efetividade da Usucapido
Extrajudicial no Primeiro Registro de Imdveis da Comarca de Campina Grande-PB, por meio
da anélise de 17 (dezessete) procedimentos tramitados e concluidos na serventia entre janeiro
de 2020 e maio de 2023.

Antes de adentrarmos ao mérito da pesquisa, entende-se por necessario esclarecer que
a efetividade ou a eficécia, enquanto pressupostos de validade da norma juridica, se traduz por
sua adesdo pelo meio social (REALE, 2002, p. 90). Em outras palavras, falar da efetividade do
procedimento juridico, como no presente caso da Usucapido Extrajudicial, € compreender a
recepcdo do fendbmeno juridico pela sociedade e perceber seus efeitos praticos no ambito
coletivo.

Nesse viés, Barroso dispde que a efetividade “[...] representa a materializagdo, no
mundo dos fatos, dos preceitos legais e simboliza a aproximacdo, tdo intima quanto possivel,
entre o dever-ser normativo e o ser da realidade social” (2018, p. 258).

Destaque-se que € indispensavel a efetividade do procedimento de Usucapido
Extrajudicial, bem como dos demais instrumentos de desjudicializacdo, o esfor¢o dos
profissionais do direito no sentido de estimular a utilizacdo dos meios alternativos de resolucéo
de conflitos.

Cita-se como exemplo a ser seguido, o despacho proferido pela 1* Vara Civel de
Campina Grande, em acdo de usucapido disponivel para consulta publica, sugerindo a via
extrajudicial para obtencdo do direito requerido.

Considerando que o art. 1.071 do novo CPC, estabelece que o pedido de usucapido
“sera processado diretamente perante o cartorio do registro de imdveis da comarca em
que estiver situado o imével usucapiendo” e vislumbrando que nesse caso, parece ndo
haver dbice a referida postulacdo, intime-se a parte autora para se pronunciar acerca
da inviabilidade de se buscar a referida via para a obtencdo do direito pretendido
(TJPB, 2022).

Logo, para que se produza de fato efeitos no &mbito social, é fundamental que os
operadores do direito incentivem e assimilem o meio extrajudicial em suas demandas e praticas
diérias.

Ademais, faz-se necessario pontuar que a atividade registral rege-se por um rol nao
taxativo de inimeros principios. Dentre estes, citam-se trés que merecem destaque por
possuirem aplicabilidade direta no tramite da Usucapido Extrajudicial, quais sejam: Principio
da Seguranca Juridica, Principio da Legalidade e Principio da Fé Pablica Registral.

No Brasil, os cartérios detém importante prestigio social, isso porque ha a confianca
da sociedade no sentido de que os atos praticados no ambito das serventias extrajudiciais
correspondem a verdade dos fatos. Nesse viés, o Principio da Seguranca Juridica, para a
atividade registral, se traduz na estabilidade e protecdo fornecidas aos atos ali registrados.
Portanto, “a seguranca juridica € a finalidade suprema de toda a atividade notarial e registral”
(CASSETTARI e SALOMAO, 2023, p. 30).

Embora a seguranca juridica do registro de imdveis possua carater relativo, isto é, o
registro constante na matricula registral pode ser cancelado judicialmente, o dnus da prova do
vicio de nulidade recai sobre quem alega-la (CASSETTARI e SALOMAO, 2023); ademais, 0
art. 252 da LRP fortalece o presente principio quando dispde que “o registro, enquanto ndo
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cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo
esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido” (BRASIL, 1973).

Outrossim, o Oficial de Registro, na funcdo de delegatério de um servico publico, esta
subordinado ao Principio constitucional da Legalidade; o qual vincula a atividade do registrador
ao que a lei dispuser. Assim, na qualificacdo dos titulos e pedidos propostos perante ao Registro
de Imdveis, o Oficial deve analisar toda a documentacdo nos termos do que determinar a lei.
Nesse viés, “o ato intelectivo registral funciona como um filtro, impedindo a passagem de
titulos que tentam romper a malha da lei” (CASSETTARI; SALOMAO, 2023, p. 52).

Por fim, o Principio da Fé Pdblica Registral, intrinsecamente ligado ao Principio da
Seguranca Juridica, gera a presuncdo de que os atos registrados na matricula do imével séo
plenamente validos e legitimos (CASSETTARI e SALOMAO, 2023). Nesse sentido, 0 § 1° do
art. 54 da Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015, fornece protecdo ao terceiro de boa-fé com
relacdo aos atos juridicos ndo constantes no registro do imoével (BRASIL, 2015).

Dessa forma, como nos demais atos registrais, na analise do pedido da Usucapido
Extrajudicial o registrador deve aplicar os principios que direcionam a atividade registral, no
sentido de garantir e consolidar a seguranca juridica da decisdo que acatar ou rejeitar o pedido
inicial.

Isso posto, para verificar a efetividade da Usucapido Extrajudicial no Registro de
Iméveis de Campina Grande, a pesquisa cientifica teve enfoque em trés aspectos dos
procedimentos analisados, quais sejam: tempo de tramitacdo do procedimento; quanto aos
resultados, quantidade de pedidos acolhidos ou rejeitados; e, por fim, as causas mais recorrentes
que ensejaram o indeferimento do reconhecimento da pretenséo.

4.1. Tempo de duracéo do procedimento

A génese do procedimento ocorre com a autuacdo pelo Oficial de Registro ou pelo
escrevente habilitado, mediante o recebimento da documentacdo apresentada pelo requerente,
nas linhas do art. 9° do Provimento n° 65/2017, anteriormente analisado (CNJ, 2017).

Dessa forma, na pesquisa realizada, o ato de autuacdo foi considerado como marco
inicial para levantamento do tempo de duracdo do procedimento; considerando como seu fim a
data de emissdo da certidao de arquivamento do procedimento, visto que nesse momento, apds
a proposicdo e decisdo de eventuais impugnacfes e suscitacdes de ddvida acerca da nota
fundamentada, encerram-se os efeitos da prenotacdo. Ainda, para verificar o decurso da
prorrogacdo da prenotagdo até o acolhimento ou rejei¢do do pedido, considerou-se o cobmputo
em dias corridos.

Assim, da analise dos dados levantados, dos dezessete procedimentos extraiu-se uma
média fixa de, aproximadamente, 254 (duzentos e cinquenta e quatro) dias de tramitacao.
Contudo, aplicando-se as mesmas informagdes obtidas para obtencdo da média movel
aritmética (MMA), observa-se que o tempo de duracéo varia significativamente a depender de
cada procedimento tramitado, conforme o Gréfico 1.

Grafico 1 - Média maével aritmética do tempo de duracéo do procedimento
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Dias corridos entre a autuagdo e o arquivamento

B Total de Dias Média Movel

244
a1

100

0

Fonte: Elaborada pela autora, 2023.

Em verdade, a variacdo do tempo de processamento de cada pedido se deve as proprias
intercorréncias ocorridas no curso do procedimento. A titulo de exemplo, cabe mencionar que
em todos os processos inventariados foram verificadas uma ou mais notas de exigéncias,
visando corrigir ou complementar a documentacédo apresentada pelo requerente; ou, ainda, em
grande parte dos casos, observou-se a concessao de prazo suplementar para atendimento de
determinadas exigéncias feitas pelo escrevente ou pelo Oficial de Registro.

Entre as ocorréncias constatadas que mais geraram atrasos dos pedidos nos
procedimentos examinados, estdo a auséncia em parte ou total das assinaturas de anuéncia que
devem constar na planta ou no memorial descritivo; a apresentacdo de certiddes negativas
judiciais fora da validade; informagdes divergentes entre o requerimento e a ata notarial; bem
como o atraso no pagamento das custas referentes as notificacdes ou publicacdes de editais, as
quais devem ser recolhidas antecipadamente.

Nesse sentido, acrescenta Miranda, et al.

Por fim, importante ter em mente que o tempo e a auséncia de diligéncia das partes
podem agir de forma a embaracar o fluxo do procedimento de Usucapido
Extrajudicial. [...] E quanto mais diligente for o advogado, mais rapido podera ver o
registro da usucapido. Ocorre que as vezes isso ndo acontece — e o tempo pode ir
alterando substancialmente os fatos: o requerente casa, divorcia-se ou falece; as
certidGes perdem o prazo de validade etc (2020, p. 40 e 41).

Destarte, repise-se que as notificacbes dos eventuais interessados e os editais
publicados requerem o transcurso do prazo exigido pelo Provimento n° 65 do CNJ; assim como,
0 mesmo Provimento autoriza que na existéncia de davidas o registrador realize procedimento
de Justificacdo administrativa ou outras diligéncias, fatores que também influem na extenséo
da analise do pedido extrajudicial.

Exemplificando, nos procedimentos consultados verificou-se que o Registro de
Imoveis de Campina Grande emite notificagdo dupla que tem prazo, cada uma, de 15 (quinze)
dias para manifestacdo do interessado; o edital publicado segue a mesma regra. Note-se que tal
pratica tem por objetivo dar maior publicidade ao ato e, consequentemente, maior seguranca
juridica a deciséo final.

Portanto, tais circunstancias alteram substancialmente o tempo de processamento de
cada pretensédo; sendo de sublime importancia que o advogado ou o defensor pablico da parte
requerente diligencie a fim de evitar a demora demasiada do procedimento, ocasionada em
razao de exigéncias referentes a documentacao que poderia ser obtida antecipadamente.

Outrossim, ressalta-se que a falta de diligéncia do advogado ou defensor publico pode
levar ao arquivamento do pedido e ao cancelamento da prenotacdo, nos termos do 8§ 2° do art.
9° do Provimento n° 65 (CNJ, 2017); o que levaria ao insucesso da demanda. Sobre o tema, a
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sequir serdo expostos os resultados colhidos quanto ao deferimento e indeferimento dos
procedimentos analisados.

4.2. Resultados - Reconhecimento e rejeicdo do pedido

De antemao, registre-se que, dos 17 (dezessete) procedimentos de Usucapido
Extrajudicial examinados, 10 (dez) pedidos se referiam a modalidade de usucapido
extraordinaria, 5 (cinco) a usucapiao ordinaria comum, 1 (hum) a usucapido ordinaria secundum
tabulas e 1 (hum) a usucapido especial urbana.

Quanto ao sucesso da pretensdo, dos processos avaliados, 9 (nove) nao obtiveram éxito
e (8) oito foram reconhecidos e, posteriormente, registrados. Dispondo em percentuais, chega-
se ao seguinte resultado: 52,9% (cingquenta e dois inteiros e nove centésimos por cento) dos
pedidos protocolados foram rejeitados e 47,1% (quarenta e sete inteiros e um centésimo por
cento) lograram éxito, conforme Grafico 2.

Grafico 2 - Percentual de casos deferidos e indeferidos

DEFERIDOS
INDEFERIDOS

Fonte: Elaborado pela autora, 2023.

Nos termos do Provimento n° 65 do CNJ, detalhado no capitulo anterior, o Oficial de
Registro tem a prerrogativa de averiguar os fatos e as documentacdes apresentadas pelo
requerente e, por seu livre convencimento, deliberar acerca do acolhimento ou rejeicdo do
pedido. Todavia, da Nota Fundamentada que indeferir o reconhecimento da Usucapido
Extrajudicial, cabera impugnacdo pelo requerente ou suscitagdo de duvida registral (CNJ,
2017).

Assim, sob esse contexto, da observacao dos procedimentos analisados in loco, inferiu-
se que em apenas dois procedimentos em que foram rejeitadas as pretensdes, 0s requerentes
fizeram uso do recurso da impugnacdo e da suscitagdo de ddvida. No entanto, em ambos 0s
casos, 0 juizo da Vara de Feitos Especiais de Campina Grande julgou improcedente a divida,
ratificando os argumentos da Nota de Devolucéo.

No decorrer da pesquisa, foram observados, ainda, as causas mais recorrentes que
ensejaram a rejeicdo do pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido, as quais seréo
pormenorizadas no topico subsequente.

4.3. Entraves recorrentes no procedimento da usucapido extrajudicial no ambito do
registro de imoveis da comarca de Campina Grande-PB



26

Além do tempo de tramitagdo e dos resultados dos procedimentos, o estudo in loco
buscou identificar as principais causas de rejeicdo dos pedidos de Usucapido Extrajudicial
formulados perante o registro de imdveis de Campina Grande.

Como mencionado anteriormente, 9 (nove) dos procedimentos analisados néo
lograram éxito; nos quais foram identificados 0os motivos prevalecentes que ensejaram seus
indeferimentos.

Quanto a primeira razdo, 5 (cinco), dos 9 (nove) pedidos rejeitados, foram impugnados
por entes publicos, reivindicando a titularidade do imovel objeto da pretendida aquisicdo. O
Provimento n° 65 deixa claro, em seu § 3° do art. 15, a conduta a ser adotada pelo Oficial de
Registro: o procedimento deve ser encerrado e remetido para o juizo competente a fim de que
se prossiga com o tramite judicial (CNJ, 2017).

Tal mandamento se justifica pela vedacdo constitucional da aquisicdo de imdveis
publicos pela usucapido (BRASIL, 1988), reproduzida pelo art. 102 do Cddigo Civil (BRASIL,
2002). Assim, ndo pode o Oficial de Registro olvidar de tal proibicdo diante da impugnacédo do
ente publico.

O imdvel publico ndo figura entre os bens passiveis (res habilis) de prescri¢do
aquisitiva, nesse sentido o Supremo Tribunal de Federal (STF) editou a Sumula n° 340,
dispondo sobre a impossibilidade de usucapir imoveis publicos: “Desde a vigéncia do Cddigo
Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos por
usucapido” (BRASIL, 1964).

Cabe mencionar que, em 3 (trés) casos estudados, o ente publico impugnou o pedido
sob o argumento de que o imovel usucapiendo havia sido doado com clausula de
inalienabilidade; a qual consiste em uma restricdo ao direito real de propriedade, podendo ser
vitalicia ou temporaria (PEREIRA, 2017); implicando, ainda, conforme o Cadigo Civil, na
impenhorabilidade e incomunicabilidade do bem.

Tal gravame pode ser excluido do registro do imdvel mediante anuéncia expressa do
ente pablico que o instituiu, conforme art. 21 do provimento n® 65 (CNJ, 2017); contudo nédo
foi 0 que ocorreu nos 3 (trés) procedimentos citados, sendo, dessa forma, rejeitados.

Relembre-se, neste ponto, que sobre o pedido da Usucapido Extrajudicial ndo é
possivel que haja litigio; porque ndo cabera ao Oficial de Registro decidir sobre o mérito da
questdo, estabelecendo quem faz jus ao direito ou ndo; essa competéncia cabe apenas ao
magistrado, razdo pela qual, diante da impossibilidade da conciliagcdo mediada pelo Oficial de
Registro, nos termos previstos pelo CNJ, ndo ha outra alternativa diversa sendo o
encaminhamento da demanda ao Poder Judiciario.

O segundo motivo mais recorrente identificado na pesquisa diz respeito a deficiéncia
do conjunto probatério submetido a analise no registro de imoveis, 4 (quatro) dos
procedimentos rejeitados tiveram como motivo principal de indeferimento a insuficiéncia de
documentos comprobatorios da posse qualificada para a modalidade de usucapido pretendida.

Relembre-se que, para aquisi¢cdo da propriedade imovel por meio da usucapido, 0s
principais requisitos a serem preenchidos sdo tempo e posse. Esta necessita caracterizar-se pela
continuidade, pacificidade ou incontestabilidade, e pelo tempo exigido por lei (PEREIRA,
2017); por isso se denomina “posse qualificada”.

Em um dos casos de indeferimento estudados, a parte requerente apresentou anuéncia
fornecida por apenas um herdeiro do possuidor anterior do imdvel, porém néo juntou escritura
publica de Unicos herdeiros com nomeacao do inventariante, conforme determina o art. 12 do
provimento n® 65/2017 do CNJ, 2017; e, ainda, forneceu declaracdo informando que nao era
unénime entre todos os herdeiros a referida concordancia, fato que descaracterizou a posse
pacifica ou incontestada imprescindivel para a prescricao aquisitiva.

Nesse Vviés, a escritura exigida pelo supracitado art. 12 visa identificar quem s&o os
herdeiros da pessoa falecida e qual desses pode representar o espolio no posto de inventariante,
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podendo incluir ou ndo a prerrogativa deste de anuir em nome de todos com o procedimento de
Usucapido Extrajudicial (COUTO, 2019).

Mais uma vez nota-se que se trata de uma cautela observada pelo Oficial de Registro
de Campina Grande, objetivando dar maior seguranca juridica a decisdo final, evitando eventual
impugnacao futura por herdeiros desconhecidos no momento do procedimento.

Ainda acerca da descaracterizacdo da posse qualificada, em um segundo procedimento
analisado e igualmente rejeitado, o imovel usucapiendo figurava como objeto de agdo judicial,
circunstancia que retira da posse o carater pacifico e incontestavel, levando, por
indiscutibilidade, ao indeferimento o pedido da Usucapido Extrajudicial.

Por fim, 0 § 2° do art. 13 do provimento n° 65 veda a utilizagdo indevida do
procedimento da Usucapido Extrajudicial, na tentativa de burlar o procedimento legalmente
cabivel para escrituracdo e registro do ato, bem como para esquivar-se do pagamento dos
impostos devidos pela transmisséo, sob pena de crime de falsidade (CNJ, 2017).

Sobre o tema, em julgamento de recurso de apelacéo civel, o Tribunal de Justica de
Minas Gerais disp0s

EMENTA: APELACAO CIVEL - USUCAPIAO EXTRAORDINARIA - MEEIRO -
BEM A SER INVENTARIADO - IMPROCEDENCIA DO PEDIDO - RECURSO
NAO PROVIDO. 1. A usucapido ndo pode ser utilizada com a finalidade de suprimir
0 necessario inventario de bem deixado por heranga pela companheira do apelante,
sob pena de burlar o sistema registral e o fisco, além de direito de outro herdeiro. 2.
Recurso ndo provido (MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Apelacdo Civel n°
1.0518.09.186979-3/001. Relator Des. Raimundo Messias Junior. Data de julgamento
04/12/2018. Data de publicacéo: 19/12/2018).

Trata-se, sobretudo, de dever do Registrador de Imdveis a fiscalizacdo do recolhimento
dos impostos incidentes sobre transacfes imobiliarias, consoante inciso XI do art. 30 da Lei n°
8.935/94; consistindo em infracdo disciplinar a inobservancia da referida obrigacdo, nos termos
do art. 31 da mesma norma (BRASIL, 1994). Tal encargo esta igualmente previsto no art. 289
da LRP (BRASIL, 1973).

Dito isso, das rejeicOes verificadas na pesquisa, uma apresentou como razéo principal
de indeferimento a constatacdo de tentativa de emprego da Usucapido Extrajudicial para burlar
a via adequada e legal para a regularizacdo da aquisicdo imobiliéria, a qual, naquele caso,
deveria realizar-se por meio de inventario; ensejando no indeferimento e arquivamento da
pretensé&o.

Em suma, todos os procedimentos levantados na pesquisa apresentaram em algum
ponto auséncia de documentos essenciais para a tramitacdo do pedido da Usucapido
Extrajudicial. Em alguns casos, tais déficits foram sanados pela parte, em outros, ensejaram a
rejeicdo da pretenséo.

Relembre-se, ainda, que as normas e a listagem de documentos para instrucdo do
pedido da Usucapido frente ao Registro de Imdveis estdo ordenadas tanto na Lei de Registro
Publicos, como, também, no Provimento n® 65/2017 do CNJ, o que representa vantagem para a
parte requerente, que pode produzir todo 0 seu conjunto probatdrio antecipadamente; no
entanto, percebeu-se, durante toda a analise efetuada, a caréncia de um maior aprofundamento
dos causidicos da parte requerente, no sentido de compreender melhor o procedimento
extrajudicial da Usucapiéo e as regras que o conduz, a fim de se construir um pedido melhor
instruido, que enseje mais agilidade e eficiéncia ao procedimento.

Cabe ressaltar que, embora a Usucapido Extrajudicial, como instrumento de
desjudicializacao, se proponha a ser mais celere em comparagdo com a via judicial, o Oficial
de Registro ndo pode desonerar-se da obediéncia aos Principios da Legalidade e da Seguranga
Juridica em nome da celeridade do procedimento; pois, como visto, seu principal intuito deve
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consistir em dar a sua decisdo maior seguranga juridica, evitando ao méximo a possibilidade de
sua anulacao posterior.

Por fim, a eficacia do trdmite da Usucapido Extrajudicial depende diretamente dos
esforcos dos profissionais envolvidos no processo. A elaboracdo correta do requerimento; a
adequacdo da ata notarial; a reunido antecipada dos documentos necessarios; o atendimento
célere das exigéncias a serem cumpridas; a analise cautelosa do pedido pelo Registrador de
Imdveis, consoante com os preceitos legais; constituem diligéncias que devem ser executadas
conjuntamente; com vistas a cooperar para 0 alcance da celeridade e, principalmente, da
seguranca juridica esperadas do procedimento.

5. CONCLUSAO

Em consequéncia da problematica da alta taxa de incidéncia de pretensdes juridicas
propostas no ambito judicial, o ordenamento juridico brasileiro vem tentando construir uma
importante mudanca de paradigma no que concerne a resolucdo das inimeras demandas
juridicas surgidas no meio social. Gradativamente, movimenta-se no sentido de transferir
demandas do Poder Judiciario para o ambito extrajudicial, que sejam passiveis de resolucao
sem a necessidade de passar pelo crivo do magistrado.

Nessa conjuntura, inseriu-se ao rol dos instrumentos de desjudicializacdo o pedido da
Usucapido a ser processado na via extrajudicial, fato que recebeu relevante atencdo pelo
Conselho Nacional de Justica que editou o Provimento n® 65 de 2017, a fim de instruir o
procedimento no &mbito das serventias extrajudiciais nacionalmente.

Dessa forma, a presente pesquisa, intitulada “A Usucapido Extrajudicial e sua
efetividade procedimental no dmbito do Registro de Imdveis de Campina Grande-PB”, teve
como objetivo geral analisar a efetividade procedimental da Usucapido Extrajudicial no
Registro de Iméveis de Campina Grande-PB; analise que foi viabilizada por meio do estudo in
loco dos procedimentos tramitados, entre janeiro de 2020 e maio de 2023, na referida serventia.

Buscou-se, também, descrever a usucapido e 0os modos de aquisicdo da propriedade
imobiliaria, o que se deu mediante pesquisa bibliografica. Objetivou-se, bem como, analisar o
procedimento de Usucapido Extrajudicial como instrumento de desjudicializacdo, por meio do
estudo do procedimento sob a luz das diretrizes dadas pelo Provimento n® 65/2017 do CNJ,
restando demonstrada a relevancia da atividade extrajudicial como auxiliar do Poder Judiciario.
Ainda, por meio da pesquisa in loco, pdde-se fazer o levantamento e a analise do procedimento
de Usucapido Extrajudicial na comarca de Campina Grande-PB, em que foram verificados
dados como tempo de duracdo do procedimento, numero de pedidos reconhecidos e rejeitados,
e principais motivos que ensejaram as rejeices das pretensoes.

A hipétese levantada no inicio da pesquisa reputava que o procedimento da Usucapiao
Extrajudicial no Registro de Imdveis de Campina Grande-PB era efetivo, visto a importancia
gue o aparato extrajudicial possui no meio juridico, norteando-se, entre outros, pelos Principios
da Seguranca Juridica, da Fé Pablica e da Legalidade.

Nesse sentido, a hipotese inicial foi de fato confirmada, visto que a pesquisa acentuou
a relevancia da atividade extrajudicial como instrumento de desjudicializacéo; isto porque,
embora constatados ébices que levaram ao ndo reconhecimento do pedido em algumas das
demandas propostas, verificou-se que o trabalho efetuado pelo Registrador de Imoveis de
Campina Grande-PB esta sistematicamente ligado ao que a legislacdo pétria determina, fato
que atribui a sua decisdo final maior embasamento juridico e, consequentemente, maior
seguranga juridica.

Portanto, para o problema levantado a principio, qual seja, “o procedimento da
Usucapido Extrajudicial tem sido efetivo no Registro de Iméveis de Campina Grande-PB?”, foi
possivel a obtencdo de uma resposta positiva, isto €, apesar de verificados alguns impasses e
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insuficiéncias em determinados procedimentos sob anélise, o procedimento da Usucapido
Extrajudicial tem sido sim efetivo no Registro de Imoveis de Campina Grande-PB, pois ha, em
toda a sua avaliacdo, a observancia das normas legais pelo Registrador de Imdveis, fazendo,
assim, com que a norma seja precisamente aplicada ao procedimento, gerando seus efeitos
praticos no campo real.

Durante a pesquisa realizada, a principal limitacdo encontrada refere-se ao numero de
procedimentos a serem analisados; isto porque, para obtencdo de uma anélise mais completa,
optou-se por colher os dados referentes apenas aqueles pedidos que estavam totalmente
finalizados; fato que reduziu significativamente as amostras a serem estudadas.

Por fim, a vista dos problemas verificados que ensejaram a rejeicéo do pedido ou que
atrasaram o tramite do procedimento, percebe-se a necessidade de desenvolvimento de novos
estudos gque objetivem nortear a atividade dos advogados e defensores publicos, a fim de evitar
a auséncia de diligéncias que atrasem ou embaracem o processamento da pretenséo inicial no
procedimento da Usucapido Extrajudicial.
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ANEXO A - DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

N Qegfstro 1¢ Registro de Imoveis

detmdveisdosrasit. e Campina Grande - PB
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ALLYSOM ROBERTO ALVES
CAVALCANTI, OFICIAL DE REGISTRO
DO 1* OFICIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS E 1° TABELIOMATO DE
PROTESTO DE TITULOS, DESTA
COMARCA DE CAMPIMNA GRANDE, DA
UNIDADE DA FEDERACAD PB, EM
VIRTUDE DA LEL ETC...

DECLAR O, a requerimento de pessca
interessada, que foi realizada pesquiza académico-cientifica neste Cartorio, pela estudante
universitaria SABRINA RAMOS FARIAS, referente ao projeto de pesquiza com a finalidade
de desenvolver o Trabalho de ConclusSo de Cursc de Graduagdc em Direfto pela
Universidade Estadual da Paraiba (UEPB) — Campus | (Campina Grande-PB), intitulado A
Usucapido Exfrajudicial & sua Efefividade Procedimental no Ambito do Registro de Imdveis
de Campina Grande-PB", crientada pelo professor Dr. Fabio Severiano do Mascimento. A
pesquisa in joco teve r.urrm objetivos analisar o tempo de framitagio dos procedimentos de
usucapido extrajudiciais, regulamentados pelo Provimento n® 65/20217 do CNJ, tramitados e
finalizados entre janeiro de 2020 a maio de 2023 nesta Serventia, totalizando 17 (dezessete)
procedimentos, bem como verficar a quantidade de pedidos de usucapido extrajudiciais
acolhidos e rejeitados, e as causas de indeferimento mais recomentes. A coleta de dados da
pesquisa foi feita sob a superviso da escrevente Daniela Thais Alves de Albuguergue e a
autorizagdo do Oficial de Registro de Imdveis Allyson Roberto Alves Cavalcanti, com inicio
em 03 de  Abrl de 2023 e finalizada no dia 31 de Maic de

O REFERIDO E VERDADE; DOU FE.
CAMPINA GRANDE, 23 JUNHO DE 2023.

Allyzon Roberio Alves Cavalcanti
Oficial do Registro de Imoveis
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