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Malta e Scartezini: A usucapido extrajudicial de bensimovels

A usucapido consiste em um modo de aquisic¢ao da propriedade, baseado no exercicio da posse
prolongada sobre 0 bem. Embora j& houvesse previsao legal da usucapido judicial, a possibilidade de
realizar o procedimento extrajudicialmente foi consagrada pelo artigo 1.071 do Codigo de Processo Civil
de 2015, que inseriu 0 artigo 216-A naLe de Registros Publicos, enatecendo preceitos basilares do
novo codigo, como a economia e a celeridade processuais. A superveniéncia desse procedimento pelas

i ini ' i avelmente 0 ambito de aplicacdo do instituto da usucapi&o, que
cializagao.

alalsiara

OPINIAO

Em tempos como o atual, percebemos ajudicializacéo das

relagbes humanas em geral. Desse modo, com o objetivo de mitigar os conflitos que séo levados ao crivo
do Poder Judiciario, o legislador passou a prever procedimentos para a solucéo de litigios
extrgjudicialmente. A titulo exemplificativo, percebe-se a presenca do fendmeno na possibilidade de
realizacdo de inventéario, partilha, separacéo e divorcio consensuais — pelaviaadministrativa, na
consignacdo em pagamento extrgjudicial, naretificacdo administrativa de registro imobiliario e na
usucapido extrajudicial, objeto do presente artigo.

Premente pontuar que a possibilidade de usucapido pelavia extrgjudicial ndo prejudica o usucapiente de
pleitear a pretensdo perante o Poder Judiciario, se assim optar. Contudo, destaca-se que o procedimento
extrgudicial € mais simples, célere e econdmico. Para que seja possivel pleitear o reconhecimento da
usucapido extrajudicialmente, € necessario preencher alguns requisitos, 0s quais serdo pormenorizados
adiante, acompanhados do procedimento correlato.

O reconhecimento extrajudicial da usucapi&o devera ser processado perante o cartorio de registro de
iméveis da comarca na qual o imével usucapiendo estiver localizado. Para o ingresso do pedido junto ao
cartério competente, € imprescindivel que o interessado sgja representado por advogado, munido de
procuracdo com poderes especiais. Além disso, o pedido deve ser instruido com alguns documentos, os
guais serdo elencados a seguir.
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Ata notarial lavrada por tabelido: Por meio desta ata, o tabelido deve atestar, no minimo, o tempo de
posse e a cadeia possessoria, a depender da modalidade da usucapiéo pretendida, caso haja possibilidade
de cumulagéo do tempo com o do possuidor antecessor. Além disso, o tabelido também podera atestar o
gue entender necessario para a comprovacdo do direito postulado.

Planta e memorial descritivo: A plantae o memorial descritivo devem ser assinados por profissional
legalmente habilitado. Além disso, deve haver prova de anotacédo de responsabilidade técnica do
conselho de fiscalizagéo profissional. Esses documentos devem descrever 0 maior nUmero de
especificidades possivel, de modo que se consiga verificar alocalizag&o, as dimensdes, os confrontantes
do bem usucapiendo e as matriculas ou transcricdo influenciadas.

Certiddes negativas. As certiddes negativas devem ser obtidas junto aos distribuidores da comarca do
imovel e do domicilio do requerente, que devem comprovar ainexisténcia de agles reais ou
reipersecutorias, evidenciando a posse mansa e pacifica.

Justo titulo: O justo titulo deve comprovar a posse do imovel, que pode ser substituido por quaisquer
outros documentos que sejam capazes de demonstrar a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da
posse daquel e possuidor especifico. A titulo exemplificativo, o justo titulo pode ser um contrato de
compra e venda, uma promessa de compromisso de compra e venda, uma declaracéo de posse, uma
cessao de direitos, um contrato verbal comprovado pel os recibos de pagamento ou um comprovante de
pagamento de impostos e taxas que incidam sobre o imovel.

Além da documentagdo supramencionada, sdo necessarios: |) a concordancia dos titulares de direitos
reais registrados ou averbados na matricula; 11) a concordancia dos confrontantes; 111) aciénciada
Uni&o, do Estado ou do Distrito Federal e do municipio; 1V) a publicacdo de edital em jornal parao
conhecimento de terceiros; e V) o atendimento aos requisitos da modalidade de usucapido pretendida.

Em sintese, o procedimento administrativo da usucapido extrajudicial € iniciado com o requerimento do
interessado, que pode ser tanto pessoa fisica quanto pessoa juridica. Além disso, o interessado deve ser
representado por advogado que, além de munido de procuragdo com poderes especificos, deve portar
todos os documentos supramencionados.

Logo apds, o registrador procedera a autuagao do pedido, cuja prenotacdo serd prorrogada até o
momento em que houver o acolhimento ou arejeicdo do pedido. Em seguida, serarealizadaa
qualificacéo registral, que desencadeara em trés cenérios. rejeicao do pedido, caso seja negativa; novas
diligéncias, caso sgjainconcludente; ou prosseguimento do procedimento, caso seja positiva.
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Ultrapassada essa fase, verificar-se-4 se a planta do imével usucapiendo contém a assinatura de todos os
titulares de direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula. Caso a resposta segja
negativa, serd necessario notificar os titulares, por meio do registrador competente, para que se
manifestem em 15 dias. Caso o0 prazo transcorrain albis, sera presumida a concordancia. Ocorre que a
concordancia é um requisito para o prosseguimento do procedimento administrativo da usucapiéo, pela
viaextrgudicial. Portanto, caso ndo haja, o registrador devera tentar promover a conciliagdo e, se essa
for infrutifera, devera remeter o procedimento ao juizo competente, momento no qual o requerente
devera adequé-lo para que a peticéo inicial observe os requisitos inerentes ap procedimento comum.

Adiante, caso estejam preenchidos os requisitos para o procedimento do tramite, o oficial de registro
devera proporcionar ciénciaa Uniéo, ao Estado e ao municipio para que também se manifestem sobre o
pedido em 15 dias. Caso o aludido prazo transcorrain albis, o procedimento seguira o tramite regular.
Contudo, caso hajaimpugnacdo, o registrador deveratentar promover a conciliacéo e, se essafor
infrutifera, deveraremeter o procedimento ao juizo competente, momento no qual o requerente também
devera adequé-lo para que a peticdo inicial observe 0s requisitos necessarios.

Ato continuo, caso estejam preenchidos os requisitos para o procedimento do tramite, com o objetivo de
proporcionar a ciénciaaterceiros, o registrador publicara edital em jornal de grande circulacdo para que
eventuais interessados possam se manifestar em 15 dias. Caso 0 prazo transcorrain albis, o
procedimento seguira o tramite regular. Caso hajaimpugnacéo, o registrador também devera tentar
promover aconciliacdo e, se essafor infrutifera, deveraremeter o procedimento ao juizo competente,
momento no qual o requerente devera adequa-lo para que se observem os requisitos da peticéo inicia do
procedimento comum judicial.

Decorrido o prazo de 15 dias da publicacéo do edital e preenchidos todos 0s requisitos expostos acima,
seraregistrada a aquisicéo do imovel por usucapido. No entanto, importa elucidar que, caso, por algum
motivo, o pedido de reconhecimento da usucapido extrajudicial sejarejeitado, ndo existe qualquer Obice
para gque o interessado ajuize a¢do de usucapido perante o Poder Judiciério.

Por derradeiro, evidencia-se que, embora o RJET (Lei n° 14.010/2020) tenha suspendido os prazos de
aquisicao da propriedade imobiliaria e mobiliaria por usucapido de 12 de junho a 30 de outubro de 2020,
os pedidos de usucapido extrajudicial ndo sofreram restricdo e, durante o periodo alhures, o interessado
pode requerer o reconhecimento da usucapido ao cartério de registro de imoéveis da comarca naqual o
imdével usucapiendo estiver localizado, desde que observados todos 0s requisitos consubstanciados neste
artigo
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