Compromisso com o futuro!

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: ANALISE DE SUA EFETIVIDADE A PARTIR DA
LEI n° 13.465/2017*

Jullya dos Santos Silva?
Geraldo Miranda Pinto Neto®

RESUMO: O presente artigo cientifico tem como tema a usucapido extrajudicial inserida dentro
de um contexto geral que consiste na possibilidade de reconhecimento da posse e aquisi¢do da
propriedade do preenchimento dos requisitos legais exigidos, sem a necessidade da propositura de
uma acéo judicial para tanto, garantindo que tal direito seja melhor compreendido e aplicado na
pratica. A partir da analise da Lei n° 13.465/2017, pautamos a sua efetividade, sendo tal pesquisa
de cunho analitico-interpretativa com a pretensdo de investigar como se constitui a configuracao de
usucapiao extrajudicial. Ao decorrer deste, € necessario trazer conceitos relevantes para melhor
compreensdo do instituto de usucapido, sendo tais, como, a diferenca entre os conceitos de posse e
propriedade, assim como as modalidades de usucapido reconhecidas por nosso sistema brasileiro.
Nesse sentido, esse estudo pretende contribuir com a seguranca e a agilidade dos procedimentos
que se relacionam ao direito real do individuo, visando uma melhor compreensao desse processo.
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ABSTRACT: This scientific article has as its theme the extrajudicial adverse possession inserted
within a general context that consists of the possibility of recognition of possession and acquisition
of property by fulfilling the required legal requirements, without the need to file a lawsuit for that
purpose, ensuring that such law is better understood and applied in practice. Based on the analysis
of Law No. 13,465/2017, we base its effectiveness, being such research of an analytical-
interpretative nature with the intention of investigating how the configuration of extrajudicial
adverse possession is constituted. In the course of this, it is necessary to bring relevant concepts for
a better understanding of the institute of adverse possession, such as the difference between the
concepts of possession and property, as well as the types of adverse possession recognized by our
Brazilian system. In this sense, this study intends to contribute to the safety and agility of the
procedures that relate to the real right of the individual, aiming at a better understanding of this
process.
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1 INTRODUCAO

A proposta de estudo sobre o tema usucapido extrajudicial trata de seu contexto geral
que consiste na possibilidade de realizar o procedimento de usucapido sem a necessidade da
propositura de uma acéo judicial, desde que sejam preenchidos os requisitos legais exigidos,
assim como o reconhecimento da posse.

Com o fim de alcancar o objetivo, delimitou-se o tema em “Usucapiao Extrajudicial:
uma analise da sua efetividade a partir da Lei n® 13.465/2017”. Assim como no Brasil, o pais
de Portugal vem passando por um processo de desjudicializacdo de seus procedimentos, vindo
dai a influéncia para a usucapido extrajudicial no Brasil.

O procedimento é efetuado pelas serventias extrajudiciais, constituida de uma atuacao
conjunta entre o Tabelionato de Notas e o Cartorio de Registro de Imoveis da comarca em que
se situa o imovel objeto, contendo consigo a promessa de celeridade, seguranca e efetividade
para as partes interessadas (SHIMADA, 2018).

A partir da Lei n® 11.977/2009, que trata do programa Minha Casa Minha Vida, houve
a implantacdo do procedimento de usucapido atraves da via administrativa no Brasil. Entretanto,
com a chegada do atual Cédigo de Processo Civil em 2015, vislumbrou-se a novagdo do
procedimento estudado nesse trabalho. Com isso, adveio a possibilidade do processamento
extrajudicial da usucapido para todas as espécies do instituto (SHIMADA, 2018).

Com a finalidade de uma melhor percep¢do do assunto, dispde-se a seguinte questao
para esclarecimento: No que consiste a usucapido extrajudicial no ordenamento juridico
brasileiro e quais 0s avancos proporcionados a partir da Lei n® 13.465/2017?

O procedimento metodolégico utilizado no desenvolvimento desta pesquisa foi a
pesquisa bibliografica, ou seja, a leitura, interpretacéo e analise de livros, artigos publicados em
revista, web sites e consulta a jurisprudéncia sobre o assunto. Segundo Gil (2013), a pesquisa
bibliogréafica se constitui do método mais utilizado pelos pesquisadores, uma vez que qualquer
tipo de investigacdo exige a conceituacdo e revisdo das pesquisas realizadas sobre determinado
assunto.

A pesquisa serd realizada a partir de uma abordagem dedutiva e descritiva, que segundo
Marconi e Lakatos (2014) exige do pesquisador a descricao e analise do objeto de pesquisa de
forma clara e objetiva, exigindo ainda, uma leitura critica dos dados. Para estes mesmos autores,
as principais caracteristicas da pesquisa descritiva sdo: analise critica, observacéo, registro das

variaveis que envolvem os fatos.



Como nesta pesquisa néo se tem o objetivo de contabilizar quantidades como resultados,
esta se caracteriza como qualitativa. A pesquisa qualitativa é importante devido as suas
caracteristicas analiticas para a compreensdo dos conceitos, bem como a delimitagédo do assunto
permitindo que a resposta ao problema levantado possa ser explicitada com maior clareza,
propiciando o alcance dos objetivos da investigacdo (ROESCH, 2015).

Essa pesquisa se fez necessaria diante necessidade de verificar a veracidade da
usucapido extrajudicial em comparacéo a de carater judicial, uma vez que a primeira torna mais
rapido o procedimento, mas ndo é realizada por um profissional magistrado que exerce a fungédo
publica de forma imparcial. Nesse sentido, esse estudo pretende contribuir com a seguranca e
a agilidade dos procedimentos que se relacionam ao direito real do individuo, visando uma

melhor compreenséo desse processo.

2 CONTEXTO HISTORICO DE DESENVOLVIMENTO DO INSTITUTO DA
USUCAPIAO

2.1 Origem do instituto e definicéo

Sarmento (2015) definiu usucapidao como um modo de aquisicéo da propriedade de bens
maoveis e imoveis pelo exercicio da posse, nos prazos previamente estabelecidos em lei. N&o
possuindo a exigéncia de justo titulo, presumindo-se boa-fé, e assim pode-se ver declarada a
propriedade por meio de sentenca judicial.

Outra defini¢do foi dada por Ribeiro (2006) afirmando que o termo usucapido deriva
das palavras latinas capere (tomar) e de usus (uso), ou seja, a aquisicdo do dominio pela posse
prolongada e ininterrupta de bens mdveis e imoveis.

O embasamento juridico da existéncia desse instituto esta assentado na Constituicdo
Federal de 1988, em seu artigo 5°, que dispde que a propriedade atendera a sua fungéo social e
no Codigo Civil de 2002 que determina que o direito a propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais. Este CC prevé quatro espécies de
usucapido, sendo trés espécies aplicaveis a imoveis urbanos e um a espécie agraria (RIBEIRO,
2006).

O Quadro 1, adaptado de Ribeiro (2006), traz uma sintese dos conceitos basicos da

usucapiao presentes no CC brasileiro.

Quadro 1:Conceitos basicos da usucapiao



Conceitos gerais Generalidades

a) Posse com inten¢do de dono (animus domini); a) N&o correrdo os prazos de usucapido entre oS
cbnjuges, na constancia da sociedade conjugal —
Excegdo: possibilidade de usucapido urbana em casos
de abandono do lar;

b) Posse mansa e pacifica; b) Nao havera usucapido entre ascendente e
descendente durante o poder familiar;

c) Posse continua e duradoura e com determinado | c) Nao correrdo prazos entre tutelados e curatelados e
lapso temporal sem interrupcfes (excecdo: soma de | seus tutores e curadores durante a tutela ou curatela;
pOsses sucessivas- intervivos ou mortis causa — s ndo
se aplica a usucapido especial urbano e rural).

d) Posse justa: ou seja, sem violéncia, d) N&o correm prazos de usucapido contra 0s
clandestinidade ou precariedade. absolutamente incapazes;
e) Posse de boa fé e justo titulo. e) Néo correm prazos contra os ausentes do Pais em

servico publico da Unido, Estado ou municipios, ou 0s
que estiverem servindo as For¢as armadas em tempos
de guerra;

f) Pendendo de condicdo suspensiva nao corre o prazo
Ex.. se 0o bem estiver sendo discutido em acdo
reivindicatdria;

g) N&o se adquire por usucapido ndo estando vencido
eventual prazo para a aquisi¢ao do direito;

h) Nao havera contagem de prazo pendendo de acédo
de eviccdo (perda de um bem por acdo
reivindicatdria);

i) O prazo prescricional interrompe pelo protesto;

j) Interrompe o prazo prescricional para usucapido a
apresentacdo do titulo de credito em juizo de
inventario ou concurso de credores.

Fonte: Adaptacdo de Silva (2022) de Ribeiro (2006).

Entendidas algumas definicbes de usucapido, passa-se para uma descricdo sobre o
desenvolvimento histérico da usucapido.

O instituto da usucapido tem seu desenvolvimento intrinsecamente ligada ao Direito
Romano que o disciplinou como forma de sanar os graves problemas fundiarios apresentados
com a expansdo do Império. Sobre essa origem, Assis (2008) destacou que a origem da
usucapido advém da Grécia e que 0s romanos apenas aprimoraram através da Lei das XII
Téabuas, adotada pelo governo romano, entre 0s anos 303 e 304 a.C. como cddigo de direito
privado, penal e religioso.

Assis (2008) colaborou com essa questdo afirmando que o Direito Romano previa a
aquisicdo da propriedade pela posse, ndo s6 de bens mdveis e imdveis, mas também de pessoas.
Na Tabua 6°, denominada “Da Propriedade e da Posse”, que positivou o direito a usucapido da

seguinte maneira:

[...]1 V — As terras serdo adquiridas por Usucapido depois de dois anos de posse; as
coisas moveis depois de um ano. VI- A mulher que residiu durante um ano em casa
de um homem, como se fora sua esposa, € adquirida por esse homem e cai sob o seu



poder (manus), salvo se se ausentar da casa por trés noites (trinoctium) (ASSIS, 2008,
p. 181).

A legitimidade para pleitear os beneficios da usucapido em Roma era exclusivamente
de seus cidadaos. Aos estrangeiros ndo era permitido esse direito porque o instituto tinha como
objetivo apenas a propriedade quiritaria*, ou seja, a propriedade exclusiva dos cidad&os
romanos, sendo que este poderia reivindicar a posse de sua propriedade, anteriormente
abandonada, caso estivesse em poder de algum estrangeiro (ASSIS, 2008).

Outra caracteristica da Usucapido no Direito Romano é que este instituto ndo se aplicava
aos fundos provinciais, ou seja, terras conquistadas nas guerras, por serem consideradas coisas
publicas. Nesse periodo, os romanos faziam distingdo entre as coisas alienaveis e nao alienaveis,
pois somente as coisas que podem ser objeto de transferéncia eram usucapiveis. Isto quer dizer
gue ndo usucapia quem nao tivesse a posse, e esta posse deveria ser de forma continuada e sem
interrupcao (ASSIS, 2008).

Segundo Araujo (2013), a partir do periodo classico, aumentou consideravelmente o
namero de estrangeiros e peregrinos em Roma, devido a sua expansdo de terras e dominios, o
que exigiu modificacdes nas relacdes sociais e aperfeicoamento do seu sistema juridico,
inclusive na forma de usucapido. A mudanca mais significativa foi que quem recebia coisa com
justa causa e boa-fé, depois de certo tempo poderia proteger sua posse contra a reivindicacéo
do proprietéario, através de um documento de concessao de posse.

Araujo (2013) esclareceu ainda que no periodo pds-classico ocorreram as principais
inovacgdes na usucapido em Roma. Uma das principais inovacdes foi que o proprietario perderia
o direito de reivindicar a posse da propriedade caso permanecesse em siléncio por 30 anos.
Portanto, aquele que houvesse adquirido a excecao de prescricdo da acdo contra o proprietario,
em decorréncia da posse de 30 anos teria a faculdade de reivindicar a coisa cuja posse viesse a

perder posteriormente, mas desde que Ihe socorresse a boa-fé.

2.2 Requisitos

A legislacdo brasileira estabelece alguns requisitos para que o individuo possa adquirir

a propriedade por usucapido, como a coisa habil ou suscetivel de usucapido, a posse, 0 decurso

* De acordo com o Direito Romano, a propriedade quiritaria ja estava presente desde os primeiros séculos em
Roma, sendo regulada pelo direito quiritario, ou jus civile, de forma rigida. O principal requisito da propriedade
quiritaria é que ela fosse adquirida obrigatoriamente por um cidaddo romano, ou seja, que gozasse do status
civitatis.



do tempo, o justo titulo e a boa-fé, sendo que os trés primeiros requisitos sdo necessarios para
todas as espécies, enquanto o justo titulo e a boa-fé sdo requisitos somente da usucapido
ordinario (GONCALVES, 2007).

Cabe aqui diferenciar os conceitos de propriedade e posse, primeiramente, a propriedade
é 0 objeto da usucapido, pois sendo proprietario o individuo tem a faculdade de usar, gozar,
fruir e dispor da coisa, conforme dispde o artigo 1228 do Caédigo Civil. J& a posse, por sua vez,
é uma das condicOes necessarias para a aquisicao da propriedade através da usucapido, dessa
forma o artigo 1196 do Cdédigo Civil, traz que é considerado possuidor aquele que tem de fato
0 exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade.

A posse é fundamental para a caracterizacdo da prescricdo aquisitiva da usucapido, no
entanto, ndo é qualquer posse que a configura, pois nos artigos 1238 a 1242 do Codigo Civil
brasileiro, exige-se que a mesma seja revestida de algumas caracteristicas, ou seja, devera ser
revestida com animo de dono, ser mansa e pacifica, sem oposicao, ressaltando-se que a defesa
desta posse em juizo contra terceiros ndo retira essa caracteristica, desde que fique configurado
0 &nimo de dono, e por fim, devera ser continua, sem interrupcao, ficando proibida a posse em
intervalos, sendo que ela deve estar conservada durante todo o tempo que antecede o
ajuizamento da acao de usucapido (GONCALVES, 2007).

Gongalves (2007) destaca que em relacdo ao decurso do tempo, frisa-se que este é
contado por dias e ndo por horas, iniciando-se ao dia seguinte o da posse. Sendo assim, nao
conta o primeiro dia, mas conta o ultimo. Este autor também declarou que o justo titulo é aquele
que seria habil para transmitir o dominio e a posse se ndo existir nenhum vicio que impeca tal
transmissdo e a boa-fé ocorre quando o individuo ndo tem conhecimento de que a coisa é
viciada, ou seja, possui obstaculo que impeca a sua aquisicdo, devendo a mesma existir desde
0 comeco da posse até o fim do decurso do prazo prescricional aquisitivo.

Ainda sobre os requisitos, Gongalves (2007) esclareceu que a acéo de usucapido deve
ser proposta pelo atual possuidor do imovel, que fara juntar a inicial a planta da area
usucapienda e a sentenca que a julgar sera registrada mediante mandado, no respectivo registro
de imdveis, sendo certo que a intervencdo do Ministério Publico (MP) sera obrigatéria. Esta
acdo por forca do artigo 1241 do Cédigo Civil tem natureza declaratoria, devendo ser ajuizada

no foro de situacdo do imdvel, que serd minuciosamente discriminado na inicial.

2.3 Espécies



De acordo com o Cddigo Civil brasileiro, a usucapido recai tanto sobre bens méveis
quanto sobre bens imdveis, sendo que a usucapido sobre bens imoveis ficara discriminado em
trés espécies: extraordinario, ordinario e especial (rural e urbana) (SOUZA, 2018).

Na espécie de usucapido extraordinaria, previsto no artigo 1.238 do CC, tem como
requisitos a posse ininterrupta de 15 anos, exercida de forma mansa e pacifica com animo de
dono, que podera ser reduzida para 10 anos nos casos em que o possuidor estabelecer no imével
a sua moradia habitual ou nele tiver realizados obras e servicos de carater produtivo (SOUZA,
2018).

A usucapido ordinaria esta prevista no artigo 1.242 do CC e tem como requisitos a posse
continua de 10 anos, exercida de forma mansa e pacifica, que pode ser reduzida para 5 anos no
caso de o imovel ter sido adquirido de forma onerosa, com base no registro constante em
cartorio, cancelada posteriormente, desde que os individuos nele tiverem estabelecido a sua
moradia ou realizado investimentos de interesse social e econdomico (SOUZA, 2018).

Sobre a usucapido rural, prevista no artigo 1.239 do CC, tem como requisitos a posse
como sua por 5 anos ininterruptos e sem oposi¢cdo, de area rural ndo superior a cinquenta
hectares, desde que ja ndo seja possuidor de qualquer outro imdvel, seja este rural ou urbano.
Ainda apresenta como requisito o dever de tornar a terra produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia; enquanto a usucapido especial urbana, prevista no artigo 1.240
do CC, tem como requisitos a posse sem oposicdo de area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados por cinco ininterruptos, utilizando-a como moradia sua ou de sua familia,
sendo vedada a posse de qualquer outro imovel (SOUZA, 2018). Além disso, a usucapido rural
e a usucapido urbana acima descritas possuem previsao na Carta Magna nos artigos 191 e 183,
respectivamente.

Ainda sobre as espécies, o artigo 10 do Estatuto da Cidade, Lei n.° 10.257/2001 prevé a
usucapido coletiva que tem como requisito a ocupacao por cinco anos ininterruptos e sem
oposicdo de areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados por populacéo
de baixa renda com a finalidade de constituir moradia, com a ressalva de que 0s possuidores
ndo sejam proprietarios de qualquer outro imoével, como nos outros casos de usucapido
(SOUZA, 2018).

No entanto, evidentemente, os imdveis pablicos ndo sao passiveis de serem usucapidos,
consoante o artigo 102 do Codigo Civil, nesse mesmo sentido os artigos 183, 83° e 191,
paréagrafo Unico, da Constituicdo Federal, preveem de forma expressa que os imdveis publicos

nédo serdo adquiridos por usucapiao.



3 A DESJUDICIALIZACAO DA ACAO DO USUCAPIAO

O direito de requerer judicialmente o reconhecimento da usucapido esta presente no
artigo 1.241 do Coédigo Civil, que assim dispoe: “Podera o possuidor requerer a0 que juiz seja
declarada adquirida, mediante usucapido, a propriedade imovel” (BRASIL, 2002, p. 348).
Todavia, a regulamentacdo do procedimento judicial da usucapido encontra-se no Cadigo de
Processo Civil, na parte de procedimento comum.

Ainda que inexista um procedimento judicial especial para a acdo de usucapido e
normatizagdo da usucapido extrajudicial ndo ha de se falar em desvantagens na acéo judicial de
usucapido, ja que esta mantém-se no sistema legal, onde cabe observar as peculiaridades que
Ihe sé&o especificas em cada modalidade de usucapido.

No tocante do procedimento adotado pelo novo CPC, ha de ser feita mencéo ao artigo
246, 83°, que fala sobre a citacdo pessoal dos confinantes, resolvendo divergéncia antiga na
jurisprudéncia quanto ao caso de usucapido de apartamento, ficando agora clara a
desnecessidade da citacdo dos condéminos ou do préprio condominio, na figura do sindico.
Ainda no tocante da citacéo, o artigo 259 também merece alusdo, pois trata-se de mudanca nos
casos de réu incerto/desconhecido. Antes era necessaria a publicacdo por trés vezes em jornal
de grande circulagéo e agora passa-se a utilizar, desde que a pedido do juiz, a citacdo por edital.

No que diz respeito a alguns requisitos que constavam no CPC de 1973 e foram
esquecidos ou retirados no CPC 2015, vale a pena mencionar trés importantes: necessidade de
juntada de planta do imovel, intervencdo obrigatéria do Ministério Publico e intimacdo da
Fazenda Puablica.

Por fim, o artigo 1.071 do Cédigo de Processo Civil trouxe significativa inovacdo para
a Lei de Registros Publicos (Lei n.° 6.015/73) ao acrescentar no Capitulo 111 do Titulo V o artigo
216-A, instituindo assim o procedimento extrajudicial para a acdo de usucapido, que sera mais
bem exposto em momento oportuno neste trabalho. Cumpre asseverar que a sentenca
procedente da acdo de usucapido tem natureza meramente declaratéria, visto que o comando
judicial apenas reconhece uma situacdo juridica ja constituida pela reunido eficaz de varios

dados faticos, ou seja, a conjugacdo de todos os requisitos definidos em lei.

3.1 A desjudicializagdo

Para Ribeiro (2013), a desjudicializa¢do inicialmente se limitava a promulgar leis que

tratassem de problemas sociais sem jurisdi¢cdo. Porém, sabe-se que o termo é muito mais que



1SS0, pois conota a possibilidade de solucdo de conflitos de interesse na auséncia de previsao
judicial, entendendo a jurisdi¢cdo como Unica resposta nacional.

Helena (2017) tem a mesma ideia, afirmando que as partes interessadas séo capazes de
resolver os seus litigios fora da jurisdigdo nacional, desde que reinam as condicGes necessarias
para o fazer, nomeadamente ter capacidade juridica e ter autoridade disponivel para o objeto.

Dessa forma, a desjudicializacdo sera responsavel por deslocar algumas atividades que
antes eram atribuidas a apreciacdo do Poder Judiciério, haja vista previsdo legal que indicava
sua competéncia exclusiva, para outros espacos, como por exemplo, para as serventias
extrajudiciais, admitindo que estes 6rgdos possam realizar essas atividades por meio de
procedimentos administrativos (RIBEIRO, 2013).

3.2 Causas da desjudicializacéo

O principal motivo da desjudicializagdo do ordenamento juridico brasileiro € a
insuficiéncia dos Estados-juizes no mundo atual, pois a sociedade, embora dindmica e
complexa, requer outras possibilidades e relacGes juridicas para solu¢cdes mais eficientes a
medida que se desenvolve e se fortalece (RIBEIRO, ano 2013).

Ribeiro (2013) volta a contribuir para esta questdo, salientando que € importante
compreender o contexto que conduz a subcapacidade dos juizes nacionais. O estudo constatou
que ao longo do século XX, com a transferéncia das contradi¢cBes sociais para o judiciario,
intensificou-se o processo de judicializacdo nacional. Assim, tem sido apontado que a
emergéncia de novos direitos descentralizados e coletivos, aliada a novos processos judiciais,
tem levado a uma maior intrusdo da lei no espaco social e politico da sociedade brasileira,
interferindo diretamente em sua organizacdo. Como consequéncia logica, isso fortalece o
ativismo judicial.

Na visdo de Ribeiro (2013), o ativismo judicial caracteriza-se, de forma abrangida, em
uma atuacdo defeituosa do Poder Judiciario, pois afasta-se das suas func@es tipicas, passando a
exercer fungdes atipicas, como no caso, passando de aplicador para criador de legislacdo. Desse
modo, pode-se perceber também como resultado da judicializacdo o déficit do legislativo na
edicdo de novas leis, isto porque, além da desidia encontrada em boa parte dos parlamentares,
ha de se reconhecer que a velocidade das transformacGes da sociedade acaba quase sempre
passando por cima do conservadorismo e a cautela do legislador ordinario e acaba impondo ao
Judiciario, a pauta de julgamento, a responsabilidade pela resolugdo dos conflitos, inovando a

legislacéo.
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N&o se pode negar que a judicializacdo trouxe avancos significativos a cidadania,
todavia, trouxe também um imenso volume de litigios para serem resolvidos pelo Poder
Judiciario, que por sua vez ndo se estruturou para acompanhar as mudancas. Nesta senda, 0
aumento do nimero de litigios causou impacto direto no andamento das acées, refletindo numa
morosidade ja conhecida e discutida diariamente por aqueles que necessitam utilizar as vias
judiciais, seja atuando como parte ou como profissional da area. Tal morosidade, por sua vez,
traz consigo a ineficacia do aparelho judicial como um todo, causando uma enorme crise. Nao
é nenhuma novidade que o Judiciario brasileiro passa por uma grande crise®, como afirmou
Ribeiro (2013).

E importante destacar que a movimentagio da maquina do Poder Judiciario gera altas
despesas as partes e ao Estado, pois cabe a este manter-se estruturado fisicamente, com prédios
e acomodac0es fisicas compativeis com suas demandas; tecnologicamente, com aparatos
modernos capazes de processar as demandas em tempo e qualidade razoavel; e pessoalmente,
com servidores suficientes para atender as demandas ajuizadas. Obviamente que toda essa
estrutura termina por onerar demasiadamente os cofres publicos, que por sua vez nédo
conseguem suprir tamanha demanda (RIBEIRO, 2013).

Em relacdo as partes, os elevados custos terminam por afastar aqueles menos
favorecidos economicamente, haja vista a necessidade de pagamento pela parte autora das
custas de distribuicdo, das producdes de meios de prova (pericias, diligéncias, etc.), e do preparo
e de porte de remessa dos recursos, gerando assim uma grande barreira de acesso ao judiciario
(RIBEIRO, 2013).

3.3 Vantagens da desjudicializacéo

Duarte (2017) apontou para a necessidade de reorganizar e reformar a administracéo
judicial e os sistemas de gestdo para promover o desenvolvimento econdmico e social. Segundo
o0 responsavel, esta reforma passa, entre outros aspetos, pela desjudicializacao e pelas politicas
de resolucdo alternativa de litigios, evitando assim o recurso generalizado e injusto a justica
nacional.

No caminho, diante de um mundo cada vez mais complexo e vulneravel a fortes

mudancas, a desjudicializacdo traz inumeras alternativas para amenizar a enorme litigancia

® Tal crise trata-se do abarrotamento do Judiciario, em razdo da morosidade e ineficiéncia na resolucéo de litigios,
sendo exaustivo para ambas as partes. A fim de tornar os procedimentos mais acessiveis, alguns procedimentos
passaram a ser realizados também nas serventias extrajudiciais, como divorcios, inventarios e usucapido.
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gerada pelo judiciério nas relagdes sociais. O exercicio do poder judicial é essencial, sobretudo
naquelas fungbes que ndo sdo essenciais no nosso ordenamento juridico, nomeadamente a
prerrogativa de poder articular a lei na medida em que transita em juizos irrevogaveis
(DUARTE, 2017).

Para além de retirar as demandas das méos do Judiciério, a desjudicializacdo acarreta na
celeridade, haja vista o tramite mais rapido pelas serventias extrajudiciais e na economia para
as partes, uma vez que o0s custos dos procedimentos fora da esfera judicial sdo
consideravelmente menores (DUARTE, 2017).

E importante destacar que o Poder Judiciario ndo pode ser considerado como o Gnico
meio de acesso a Justica, razdo pela qual a questdo da desjudicializacdo se mostra uma excelente
opcao para garantir este acesso, em tempo razoavel, de maneira efetiva e proporcionando a
seguranca juridica necessaria (MARQUES, 2014).

Por fim, cumpre asseverar que o processo de desjudicializacdo ndo impede a atuacdo do
Poder Judiciario, pois qualquer Obice da via administrativa podera ser revisto ou discutido
judicialmente, consoante o principio da inafastabilidade da jurisdicdo, além do fato que a
responsabilidade pela conducdo dos casos mais complexos continuard sendo exclusivamente
do Judiciario, ou seja, somente podera ser alvo da desjudicializacdo aquelas atividades cujo

grau de complexidade néo seja relevante (MARQUES, 2014).

3.4 Importancia das Serventias Extrajudiciais

As atividades exercidas pelos notarios e registradores inserem-se no ambito da
organizacdo técnica e administrativa de forma a garantir a autenticidade, publicidade, seguranca
e validade dos atos juridicos. Nesse sentido, é possivel entender sua legalidade. O artigo 236 da
Constituicdo Federal, destaca em seu titulo que as atividades de notariais e de registro séo de
natureza publica, mas sdo delegadas pelo poder publico para serem executadas em carater
privado (OLIVEIRA, 2015).

A Lei n° 8.935/94, Lei Organica dos Notéarios e Registradores, em seus artigos 6° e 12,
é responsavel por regulamentar as funcbes dos notarios e dos servicos de registro,
respectivamente. Dessa forma, 0s servicos notariais tém por finalidade a autoria, formalizacéo
e autenticacdo de documentos que contenham atos juridicos extrajudiciais. Quanto aos servigos
de registro, eles tém a funcéo de garantir a publicidade inerente aos titulos de interesse publico

ou privado para aplicabilidade universal erga omnes (OLIVEIRA, 2015).
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Cumpre destacar que as serventias extrajudiciais sdéo compostas de um corpo de pessoas
qualificadas e técnicas da area juridica, tendo os servicos prestados em conformidade com todos
os principios norteadores da atividade jurisdicional, dentre eles, cabe destacar: principio da
provocacdo, independéncia, igualdade no tratamento das partes e seguranca juridica. Além
disso, deve-se destacar que 0s notarios e registradores possuem a fé-publica necessaria para
solucdo dos problemas anteriormente destinados exclusivamente para o Poder Judiciario
(OLIVEIRA, 2015).

Os servicos notariais e de registros acompanham o individuo durante toda a vida. E
inevitavel que em algum momento se tenha a necessidade de recorrer a um desses servicos, pois
desde o nascimento até a morte é indispensavel a intervencdo de um tabelionato de notas. De
igual modo, as relagdes privadas que acontecem durante a vida, necessariamente remetem a
atuacdo de um tabelido ou de um registrador, como por exemplo, na compra e venda de um
imével (BRAGA, 2017).

Buscando sempre a prestacdo de um servi¢co adequado e eficiente, o notario/registrador
devera utilizar a melhor técnica para atender as partes, garantindo assim maior seguranca e
consolidando-se como o melhor caminho a ser seguido pelas partes que almejam rapidez e
economia no servigco pretendido, até porque, ao contrario do Poder Judiciario, o sucesso das
serventias extrajudiciais tem ligacdo direta com a satisfacdo do cliente que consegue atingir seu
fim pretendido em curto prazo de tempo (BRAGA, 2017).

Além dos fatores peculiares aos servicos das serventias extrajudiciais, Braga (2017)
destaca que o viés da capilaridade dos tabelionatos e cartorios. A partir de um levantamento
estatistico, péde comprovar que o nimero de serventias extrajudiciais em relacdo as unidades
judiciais espalhadas nas comarcas do Brasil sdo muito maiores. 1sso porque a proximidade da
serventia extrajudicial com a populacdo nao decorre apenas do nimero de unidades espalhadas
pelo pais, mas principalmente pela sua capilaridade, ou seja, elas estdo presentes em locais onde

ndo existe a presenca do Poder Judiciario (BRAGA, 2017).

4 O INSTITUTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Em primeiro lugar, cumpre esclarecer que a usucapido extrajudicial ou administrativa
ndo € um novo tipo de usucapido, mas sim um procedimento administrativo implementado
diretamente nos servicos extrajudiciais para confirmar a propriedade do imével mediante o

cumprimento dos requisitos previstos em Lei. (PAIVA, 2009).
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A primeira forma de utilizacdo de bem imovel fora do processo judicial foi instituida
pela Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, que instituiu o programa Minha Casa, Minha Vida —
PCMMV e a regularizagdo fundiaria para assentamentos em &reas urbanas. Na pratica, o
processo de desjudicializacdo esta circunscrito a modalidade de Usucapido Especial Urbana, de
grande valia para moradores sem loteamentos urbanos integrados e regularmente constituidos
(PAIVA, 2009).

Nesse diapasdo, poderia 0 usucapiente requerer 0 processamento da usucapido
administrativa diretamente no Cartério de Registro de Im6veis e ndo por via judicial, inclusive
com a previsdo do Poder Publico legitimar a posse de ocupantes de imdveis particulares ou
publico. Sendo assim, o detentor de titulo de legitimacdo da posse, concedido apds averbacdo
do auto de demarcacao urbanistica e do projeto do parcelamento estaria apto a requerer ao
oficial de registro de imoveis a conversdo desse titulo em registro de propriedade, desde que
conjuntamente a isso fossem preenchidos os demais requisitos de tempo e posse da usucapido
especial urbana (PAIVA, 2009).

Entretanto, o “poderia” e o “estaria” ndo foram empregados de maneira inoportuna, isto
porque, com a edicdo da Lei n.° 13.465/17, de 11 de julho de 2017, toda a parte referente a
regularizacdo fundiaria prevista na Lei n.° 11.977/09 foi revogada, extirpando assim o
procedimento extrajudicial especialmente previsto para aquele tipo de Usucapido Especial
Urbana, haja vista ndo haver mais sentido sua manutencéo, pois o procedimento da Usucapiao
Extrajudicial prevista pelo Codigo de Processo Civil de 2015 (Lei n.° 13.105/15) ja engloba
todas as modalidades de usucapidao (CYRINO, 2016).

A Usucapido Extrajudicial, que possui carater opcional as partes interessadas e
processa-se perante as serventias extrajudiciais, foi uma das grandes novidades da nova Lei
Processual Civil de 2015, que em seu artigo 1.071 inseriu o artigo 216-A na Lei n.° 6.015/1973,
Lei de Registros Publicos (LRP) (CYRINO, 2016).

Como afirmado por Cyrino (2016), o dispositivo do Codigo de Processo Civil ndo cria
a usucapido administrativa, mas inova ao generalizar o procedimento a qualquer modalidade de
usucapido, ampliando consideravelmente o ambito de aplicacdo do instituto.

A insercdo da usucapido extrajudicial pelo Codigo de Processo Civil acompanhou uma
tendéncia a desjudicializacdo marcante na nova lei processual civil, que possui diversos
dispositivos ligados as serventias extrajudiciais. 1sso se da em razdo da necessidade de ampliar
0 acesso a justica para o atendimento das mais diversas demandas que surgem com os conflitos

da sociedade, cada vez mais plurais e complexos (CYRINO, 2016).
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Busca-se com 0 novo procedimento principalmente a celeridade, pois diferentemente
dos processos judiciais que se arrastavam por anos a fio nos tribunais brasileiros, estima-se uma
duracéo aproximada de 90 a 120 dias, desde que preenchidos todos os requisitos do artigo 216-
A (ALVES, 2015).

Assim, o grau de simplicidade que reveste o procedimento da usucapido extrajudicial
implicard numa maior facilidade para que o possuidor/usucapiente consiga, de modo efetivo,
seguir com a aquisicao da propriedade imobiliaria fundada na posse prolongada, desde que se
encontrem preenchidos o0s requisitos essenciais descritos no procedimento, quais sejam: ser o
usucapiente representado por um advogado, apresentacdo de requerimento instruido com ata
notarial, planta e memorial descritivo do imdvel, certiddes negativas, além de outros
documentos como documento de identificagdo pessoal, CPF, comprovante de endereco e
comprovante de estado civil do individuo. Dessa forma, o requerente poderd apresentar o
pedido ao Registro de Imdveis, na circunscricdo em que esteja localizado o bem imdvel objeto
da usucapido, onde sera protocolado, autuado e tomada todas as providéncias pelo oficial da
serventia (ALVES, 2015).

Todo o procedimento da usucapido extrajudicial implementado pelo Codigo de Processo
Civil de 2015 sera detalhado mais adiante no presente trabalho em topico especifico, porém, é
muito importante que seja verificado também quais foram as influéncias que levaram o

ordenamento brasileiro a adotar tal procedimento inovador (ALVES, 2015).

4.1 Requisitos e procedimentos do Usucapido Extrajudicial no Cédigo de Processo Civil

Conforme ja exposto, a possibilidade do procedimento da usucapido de forma
extrajudicial introduzido no ordenamento juridico brasileiro pelo Codigo de Processo Civil (Lei
n.° 13.105/2015) veio por meio do seu artigo 1.071, que acrescentou o artigo 216-A ao texto da
Lei de Registros Publicos (Lei n.° 6.015/1973) (SILVA, 2016).

O artigo 216-A descreve todos 0s requisitos e o procedimento para a efetivacdo da
usucapido extrajudicial processada nas serventias extrajudiciais, num trabalho em conjunto
entre o Tabelido e o Registrador Imobiliario, se assemelhando com o procedimento de Portugal
e se afastando do ja extinto procedimento da Usucapido Administrativa, este somente regido
perante a Serventia Imobiliaria (SILVA, 2016).

Concentrando-se no que diz o caput do artigo 216-A, encontram-se 0S primeiros
requisitos a serem observados por aqueles que pretendem promover a usucapido extrajudicial.

O primeiro deles aponta o local em que a usucapido extrajudicial sera processada: “diretamente
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perante o cartorio de registro de imoveis da comarca que estiver situado o imovel usucapiendo”
(SILVA, 2016, p 32).

Outro requisito observado no caput do artigo refere-se a necessidade do requerimento
perante o Oficial de Registro de Imdveis pela parte interessada, ou seja, aquela parte que possua
legitimidade ativa (posse ad usucapionem ou interesse juridico justificado). Explica Silva
(2016) que tal requerimento ndo sera simples, pois devera ser expresso e especial,
consubstanciado em um instrumento publico ou particular, com firma reconhecida, conforme
preceitua o artigo 221, I, da propria Lei de Registros Publicos. Todavia, ndo exige a mesma
solenidade da Petigéo Inicial, bastando apenas constar a causa de pedir e o pedido.

O ultimo requisito verificado no caput do artigo 216-A, diz respeito a impossibilidade
de se requerer diretamente o pedido da usucapido extrajudicial ao Oficial do Registro de
Imoveis. Tal requerimento deve ser feito ja com a prova da representacao do advogado, ou seja,
é imprescindivel que a parte legitima esteja representada por um advogado. Assim como o
requerimento, a representacdo podera ser feita por instrumento pablico ou particular, porém
devera conter poderes expressos e especiais para a realizacdo dos atos. Todavia, importante
ressaltar que muito embora a presenca do advogado seja requisito indispensavel no
processamento da usucapido extrajudicial, na esfera registral, findo o processo, ndo se faz
necessaria a representacdo (SILVA, 2016).

Conforme ensina Silva (2016), percebe-se a presenca dos seguintes requisitos
indispensaveis para o processamento da usucapido administrativa, tais quais: ata notarial, planta

e memorial descritivo, certiddes negativas e justo titulo.

4.1.1 Ata Notarial

A necessidade da ata notarial aparece no inciso I, do artigo 216-A. Segundo tal inciso,
€ necessario que o requerimento venha acompanhado da “ata notarial lavrada pelo tabelido,
atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas
circunstancias”, a pedido da parte interessada (GOMES, 2017).

Dessa forma, embora o Cartério de Registro de Imoveis seja a serventia competente
para conduzir o procedimento da usucapido extrajudicial, antes de ingressar com o pedido nele,
0 usucapiente interessado devera se dirigir ao Tabelionato de Notas que esteja sediado na
circunscricdo do imével para providenciar a lavratura da ata notarial (GOMES, 2017).

Para Gomes (2017) iniciar o procedimento com base na ata notarial lavrada pelo

Tabelido de Notas representa uma inovagao prevista pelo artigo 384 do Codigo de Processo
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Civil, quando dispde, no capitulo “das Provas”, na Secdo III, que “a existéncia e o modo de
existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado,
mediante ata lavrada por tabelido”. No contexto da usucapido extrajudicial, isso constitui a
representacdo de um instrumento legal que tem por finalidade fazer prova documental de atos
e fatos que ocorreram ou estejam ocorrendo, capazes de serem percebidos e consignados pelo
Oficial notério. Por esse motivo, a ata notarial serd instrumento capaz de atestar o tempo e a
posse do usucapiente e de toda a cadeia possessdria capaz de configurar o direito sobre o imével
objeto do procedimento.

Gomes (2017) também aponta que, por cautela, algumas observagdes importantes que
deverdo compor a ata notarial lavrada pelo tabelido, para que seja dada maior transparéncia ao
procedimento e para que 0s interessados ndo tenham suas expectativas frustradas
posteriormente em raz&o da possivel auséncia de outros requisitos legais. Por isso, embora ndo
seja requisito obrigatdrio, sugere que os tabelides esclarecam as partes que a usucapido devera
cumprir outros requisitos legais para o registro imobiliario para além da lavratura da ata
notarial, inclusive, constando expressamente tal informacéo no texto da ata. Outra sugestdo do
autor refere-se ao registro em ata da modalidade especifica de usucapido que esta sendo objeto

naquele documento.

4.1.2 Planta e memorial descritivo

Junior (2017) ensina que planta e memorial descritivo aparecem no inciso Il do artigo
216-A. De acordo com a disciplina deste inciso, tais documentos devem conter a assinatura de
profissional habilitado, atestado da responsabilidade técnica pela junta de fiscalizacdo
profissional correspondente, e a assinatura dos titulares de direitos reais e outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imovel objeto da usucapido e no registro das
propriedades adjacentes.

Para 0 mesmo autor, a planta serd uma representacdo geométrica do imdvel, ou seja,
contera informacGes sobre a area e zoneamento do imdvel. Por outro lado, o memorial
descritivo serd um documento que descreve o imovel por meio de palavras, ou seja, contera
detalhes estruturais do imovel.

Como dito, ha nestes documentos, a necessidade da assinatura ndo sé dos profissionais
responsaveis pela emissdo do mesmo, mas também dos titulares de direito sobre o imdvel
usucapiendo e sobre os respectivos confinantes, tanto na planta, como no memorial. No mesmo

sentido, devera constar 0 numero da matricula ou da transcricdo do imével no Cartorio de



17

Registro de Imdveis, com a indicacdo e qualificacdo dos respectivos titulares de direito sobre o
imovel (JUNIOR, 2017).

Todavia, quanto ao Ultimo aspecto, poderia surgir a seguinte divida: seria possivel se
valer da usucapido extrajudicial para imdveis sem matricula ou transcricdo? Apesar da
dificuldade na qualificacdo dele, a resposta é sim. Neste caso, o requerente dever solicitar ao
Registro de Imdveis uma certiddo para fins de usucapido, fato que ja ocorre nos procedimentos
judiciais. Nesta certiddo, constara se o imovel objeto pertence a uma area maior ou se ndao consta
identificacdo (JUNIOR, 2017).

Janior (2017) lembra que tal documentacdo nédo se distancia do que prevé o processo de
retificacdo extrajudicial disciplinado no inciso Il do artigo 213 da Lei de Registro Publicos.
Nesse diapaséo, salienta que estes documentos séo particulares e de valor econdémico, motivo
pelo qual devem ter as firmas reconhecidas por autenticidades, tanto do profissional, quanto do

solicitante do servico.

4.1.3 Certiddes Negativas

Fernandes (2017) mostrou que o inciso 111 serd o responsavel por exigir a presenca das
certidGes negativas na solenidade. Tais certiddes referem-se a todos os distribuidores judiciais,
quais sejam: Justica Estadual Comum, Justica Federal comum e especial. Elas deverdo
pertencer a comarca da situacdo do imovel e do domicilio do requerente, conforme disciplina
do préprio inciso.

Tal exigéncia tem o conddo de verificar caso haja alguma acdo que impeca o
reconhecimento da acdo de usucapido extrajudicial, ou que interrompa o prazo prescricional.
Todavia, somente podera afetar o reconhecimento da usucapido extrajudicial quando a
positividade da certidao estiver estritamente relacionada ao imovel ou a alguma situacdo que
realmente crie um Obice no procedimento. Isso significa que acdes pessoais ndo afetardo o
reconhecimento extrajudicial da usucapido, pouco importando no caminhar do procedimento
(FERNANDES, 2017).

4.1.4 Justo Titulo

Sobre essa questdo, Fernandes (2017) afirma que a ultima condigdo necesséria para as

descrigdes processuais é o justo titulo, especificado no inciso IV. Conforme ja explicitado pelo
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autor, a titularidade imparcial comprovard uma relacdo negocial entre o reclamante do direito
de uso e o titular, ou, se for o caso, vinculara o titular & cadeia de dominio da propriedade.

No entanto, ha proje¢des de outros documentos titulados no mesmo inciso 1V, que ndo
comprovam relagdo negocial. E o caso do comprovante de pagamento de IPTU, cobranca de
lixo, luz, &gua, etc. Esses documentos auxiliam na comprovacgdo do tempo de usucapido do bem
objeto do procedimento e sdo as provas necessarias para que o Oficial possa analisar e
demonstrar a conformidade com o que esta declarado e descrito na ata notarial (FERNANDES,
2017).

4. 2 Mudangas implementadas com a Lei n.° 13.465/2017

Apesar de ser um procedimento instituido recentemente no ordenamento juridico
brasileiro, a possibilidade de reconhecimento extrajudicial de usucapido j& passou por
mudancas, mais precisamente com a edi¢ao da Lei Federal n.° 13.456, de 11 de julho de 2017,
a qual veio para sanar os antigos controvertidos dispostos no artigo 216 — A, da Lei de Registros
Pablicos e evidenciados no tépico anterior (TARTUCE, 2017).

Nesse diapasdo, o projeto de lei que resultou na edicdo da Lei Federal n.° 13.456/2017
visou a conversdo da Medida Provisoria n.° 759, de 22 de dezembro de 2016. Esta dispusera
sobre regularizacdo fundiaria, porém ndo modificava a usucapido extrajudicial, inovacdo da
referida lei federal de julho de 2017, a qual, modificou diversos diplomas legais preexistentes
gue se encontravam vigentes, sendo um deles a Lei de Registros Publicos, com as principais
mudancas voltadas para o reconhecimento da usucapido extrajudicial, sobretudo no artigo 216-
A, principal interesse para este trabalho académico (TARTUCE, 2017).

A principal mudanca se refere a interpretacdo do siléncio de qualquer dos possiveis
prejudicados como concordancia, alvo das mais incisivas criticas no texto original. Nesse
conddo, os possiveis prejudicados sdo aqueles diferentes do usucapiente, envolvidos direta ou
indiretamente no procedimento de verificacdo e reconhecimento da usucapido. Seriam 0(s)
proprietario(s) e outros “titulares de direito registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo” e “na matricula dos imoveis confinantes”, como bem predispde o §2° do artigo
216-A da Lei de Registros Publicos (TARTUCE, 2017).

Em outras palavras, caso os titulares de direitos reais sobre o0 imdvel objeto da usucapiao
extrajudicial ou os confinantes ndo assinem a planta e ndo respondam as notificacoes
promovidas pelo registrador, tal omissdo sera interpretada como concordancia do procedimento

e ndo mais como discordancia (GUEDES, 2017).
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Consequéncia da mudanca no §82° mencionada acima, mudou-se também o §6° para
excluir a men¢do a “concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes” (GUEDES, 2017, p. 128).

Outra alteracdo a ser considerada pela lei se refere aos casos em que alguma das partes
interessadas ndo seja encontrada ou encontre-se em local incerto ou ndo sabido. A partir da
nova previsdao, o registrador devera certificar o fato e promover a notificacdo por edital
mediante publicacdo, duas vezes, em jornal de grande circulacdo, por quinze dias cada (813)
ou por meio eletronico (814) interpretando a auséncia de resposta como concordancia
(GUEDES, 2017).

Uma mudanga significativa na nova lei se deu na facilitagdo do reconhecimento da
usucapido extrajudicial nos casos de unidades autdbnomas de condominio edilicio.
Diferentemente dos imoveis rurais, no qual os confinantes devem se atentar a extensao exata
da pretensdo territorial do usucapiente, nos casos dos condominios edilicios ndo ha de existir
tal preocupacdo, pois as divisdes em cada unidade autbnoma e entre estas e a areas comuns do
condominio ja se encontram predefinidas pela prépria estrutura do prédio. Neste sentido, de
acordo com o 811 recém adicionado pela lei, fica dispensado o consentimento dos proprietarios
e dos titulares de outros direitos registrados ou averbados na matricula dos imoveis confinantes,
necessitando apenas da notificacdo do sindico do prédio. No mesmo sentido, o 8§12 diz que se
0 imdvel confinante contiver um condominio edilicio, também se mostra satisfatoria apenas a
notificacdo do respectivo sindico (PEREIRA, 2017).

Pondo fim nas mudancas oriundas da nova lei, acrescenta-se 0 novo inciso | e o0 815,
responsaveis por esclarecerem acerca das disposi¢fes probatorias do Codigo de Processo Civil
a serem seguidas, ou seja, 0s requisitos, principalmente a ata notarial e a justificacdo da
existéncia de algum fato ou relacéo juridica (PEREIRA, 2017).

O Quadro 2 traz comparacdo entre a redacdo anterior do artigo 216-A e a nova redacéo,
trazida pela Lei n.° 13.465/2017:

Quadro 2: Quadro Comparativo

REDACAO ANTERIOR LEI 13.465/2017
Art. 216-A... Art. 216-A...
| — ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o I — ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o
tempo de posse do requerente e seus antecessores, tempo de posse do requerente e de seus
conforme o caso e suas circunstancias; antecessores, conforme o caso e suas

circunstancias, aplicando-se o disposto no artigo
384 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 -
Cadigo de Processo Civil.
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Il — planta e memorial descritivo assinado por
profissional legalmente habilitado, com prova de
anotacdo de responsabilidade técnica no respetivo
conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos
titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes;

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

§2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer
um dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos imbveis
confinantes, esse sera notificado pelo  registrador
competente, pessoalmente ou pelo correio com
aviso de recebimento, para manifestar seu
consentimento expresso em 15 (quinze) dias,
interpretado o seu siléncio como discordancia.

§2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer
um dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo ou
na matricula dos imoveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador competente,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento para manifestar seu consentimento
expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu
siléncio como concordancia.

86° Transcorrido o prazo de que trata 0 § 4° deste
artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do
85° deste artigo e achando-se em ordem a
documentacdo, com inclusdo da concordancia
expressa dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo e na matricula dos imdveis
confinantes, o oficial de registro de imoveis
registrard a aquisicdo do imoével com as descricdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de
matricula, se for o caso.

86° Transcorrido o prazo de que trata 0 84° deste
artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do
85° deste artigo e achando-se em ordem a
documentacgdo, o oficial de registro de imoveis
registrara a aquisi¢do do imdvel com as descrigdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de
matricula, se for o caso.

811 No caso de o imovel usucapiendo ser unidade
autébnoma de condominio edilicio, fica dispensado
consentimento dos titulares de direitos reais e outros
direitos registrados ou averbados na matricula dos
iméveis confinantes e bastard a notificagdo do
sindico para se manifestar na forma do §2° deste
artigo.

812 Se o imovel confinante contiver um
condominio edilicio, bastard a notificagdo do
sindico para o efeito do §2° deste artigo, de modo
gue é dispensada a notificagdo de todos os
condbminos.

813 Para efeito do §2° deste artigo, caso ndo seja
encontrado o notificando ou caso ele esteja em lugar
incerto e ndo sabido, tal fato sera certificado pelo
registrador, que dever& promover a sua notificacdo
por edital mediante publicacgdo, por duas vezes, em
jornal local de grande circulagdo pelo prazo de
quinze dias cada um, interpretado o siléncio do
notificando como concordancia.

814 Regulamento do 6rgdo jurisdicional
competente para a correi¢do das serventias podera
autorizar a publicacdo do edital em meio eletrénico,
caso em que ficard dispensada a publicacdo em
jornais de grande circulacao.

815 No caso de auséncia ou insuficiéncia dos
documentos de que trata o inciso 1V do caput deste
artigo, a posse e os demais dados necessarios
poderdo ser comprovados em procedimento de
justificagdo administrativa perante a serventia
extrajudicial que obedecerd, no que couber, ao rito
previsto nos artigos 381, §5° 382 e 383 da Lei n°
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13.105, de 16 margco de 2015 — Cddigo de
Processo Civil.

Fonte: Adaptacéo de Silva (2022) de Guedes (2017).

Conforme visto, as medidas apontadas na Lei n.° 13.465/2017 reabrem a esperanca
inicial daqueles que vislumbravam na usucapido extrajudicial uma grande oportunidade de
reconhecimento de propriedade fora da esfera judicial, de forma mais célere e econémica.
Espera-se, portanto, um crescimento significativo dos pedidos de usucapido extrajudicial, bem
como uma efetiva diminuicdo dos pedidos feitos diretamente ao Poder Judiciério,
proporcionando, assim, a tdo esperada desjudicializacdo, com descongestionamento das varas
civeis ou especializadas de todo o Brasil (BRASIL, 2017).

A nova valoracdo dada ao procedimento extrajudicial da usucapido, trazida pela Lei n.°
13.465/2017, tem o conddo de transformar aqueles que antes eram céticos em crentes, quanto
ao poder que a desjudicializacdo do procedimento tem para contribuir para o reconhecimento
mais celere e eficaz de um direito que emerge da posse prolongada no tempo e que reflete para
a sociedade a certeza de que o possuidor € realmente o proprietario do imovel que ndo cumpre
a sua funcdo social (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017).

5 CONCLUSAO

A partir dos autores utilizados para a investigacdo, concluiu-se que a usucapiao
extrajudicial no Codigo de Processo Civil regula o procedimento administrativo extrajudicial
para a usucapido de bens imdveis, apresentando uma generaliza¢do do procedimento a qualquer
suporte fatico de usucapido em gque haja consenso, ampliando o &mbito de aplicacéo do instituto.

Destaca-se nesta questdo, que o movimento legislativo atribui aos notarios e
registradores a solucdo de questbes em que ha consenso e disponibilidade de direitos
envolvidos, colaborando com o objetivo de agilizar a atividade jurisdicional. Destarte, 0s
notarios, tabelides e oficiais de registros pablicos ou registradores sdo profissionais do direito
autorizados a exercer atividade notarial e registral mediante delegacéo e fiscalizacdo do poder
publico, em caréater privado, dotados de fé pdblica visando a prestacdo de servicos publicos
voltados para a garantia da publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia de atos juridicos.

Nesse diapasdo, a usucapido extrajudicial sera requerida pelo interessado ao registrador
de imdveis da situacdo do bem, competindo a ele conduzir o procedimento administrativo que

levara ao registro da usucapido, no entanto, para que se efetivo o procedimento, ndo deve haver
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requisitos legais e nem litigio, sendo que a via extrajudicial cabe a parte, que podera optar por
deduzir o seu pedido em juizo se assim preferir, ainda que ndo haja litigio.

Para tal procedimento, o advogado deverd iniciar o requerimento do usucapiente
respeitando o principio da instancia que rege o direito registral imobiliario. A peticdo devera
ser acostada a prova documental pré-constituida, para comprovar a posse prolongada pelo
tempo exigido no suporte fatico usucapido invocado, bem como todas as certiddes negativas de
distribuicdo, que comprovam a natureza mansa e pacifica da posse do imdvel.

Ao receber a peticao, o oficial de registro procedera a anotacéo no livro de protocolo,
uma vez que se algum interessado ndo tiver assinado a planta, procedera a sua notificacdo, para
que possa se manifestar no prazo maximo de quinze dias. E necessario ainda a notificacio da
Fazenda Publica municipal, estadual e federal visando deduzir eventuais impugnacdes em igual
prazo de quinze dias. O proximo passo serd a publicacdo de edital em jornal de grande
circulacéo, as expensas do requerente, para dar ciéncia a terceiros, que no prazo de trinta dias,
poderdo impugnar o pedido.

Assim, ao alterar o Provimento 65/2017 o Conselho Nacional de Justica, garantiu a
possibilidade da usucapido extrajudicial na esfera dos tabelionatos de notas e cartorios de
registros de imdveis, conduzindo com todos os detalhes, de forma que todo o conteudo e
requisitos necessarios estejam presentes, sendo utilizado como fundamento para essa inovagéo

do procedimento extrajudicial da usucapiao.
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