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RESUMO

O presente artigo aborda os aspectos relevantes do procedimento de usucapido extrajudicial
introduzido no ordenamento patrio através do Novo Cddigo de Processo Civil. O trabalho foi
dividido em quatro partes, a primeira faz uma abordagem do instituto da usucapido, sua
origem e caracteristicas, e também sdo analisadas as principais modalidades. Na segunda
parte, tratou-se de fazer um levantamento historico da legislacao que instituiu o procedimento
extrajudicial no Brasil. Na terceira abordou-se o fendmeno da desjudicializagdo, como
tentativa do legislador de afastar do judiciario objetos que ndo sejam, de fato, discussido dos
orgdos de justica, mas apenas dos interessados. A quarta parte ficou encarregada do
procedimento dentro das serventias extrajudiciais, enfatizando as tendéncias de
desjudicializacdo, e o procedimento de usucapido extrajudicial como alternativa para garantir

a celeridade e eficacia na realidade brasileira.

Palavras-chave: Usucapido. Usucapido Extrajudicial. Desjudicializacdo. Serventias

Extrajudiciais.



ABSTRACT

This article discusses the relevant aspects of the extrajudicial usucapion procedure in the
national order through the New Code of Civil Procedure. The work was divided into four
parts, the first deals with the institute of usucapion, its origin and characteristics, and the main
modalities are also analyzed. In the second part, it is a matter of making a historical survey of
the legislation that instituted the extrajudicial procedure in Brazil. In the third, the
phenomenon of dejudicialization was approached, as an attempt by the legislator to remove
from the judiciary objects that are not, in fact, discussions by the justice bodies, but only by
those interested. The fourth part was in charge of the procedure within the extrajudicial
services, emphasizing the trends of dejudicialization, and the extrajudicial usucapion

procedure as an alternative to guarantee the speed and effectiveness in the Brazilian reality.

Keywords: Usucapion. Extrajudicial usucapion. Dejudicialization. Extrajudicial Services.
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1. INTRODUCAO

Etimologicamente, usucapido deriva do latim usucapio, sendo a conjungdo entre
usus (traduzido por “uso”) e capio(do verbo capiocapis, captum, capere, o qual significa
tomar pelo uso). A usucapido ¢ a aquisi¢ao de propriedade ou outro direito real pelo decurso
do tempo, estabelecida com a observancia dos requisitos instituidos em lei. Até o ano de
2015, este direito poderia ser manifestado unicamente através da via judicial. Dai em diante,
com o advento do Novo Cddigo de Processo Civil (Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015),
houve a regulamentagdo do instituto da usucapido extrajudicial, abrindo-se a perspectiva para

outras vias de efetivacao deste direito.

Uma das principais mudangas feitas pelo NCPC ocorreu no artigo 1.071, o qual
alterou a Lei de Registros Publicos (Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973). A partir de entdo,
ha a possibilidade de o usucapiente escolher entre a via judicial e extrajudicial. Em nosso
ordenamento patrio, pode-se efetivar a aquisicao de propriedade imével de trés maneiras:
usucapido judicial, usucapido administrativa e a usucapido extrajudicial. A usucapido
extrajudicial tem uma grande abrangéncia e contempla procedimentos aplicaveis a diversas
espécies de usucapido previstas na legislagdo atual. A vantagem deste instituto ¢ a
simplificacdo do procedimento que facilitara ao usucapiente a aquisicdo da propriedade
imobilidria em que a posse ja se prolonga no decurso do tempo. Ele surgiu inserido no
contexto do fenomeno da desjudicializacdo e na perspectiva de desafogar o sistema e
minimizar os processos judiciais, tendéncia crescente no Direito patrio. Assim, diante da
morosidade da esfera judicial, o fenomeno da desjudicializagdo se apresenta com
favorabilidade. Ele se manifesta quando as atividades que tradicionalmente sao do ambito
judicial sdo transferidas para particulares em colaboragao, o que, por consequéncia, desobstrui

o volume de pleitos judicializados e a média do tempo de duragao das lides.

A presente pesquisa aplicara o método de abordagem dedutivo e sera dividida em
quatro partes. Na primeira parte, sera analisado o instituto da usucapido no ordenamento
juridico e serd feito um breve resgate historico que trata das principais modalidades que se
apresentam na realidade brasileira. Na segunda parte, sera feito um levantamento das
principais normas juridicas que deram causa ao instituto da usucapido extrajudicial. Em

relacdo a terceira parte, sustenta-se a tese de que ha consideraveis vantagens com a
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desjudicializacao, utilizando-se do método historico, descritivo e comparativo para tal. Por
fim, na quarta parte, conclui-se o trabalho com a descri¢do do procedimento de usucapido
extrajudicial, com intuito de compreender melhor sua execug¢do dentro das serventias

extrajudiciais.
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2. USUCAPIAO

2.1. Origem do Instituto

A origem da usucapido remonta ao Direito Romano, quando consagrada na Lei
das Doze Tabuas (de 455 a.C.) como forma de aquisicao da coisa movel e imovel mediante
posse continuada por um ou dois anos. Os estrangeiros, em Roma, ndo gozavam dos direitos
preceituados no iuscivile e por conta disso a usucapido somente poderia ser utilizada por
romanos. No inicio, esta agdo era utilizada para convalidar aquisigdes formalmente nulas ou
ineficazes, por vicio ou defeito de legitimagao, quando presente bona fides(boa f€) por parte
do possuidor. Porém, se o peregrino ndo tinha acesso a usucapido no inicio, posteriormente,
em razao da expansdo do império e de suas fronteiras, fora concedida a eles uma espécie de
prescricdo aquisitiva, com carater de excecdo, que se fundava na posse por longo tempo da
coisa (10 a 20 anos), e com isso tornou-se possivel a defesa juridica contra agdes
reivindicatorias.

O imperador Justiniano, em 528 d.C., por conta de ndo mais existir a diferenca
entre a propriedade civil e a pretoriana, funde em um so instituto a usucapio e a praescriptio.
Assim toma forma o instituto da usucapido propriamente dita, convertendo-se em modo de
perda e aquisicao de propriedade considerada como prescricao aquisitiva. Ressalta-se que em
Roma a prescrigdo passou ainda a ser considerada como meio extintivo de acdes. Portanto,
sob 0 mesmo vocabulo praescriptio surgiram duas instituicdes juridicas: uma de carater geral,
destinada a extinguir todas as acdes, € a segunda como um modo de adquirir propriedade,
representada pela antiga usucapido.(FARIAS; ROSEVELD, 2015, p.405).No direito pré-
codificado brasileiro previa-se a prescricdo longissimi temporis,a qual se consumava em 30
anos tratando-se de bens moveis e imoveis, e em 40 anos quando se tratava de bens publicos e
coisas litigiosas(como furto, por exemplo). Mas diferentemente de Roma, tanto o Cddigo
Civil brasileiro de 1916 como o de 2002 seguiram orientagdo do Codigo Civil Alemao e
separaram a prescricao extintiva da usucapido, alocando a primeira na Parte Geral e a segunda

no Livro do Direito das Coisas.

2.2. Aspectos Gerais da Usucapiao



13

Em relagdo a usucapido, como ja foi dito,0 Codigo Civil brasileiro adotou a
mesma postura dada pelo Codigo Civil Alemao, colocando a prescri¢ao extintiva na Parte
Geral e a prescri¢do aquisitiva na Parte Especial (no Livro II, Direito das Coisas), garantindo

autonomia ao instituto.

A usucapido pode ser denominada como a aquisigdo do dominio pela posse
prolongada. Desse modo, podem-se considerar dois requisitos basicos: a posse € o tempo.
Ressalta-se aqui que ndo se trata de qualquer posse, ou seja, ndo basta o comportamento
exterior do agente em relacdo a coisa, como temos na atitude andloga a do proprietario. A
posse aqui tratada € ad usucapionem, que possui elementos decorrentes de lei (como a
continuidade), além de ser pacifica ou incontestada em um determinado decurso de tempo e
com inten¢ao de dono. Dessa forma, a posse aqui ndo pode ser exercida em intervalos, nem
possuir vicio ou defeitos, tendo em vista que o vicio nao se apaga com o decurso do tempo.
Entra em cena, portanto outro elemento: a posse com intengdo de dono — cum animo domini.
Exclui-se entdo toda a posse que ndo vem acompanhada da intencdo de ter a coisa para si,
como, por exemplo, a do locatario, do usufrutudrio, do credor pignoraticio, figuras que,
embora tenham o iuspossidendi, ndo poderao ter a faculdade de usucapir.

Outro aspecto relevante deste instituto € a continuatio possessioni, que ¢ o
exercicio ininterrupto da posse pelo lapso temporal respectivo. Para que se converta em
propriedade a posse ha de durar; ou seja, para que possa acontecer aquisicao por usucapiao
torna-se necessario o fator tempo, de forma que este requisito torna-se essencial e
indispensavel para o direito brasileiro. Destarte, a usucapido tem como efeito constituir o
titulo para o usucapiente, sendo oponivel erga omnes. Por fim, outro ponto relevante em
nosso ordenamento ¢ a declaragdo da Constituigdo de 1988 que institui que os iméveis
publicos nao poderao ser adquiridos através da usucapiao.

Nao hé necessidade de que seja a mesma pessoa a possuir a coisa durante o
percurso do tempo. A accessio possessionis ¢ permitida no ordenamento brasileiro, de modo
que ¢ permitido que o usucapiente una sua posse a de seu antecessor. Ressalta-se que se a
posse do antecessor for de ma f&€ ndo se unira a do prescribente e ndo ocorrerd a accessio
temporisse se o atual possuidor ndo for o sucessor do antigo. Diante disso, serdo abordadas
algumas das modalidades de usucapido abarcadas pelo ordenamento, sem o intuito de esgota-

las.

2.3. Usucapiao Extraordinaria
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Trata-se da modalidade mais conhecida de usucapido. O atual Codigo Civil
dispde, através de seu artigo 1238:

Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposi¢ao, possuir como
seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e
boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual
servird de titulo para o registro no Cartorio de Registro de Imoveis.
(BRASIL, 2002).

Para se pleitear a usucapido extraordinaria devem-se observar alguns requisitos: a
posse trata-se aqui da posse com animus domini, a qual ¢ a posse devida em se tratando de
usucapiao, de modo que a pessoa com intengdo de usucapir deve exercé-la em nome proprio
com inten¢ao de dono. Nao obstante, deve tal posse ser justa ou sem oposi¢ao. Nos termos do
artigo 1200 do atual Coédigo Civil: “¢ justa a posse que ndo for violenta, clandestina ou
precaria”. (BRASIL, 2002). Assim, ¢ justa a posse que nao for contaminada por nenhum
destes vicios. Além disso, a posse deve ser continua, ou seja, sem interrupgao. A posse deve
ser exercida de maneira pacifica durante o lapso prescricional estabelecido em lei. Nao
obstante, ha de se observar o prazo para prescricao aquisitiva. Deve-se correr um prazo de 15
anos, tendo como termo inicial da contagem o dia da detencao com o animo de dono até o dia
da propositura da acao. Conforme o paragrafo tnico do artigo 1238: “o prazo estabelecido
neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o possuidor houver estabelecido no imdvel a sua
moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos de carater produtivo”.(BRASIL,2002)
Desse modo, dispensa-se nesta modalidade o justo titulo e a boa fé. No entanto, hd a

possibilidade de diminui¢do do prazo para usucapir de 15 para 10 anos.

2.4. Usucapido Ordinaria

O Codigo Civil previu esta modalidade de usucapiao, chamado de ordinario, no
artigo 1242 nos seguintes termos: “adquire também a propriedade do imével aquele que,
continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos”. (BRASIL,
2002). Percebe-se que a distingdo entre a modalidade ordinaria e extraordinaria reside na
necessidade de apresentacdo de justo titulo e boa fé, além do lapso temporal diverso. Esta
reducdo de prazo de quinze para dez anos se dd por conta da exigéncia destes requisitos
especiais, outrora ndo necessarios no extraordinario.

Requer-se também o exercicio da posse de maneira continua e pacifica, que nao

seja eivada de violéncia, clandestinidade e precariedade. O interessado obrigatoriamente
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devera apresentar o justo titulo que ¢ ato translativo ou constitutivo da propriedade ou da

posse. Em relagdo ao justo titulo, escreve Caio Mario:

... diz-se justo o titulo habil em tese para a transferéncia do dominio, mas
que ndo a tenha realizado na hipotese por padecer de algum defeito ou lhe
faltar qualidade especifica. A regra pratica para aferi-lo seria considerar que
o titulo ha de ser tal que transferiria o dominio independentemente de outra
qualquer providéncia, se viesse escorreito. Tem-se referido que o titulo justo
deve revestir as formalidades externas e estar transcrito no registro
imobiliario. Mas nao nos parece que se possa levar ao extremo a exigéncia,
pois que se destina o instituto da usucapido precisamente a consolidar
tractutemporis a aquisicao fundada em titulo que apenas em tese era habil a
gerar a aquisicdo. (PEREIRA, 2019, p 151)

No tocante a boa fé, ela ¢ entendida como um fator psiquico, ndo sendo,
portanto, demonstrada diretamente. Portanto, reside na convicgdo de que o fendmeno juridico
(integragdo do justo titulo) gerou a transferéncia da propriedade. Ademais, o paragrafo unico
dispde:

Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imovel houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do
respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que os

possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econdmico. (BRASIL, 2002).

A usucapido ordinaria apresenta outro prazo para usucapir, reduzindo de dez
para cinco anos, incrementando outro requisito especial além do justo titulo e boa fé, caso o
imovel seja a habitagcdo do usucapiente ou a realizacdo de obras de cunho social ou

economico.

2.5. Usucapiao Rural Especial

Esta modalidade de usucapido foi criada pela Constituicao de 1934, sofrendo
diversas alteracdes ao longo do tempo até ser disciplinada pelo Estatuto da Terra em seu

artigo 98, lei n° 4.504 de 30 de novembro de 1964, da seguinte maneira:

Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, ocupar por 10
anos ininterruptos, sem oposi¢cdo nem reconhecimento de dominio alheio,
tornando-o produtivo por seu trabalho, ¢ tendo nele sua morada, trecho de
terra com area caracterizada como suficiente, para, por seu cultivo direto
pelo lavrador e sua familia, garantir-lhe a subsisténcia, o progresso social ¢
econdmico, nas dimensdes fixadas por esta lei para o modulo de
propriedade, adqui-rir-lhe-4 o dominio, mediante sentenga declaratoria
devidamente transcrita. (BRASIL, 1964).



16

A Lei n° 6.969, de 10 de dezembro de 1981, também regulamentou a usucapiao
especial rural ou pro labore, na medida em que reduziu para cinco anos o prazo, esclareceu a
viabilidade da aquisicdao de bens publicos (salvo se necessarios a seguranga nacional) as areas
de interesse ecoldgico e as reservas indigenas, simplificou o processo mediante expedi¢do de
titulo definitivo de dominio pelas autoridades e respectiva inscri¢ao no Registro de Imoveis.

Em 1988 veio a Constitui¢ao Federal e consolidou o assunto, nos termos do artigo 191:

Quem, nao sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como
seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona
rural, ndo superior a 50 hectares, tornando-a produtiva por seu
trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a
propriedade. (BRASIL, 1988).

Concomitantemente o Codigo Civil absorveu a wusucapido especial, em

conformidade com a CFRB/88, ¢ em seu artigo 1239 disp0s:

Aquele que, nao sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua
como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢ao, area de terra em
zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a
a propriedade. (BRASIL, 2002).

Uma das caracteristicas desta modalidade é seu carater social, ndo bastando a
posse associada ao tempo. Ele recebe também o nome de pro labore porque o usucapiente
deveria tornar produtivo um trecho de terra com uma area determinada, garantindo assim a

subsisténcia de sua familia e concorrendo para o progresso social € econdomico.

2.6. Usucapiao Especial Urbana

A Constituigdo Federal prevé a usucapido especial urbano em seu artigo 183:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio ¢ a concessdo de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Os imoveis publicos niao serdo adquiridos por usucapido.
(BRASIL, 1988).
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Vale lembrar ainda que no Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257 de 10 de julho de 2001) a
redacao dada ao artigo 9° estd de maneira idéntica ao artigo 183 da CF.

Enquanto na usucapido especial Rural ha uma limitacdo de 50 hectares, aqui ha
a regra que disciplina um limite de 250 m?>. Temos também 0s mesmos requisitos necessarios
a usucapiao comum, além de um prazo de 5 anos, e a destinacao do local para moradia propria
ou familiar. Além disso, o possuidor ndo poder ser proprietario de outro imével urbano ou

rural.

2.7. Usucapido Familiar ou Especialissima

A Lei n® 12.424, de 16 de junho de 2011, acrescentou o artigo 1240-A ao
Codigo Civil, instituindo o que podemos chamar de usucapido especialissima ou

familiar. Assim dispde o artigo:

Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposigao,
posse direta, com exclusividade, sobre imdvel urbano de até 250m?
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-
conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que ndo
seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (BRASIL, 2002).

O intuito desta modalidade ¢ proteger o direito do conjuge ou companheiro
através de uma tutela mais célere (prazo de 2 anos) no contexto de abandono do lar pelo
outro, quando um ainda reside no imovel. Vale dizer que a aquisi¢do da propriedade
independe dos motivos que deram causa ao abandono e tem como requisito ndo ser

proprietario de outro imovel urbano ou rural.

2.6. Usucapiao Administrativa

Por fim, ha a modalidade de usucapido administrativa — a precursora do usucapiao
extrajudicial, objeto deste trabalho —, a primeira a ndo necessitar da via judicial. Sua criacao
se deu com o intuito de atender o programa Minha Casa Minha Vida (Lei n® 11.977/09) e,
posteriormente, na Lei n® 13.465/2017. Prescreve o art. 60 da Lein® 11.977/09:

Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o
detentor do titulo de legitimagdo de posse, ap6s 5 (cinco) anos de seu
registro, podera requerer ao oficial de registro de iméveis a conversdo desse
titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisicdo por
usucapido, nos termos do art. 183 da Constituicdo Federal. (BRASIL, 2009).



18

Extraimos da Lei que a usucapido administrativa se consumava caso observados
trés requisitos: 1) inclusdo da area em “programa de regularizagdo fundidria urbana” (arts. 9° a
13 da Lei n°® 13.465/20170); ii) “demarcagao urbanistica” (arts. 19 a 22); e iii) concessao da
legitimacao de posse (arts. 25 a 27). Dessa maneira, o interessado, apos 5 anos do registro de
legitimacao de posse podera fazer a conversdao em propriedade sem a necessidade de pratica

de ato registral ou provocacao, caso esteja em conformidade com o artigo 183 da CF.
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3. EVOLUCAO LEGISLATIVA DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Houve quatro marcos significativos na legislacio referente a usucapido
extrajudicial. O primeiro deles diz respeito ao programa Minha Casa, Minha Vida; o segundo
foi o advento do Novo Codigo de Processo Civil; o terceiro foi a Lei n® 13.465, de 11 de
julho de 2017; e o quarto foi a edicdo do Provimento 65 CNJ. Desta forma, iremos tratar de

cada um respectivamente.

3.1. Lei n°. 11.977/09 e o programa Minha Casa Minha Vida

O Programa Minha Casa Minha Vida trouxe a primeira modalidade de
reconhecimento de usucapido na via administrativa (Lei n° 11.977/2009), sendo aplicada na
modalidade de usucapido urbana para fins de formalizar a condigdo de assentamentos em
areas urbanas e promover a regulacdo fundiaria. Esta modalidade tem consideravel relevancia
em virtude de ter sido apresentada como primeira alternativa no processo de

desjudicializacao.

3.2. A Usucapiio Extrajudicial no Novo Codigo De Processo Civil de 2015

Em 2015 tivemos outro avango significativo no processo de desjudicializacao
no Brasil. O Novo Cdédigo de Processo Civil trouxe o artigo 1071, que acrescentava o artigo
216-A a Lei De Registros Publicos (Lei 6015/73). A partir da vigéncia do NCPC foi possivel
verificar a implementacao deste procedimento no ordenamento juridico, possibilitando a

maior distribuicdo das demandas extrajudiciais. Assim dispde:

Art. 1.071. O Capitulo III do Titulo V da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art.
216-A:

LRP - Lei n° 6.015 de 31 de Dezembro de 1973
Dispde sobre os registros publicos, € da outras providéncias.

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartdrio do registro de iméveis da comarca em que estiver situado
o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com: (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia).
(BRASIL, 2015).
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Mesmo que tenha ocorrido um avango significativo no ordenamento com a
implementagao deste artigo, havia o problema de que, caso ndo houvesse a manifestacao do
proprietario do imével usucapiendo ou do imovel confrontante ou a falta de manifestagao do
titular dos direitos reais sobre os referidos imdveis, isso geraria uma presuncao de

discordancia. O § 2° assim dispunha:

§ 20 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 imovel usucapiendo e 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 discordancia. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015) (Vigéncia). (Brasil, 2015).

Entretanto, o procedimento de usucapido extrajudicial, dessa maneira, era muito

dificil de concretizar tendo em vista a baixa probabilidade de o proprietario registral

concordar em perder a propriedade.

3.3. A Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017

Dessa forma, posteriormente foi editada a lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017,
a qual contribuiu consideravelmente para a resolucao dos problemas supracitados a partir do
momento em que altera a redacdo dos incisos I e II e paragrafos 2° e 6°, e acrescenta o

paragrafo 11° ao 15° ao artigo 216- A. O pardgrafo 2° ganha nova redacao da seguinte forma:

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo ou na
matricula dos imodveis 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. (BRASIL, 2017).

O paragrafo 6°, a partir da nova Lei, dispde:

§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a
documentagdo, o oficial de registro de imoveis registrara a aquisi¢do do
imovel com as descricdes apresentadas, sendo permitida a abertura de
matricula, se for o caso. (BRASIL, 2017).
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Assim, houve uma consideravel inovacao do instituto, viabilizando sua
aplicacdo mesmo que o antigo proprietario mantenha-se silente, bem como os confrontantes,
pois agora isso ¢ interpretado como concordincia apds a notificagdo do registrador. Deste
modo, portanto, ocorrera uma valoriza¢ao da desjudicializagdo e um ganho significativo na

contribuicao da atividade notarial e registral como alternativa de desafogo do judiciario.

3.4. O Provimento n°65/2017 do CNJ

Em 2017, outro importante avango aconteceu na legislagdo com a edi¢cdo do
Provimento n°® 65 do CNJ. Este provimento veio para estabelecer as diretrizes para o
procedimento de usucapido extrajudicial nos servigos notariais € de registro de imoveis com
intuito de uniformizé-lo em todo o territério nacional. O documento editado conferiu mais
seguranca juridica e permitiu ao profissional Registrador de Imodveis atuar com maior
dinamismo, pois conferiu maior riqueza de detalhes no que diz respeito a forma em que os
atos serdo praticados, bem como ao conteido que deve ser observado na documentagdo,
pavimentando, dessa maneira, o caminho da desjudicializacdo'.

Podemos considerar, em consonancia com o professor Caio Mario, que “o
usucapido ¢ a aquisicdo da propriedade ou outro direito real pelo decurso do tempo
estabelecido ¢ com a observancia dos requisitos instituidos em lei”, definigdo que ja
reiteramos exaustivamente. Neste sentido, o Conselho Nacional de Justica editou o
provimento n° 65/2017, que prevé a possibilidade de usucapir a propriedade e os demais

direitos reais passiveis de usucapiao. Assim dispoe:

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

§ 1° O procedimento de que trata o caput podera abranger a propriedade ¢
demais direitos reais passiveis da usucapidao. (BRASIL, 2017).

'JUSTICA, B.. C. N. D. Provimento 65 de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o
procedimento de usucapiio extrajudicial nos servicos notariais e de registro de imoveis.atos.cnj.jus.
Disponivel em: <https://atos.cnj.jus.br/files/provimento/provimento 65 14122017 1903201815253 1.pdf >.
Acesso em: 02 mar. 2021.
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O provimento nao inova em relacao a Lei n® 13.465/17. Entretanto, ao longo dos
seus vinte sete artigos ha um detalhamento dos atos que ndo era visto anteriormente,
preenchendo assim as lacunas e duvidas que muitas vezes impediam o sucesso pratico do

procedimento.
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4. DESJUDICIALIZACAO

Vale destacar que a usucapido extrajudicial ndo se trata de uma nova modalidade,
mas sim de um procedimento realizado dentro das serventias extrajudiciais para o
reconhecimento da aquisi¢ao da propriedade mediante o preenchimento dos requisitos legais.

A usucapido extrajudicial ¢ de carater opcional, cabendo as partes, caso
interessadas, utiliza-lo perante as serventias extrajudiciais. Como mencionado, ele representa
a tendéncia a desjudicializacdo, marcante na nova Lei Processual Civil, sendo que esta inova
na medida em que quebra o monopolio jurisdicional valorizando os meios alternativos da

busca de concretizacao de direitos.

4.1. Usucapido extrajudicial e a desjudicializa¢ao

De acordo com o relatorio do CNJ do ano de 2016, dos 109,1 milhdes de
processos que tramitaram no Poder Judiciario em tal ano, somente 27% foram solucionados.?
A sociedade, a medida que cresce e se dinamiza, torna mais complexas as relagdes sociais e
juridicas. Dessa forma, exigem-se solu¢des mais eficazes e rapidas as demandas feitas ao
Estado-Juiz, contexto no qual se apresenta o fendmeno da desjudicializacdao, que transfere
para os particulares colaboracdo com intuito de reduzir em volume as atividades que
tradicionalmente cabem ao ambito judicial.

O principio da celeridade instituido no artigo 5° da Constitui¢do Federal dispde,
em seu inciso LXXVIII, que “a todos, no ambito judicial e administrativo, sdao assegurados a
razoavel duracdo do processo e os meios que garantam a celeridade de sua tramitagdo”.
(BRASIL, 1988). Neste sentido, o0 Novo Cddigo de Processo Civil apresentou alternativas de
desjudicializacao, pois trouxe varias modificacdes no instituto da usucapido, ampliando o
procedimento extrajudicial a todas suas modalidades e aumentando sua efetividade. Um outro
exemplo recente de desjudicializacdo em nosso ordenamento foi a Lei n® 11.441/07, que
tornou possivel a lavratura de escrituras publicas em tabelionatos de notas e cartorios nos
casos de divorcio, inventario e partilha em casos em que ndo hd menores ou incapazes

tornando possivel a averbacdo do estado civil e transferéncia de bens partilhados.

2 PEDRO, C. Justica em Numero. Quase 110 milhdes de processo passaram pelo judiciario em 2016 segundo
CNJ. Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2017-set-04/110-milhoes-processos-passaram-judiciario-2016
acesso 21/01/2021>. Acesso em: 02 mar. 2021.
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Devemos ressaltar que o Judiciario ndo deve ser considerado o tnico meio de
acesso a Justica, por isso entendemos que a desjudicializagao ¢ um meio adequado, célere e
menos oneroso para se efetivar o direito, pois proporciona a seguranca juridica necessaria.
Além disso, a atuagao do Poder Judiciario ndo ficara obstruida, pois havera a possibilidade de
se discutir judicialmente, dado o principio da inafastabilidade da jurisdigao.

Consideramos que notario e o registrador atuam de forma decisiva no
encaminhamento da vontade das partes € no aperfeicoamento da relagdo juridica. As
serventias contam com alto grau de qualificacdo na area juridica e o profissional, além do fato
que o notario e registrador sao revestidos da fé publica necessaria para solugao dos problemas
que outrora foram destinados exclusivamente ao Poder Judicidrio. Entendemos que estes
profissionais utilizardo da melhor técnica para efetivar a vontade das partes, garantido a

segurancga e proporcionando o melhor caminho para se consolidar o servigo pretendido.

4.2. Importancia das serventias extrajudiciais

E sabido que os notarios e registradores sdo profissionais do direito dotado de
publica os quais foram delegados o exercicio da atividade notarial e registral, de forma que
serd exercido em carater privado mediante delegagao do Poder Publico. Os servigos notariais
e registrais estdo disciplinados pela lei 8.935/94 do artigo 6° ao 12°. O artigo 236 da

constitui¢ao federal dispoe:

Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacdo do Poder Publico.

§ 1° — Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e
criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira
a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder Judiciario.

§ 2° — Lei federal estabelecera normas gerais para fixacdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro.

§ 3° — O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique
vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de remogdo, por mais de
seis meses. (BRASIL,1988)

Podemos perceber que as serventias extrajudiciais, ao longo do tempo, exerceram
um importante papel no que diz respeito ao processo de desjudicializacdo em outras
demandas.

Temos como exemplo: o instituto do protesto de titulos (Lei n°. 9.492/97); da

alienacao fiduciaria (Lei n°®. 9.514/97); da retificacdo de area extrajudicial (Lei n°. 10.931/04);
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do inventario, partilha, separacao e divorcio extrajudiciais (Lei n°. 11.441/07); e da retificagao
extrajudicial de assentos civis (Lei n°. 12.100/09).

Os protestos de titulos passaram por um significativo processo de
desjudicializacao de forma que a referida lei alargou o campo de atuagdo dos tabelides de
protesto. Problemas que outrora eram somente resolvidos judicialmente passaram, apds o
processo de desjudicializacao, ser solucionados dentro de uma serventia. Ha também os
assentos civis, os divorcios extrajudiciais, etc. Todas essas questdes que antes demandavam a
provocacdo do judiciario tiveram a oportunidade de serem executadas, com ajuda de um
profissional, dentro de uma serventia.

Dessa forma podemos constatar que os notarios e registradores atuam de forma

decisiva no aperfeicoamento das relagdes juridicas.

4.3 Desjudicializacdo em Portugal

Cumpre aqui destacar que a desjudicializagdo nao se trata de um fenomeno
unicamente brasileiro, outros paises seguem esta tendéncia. Temos como exemplo Portugal
onde o fendmeno se repete e que serviu de grande influéncia para o modelo brasileiro. O
direito portugués passou a admitir de forma ampla a aquisicao de direitos de propriedade
através de usucapido por meio de Escritura Publica de Justificagdo de Posse, de forma que o
Codigo de Registro Predial de Portugal ampliou o acesso ao Registro Predial ( Registro de

Imoveis) .Monica Sifuentes escreve:

Se a experiéncia dos outros vale como exemplo, Portugal tem adotado
caminho diferente: partiu para a desjudicializagdo. Medidas relativas a
menores ou relacdes familiares, tais como atribuicdo de alimentos a filhos
maiores, a autorizag¢do para utiliza¢do ou proibi¢do do uso do sobrenome do
conjuge divorciado, a conversdo da separagdo em divorcio, quando ndo
houver litigio, a reconciliagdo de cOnjuges separados, entre outras, foram
transferidas para o Ministério Publico ou o proprio Cartério de Registro
Civil (Decretos-Leis n. 272 e 273 de 13 de outubro de 2001). E o retorno ao
Estado-Administrador das questdes que efetivamente ndo possuiam natureza
jurisdicional e foram por isso denominadas de "jurisdigdo voluntaria”. O
Judiciario portugués se despe dessas atribui¢des, para se concentrar naquilo
que originariamente lhe cabe: a solu¢do dos conflitos. (SIFUENTES, 2003)

SRIBEIRO DE SOUZA, L. A. Importancia das serventias extrajudiciais no processo de desjudicializa¢iio.
Jus.com.br, 2011. Disponivel em: <https://jus.com.br/artigos/20242/a-importancia-das-serventias-extrajudicias-
no-processo-de-desjudicializacao>. Acesso em: 02 mar. 2021.
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O direito portugués vem passando pelo processo de desjudicializagdo com
alteragcdes no Cddigo de Registro Predial, principalmente em 2009 quando o Dec. Lei n°.
224/1984, com alteragdes do Dec. Lei n® 185/2009, permitiu que aqueles interessados que nao
possuem documento para prova de seu direito podem através da justificativa notarial ou
decisdo dentro de processo de justificagdo obter a primeira inscrigdo, esta inovagdo ocorreu no
Codigo de Registro Predial como forma de desjudicializacdo, desobstruindo a via judicial

portuguesa.



27

5. O PROCEDIMENTO

O artigo 216-A da Lei de Registros Publicos enumera os documentos necessarios
para propositura da Usucapido Extrajudicial , apontando em seu caput o local onde deve ser

processada: “diretamente perante o cartorio de registro de iméveis da comarca que estiver

situado o imovel usucapiendo”.(BRASIL, 2017)

A parte que possui legitimidade ativa devera, através de instrumento publico ou
particular, com firma reconhecida, fazer o pedido expresso ou especial conforme o artigo 221,
I, LRP, estando contido nele o pedido e a causa de pedir. E imprescindivel, portanto que as
partes estejam devidamente representadas por advogados, representacdo esta que devera

conter poderes expressos € especiais para realizagao dos atos.

A parte legitima por sua vez devera detalhar a espécie de usucapido aplicavel ao
caso justificando seu direito preenchendo os requisitos materiais para aquisi¢do da
propriedade usando dos meios de provas admitidos para apresentar ao Oficial de Registro de

Imodveis .
Conforme ensina Francisco Ventura de Toledo:

Os registradores de imoveis, para deferirem o pedido de
reconhecimento de usucapido administrativa, precisardo verificar se
todos os requisitos para a consumagdo da usucapido, na espécie
pleiteada, foram cumpridos, o que exigird profundo estudo de cada
forma de usucapiao existente. (TOLEDO, 2016)

5.1. Ata Notarial
Segundo Leonardo Brandelli:

A ata notarial € o instrumento publico mediante o qual o notario capta,
por seus sentidos, uma determinada situacao, um determinado fato, € o
traslada para seus livros de notas ou para outro documento. E a
apreensdao de um ato ou fato, pelo notario, e a transcrigdo dessa
percep¢ao em documento proprio. (BRANDELI, 2016, p 71)

Conforme o inciso I, do art. 216-A, da Lei n® 6.015/73 para instituir o pedido de
usucapido extrajudicial faz-se necessario o acompanhamento 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.
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Dessa forma podemos deduzir que antes de ingressar com o pedido no Cartorio de
Iméveis , o usucapiente devera se dirigir at¢ o Tabelionato de Notas da circunscri¢do do

imovel e providenciar a lavratura do ato.
Assim dispoe Leonardo Brandelli:

Na ata notarial, o Notario ndo faz juizo de valor, mas apenas transcreve o
que percebe por seus sentidos, de modo que deve ele narrar o que verificar e
que possa colaborar para esclarecer sobre a qualidade e o tempo da posse
existente por aquele que pretende usucapir certo bem imével. (BRANDELI,
2016, p. 75)

O conteudo que o interessado devera apresentar na ata notarial ¢ o tempo, a
qualificagdo da posse ad usucapiente e a titularidade que devera ser escrito e narrado pelo

notario.

5.2. Planta e Memorial Descritivo

O artigo 216 - A ,inc II, da LRP elenca como requisito a planta e o memorial

descritivo.

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver situado
o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com:

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotag@o de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos registrados
ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos
iméveis confinantes; (BRASIL, 2017)

A planta por sua vez ¢ o desenho do imdvel a ser usucapido dentro de uma
circunscrigdo geografica, ou seja nela estardo contidas as informacdes sobre a area e as
divisdes do imével e o memorial descritivo € a descricdo de todas as caracteristicas de um
projeto arquitetonico, especificando os materiais que serdo necessarios a obra, da fundacao ao
acabamento, ou seja ¢ o documento com a descrigdo do imdvel em palavras. Destarte, os
profissionais legalmente habilitados por sua vez sdo aqueles devidamente habilitados pelo
conselho regional de engenharia e o conselho de arquitetura e urbanismo, ¢ o que aponta a lei

5194 de dezembro de 1966 em seu artigo 13:

Art. 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro trabalho
de engenharia, de arquitetura e de agronomia, quer publico, quer
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particular, somente poderdo ser submetidos ao julgamento das
autoridades competentes e sO terdo valor juridico quando seus autores
forem profissionais habilitados de acordo com esta lei.(BRASIL,
1966)

Desta forma, nestes documentos, além dos profissionais habilitados para emissao
dos documentos , mas também dos titulares de direito sobre o imdvel a ser usucapido e sobre
os respectivos confinantes. Devera também constar o nimero de matricula ou transcrigdo do
imovel com a indicacdo e qualificacdo dos respectivos titulares de direitos sobre o imovel a

ser usucapido.
5.3. Certidoes Negativas

Em seu inc III, art 216, LRP o legislador requer que seja anexada as certidoes
negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imdvel e do domicilio do requerente.
Fazendo uma interpretagdo pratica a , estas certidoes referem-se ao poder judiciario estadual e
federal. Conforme disciplina a regra, elas deverao pertencer a comarca da situagdo do imovel

e do domicilio do requerente.

Esta regra por sua vez, tem o intuito de verificar se ha alguma acao que impeca o
reconhecimento da a¢do de usucapido extrajudicial, ou que interrompa o prazo prescricional ,
como por exemplo acdo reivindicatoria de posse , onde por obviedade ha oposicdo de um
interessado retirando o procedimento de tutela cartordria. Assim, somente poderdo afetar o
reconhecimento da usucapido, certidoes positivas que versem sobre o imovel ou situagdes que
realmente crie um ébice no procedimento, de forma tal que agdes pessoais nao poderdo afetar

o caminhar do pedido.

Por fim, vale salientar que a certidao de existéncia de a¢do de usucapido na esfera
judicial ndo gera litispendéncia por conta do art.337 §§1° e 2° do CPC tendo em vista que o
judiciario e a esfera administrativas sdo independentes. Portanto no caso da usucapido
administrativa podem ocorrer duas situagdes. A primeira diz respeito quando transitada em
julgado acdo de usucapido com mesmas partes € objeto o oficial de registro devera rejeitar o
pedido por conta da esfera administrativa ndo modificar coisa julgada. A segunda quando a
acdo ainda esta em curso , pois neste caso , presume-se que havendo oposi¢do em processo
judicial o oficial deverd rejeitar o pedido por discordancia das partes , tendo em vista que a

tutela através da serventia ndo pode haver litigio em usucapiao.
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5.4. Justo Titulo

Por tltimo , vem elencado no inciso IV do artigo 216 o justo titulo ou quaisquer
outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse,
tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel. A intengao do
legislador aqui foi fortalecer o conjunto probatorio para o preenchimento dos requisitos da

espécie de usucapido que se pretende obter.

Os outros documentos que o artigo faz referéncia sdo os de verificagao de tempo
de posse, temos como exemplo faturas de consumo de energia e dgua, pagamento de tributos,
compromisso de compra e venda etc, estes por sua vez ajudam evidenciar o tempo de posse
do imdvel usucapiendo , objeto que serdo de grande importancia para que o oficial possa

comprovar pela sua analise o contetido declarado na ata notarial. *

*BRAGA, L. J. G. A desjudicializa¢iio do processo de usucapifio da propriedade imobilidria pela
via extrajudicial. Rio Grande do Sul , 2016. Puc Rio Grande Do Sul Disponivel em:
<https://conteudo.pucrs.br/wp-content/uploads/sites/11/2016/09/isadora_braga 2016 1.pdf>. Acesso
em: 02 mar. 2021.

LAMANA PAIVA, J. P. O procedimento da usucapiio extrajudicial. Porto Alegre, RS. 2016.
Disponivel em: <http://registrodeimoveis 1 zona.com.br/wp-content/uploads/2016/07/0-
PROCEDIMENTO-DA-USUCAPI%C3%830-EXT.pdf>. Acesso em: 02 mar. 2021.



31

6. CONCLUSAO

O presente trabalho tratou de identificar as premissas do instituto de usucapiao
extrajudicial na busca pela desjudicializagdo, usando para tal a tramitagdo do procedimento
dentro das serventias extrajudiciais. Buscou-se fazer um breve apanhado geral sobre o
instituto de usucapido e suas diversas modalidades considerando os principais pontos. Através
das consideragdes que foram feitas, entendeu-se que a partir da implementagao do instituto de
usucapiao extrajudicial ha maior possibilidade de distribuicao das demandas , as quais ficardo
a cargo dos tabelionatos de notas e os cartdrios de registro.

O procedimento trazido pelo NCPC ¢ mais simples do que o prestado pela via
judicial. Dessa forma ¢ mais facil para o possuidor ver reconhecido seu direito a propriedade
em virtude da desnecessidade de julgamento por um juiz. Nao obstante, a lei 13.465/2017
solucionou as principais controvérsias que ainda restavam em relagdo ao procedimento no
que dizia respeito ao siléncio de qualquer um dos prejudicados, tornando-se fundamental para
a efetiva implementacao do instituto de maneira eficaz. Além disso, o provimento 65 CNJ
padronizou e estabeleceu as diretrizes em todo o territorio nacional trouxe uma riqueza de
detalhes dando uma nova roupagem e servindo de alicerce ao novo procedimento.

Diante disso, entende-se, ao final da presente monografia, ser a usucapido
extrajudicial uma alternativa viavel, na medida em que estabelece normas eficazes e seguras,
tornando mais célere € menos oneroso a busca dos cidaddos de verem seus direitos efetivados.
Deve-se atentar que o processo de desjudicializagao, de modo algum, mitigou a importancia
do Poder Judiciario, muito pelo contrario, pois manteve apenas questoes de alta indagagao que
devem ser decididas pelo magistrado, passando questdes burocraticas a particulares

colaboradores.

Apds analisarmos o procedimento instituido pelo Novo Cédigo de Processo Civil
nao resta duvida que a usucapido extrajudicial, por viabilizar o procedimento fora do
judiciario, trouxe grande beneficio a realidade brasileira. Todavia muitos pontos necessitam
de serem esclarecidos, entretanto as eventuais dificuldades terdo de ser sanadas pela doutrina

e jurisprudéncia.

Este procedimento emerge no cenario nacional como uma possivel solucdo para o
caos do judiciario e a ineficiéncia do estado. Dessa forma as serventias extrajudiciais sao os

principais meios para se chegar a um mecanismo mais célere e eficiente.
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