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RESUMO

O presente estudo teve por objetivo analisar a usucapiao extrajudicial, trazida pelo
artigo 1.071 do novo Cadigo de Processo Civil (Lei n°® 13.105/15) que alterou a Lei
de Registros Publicos (Lei n° 6015/73) e sua regulamentacéo no Estado de Sergipe,
trazendo uma importante discusséo sobre a usucapido extrajudicial, os requisitos, as
especificidades, omissdes e demais formas dessa nova modalidade via extrajudicial,
demonstrando até que ponto esse instituto foi uma inovagdo juridica. O trabalho
contribuird para o mundo juridico e académico, com abordagem de um tema de
suma importancia para a sociedade, uma vez que a proposta do instituto é
desafogar o judiciario e trazer celeridade para as acoes referentes a usucapiao em
suas diversas modalidades e como no Estado de Sergipe, apesar da
regulamentacdo através do provimento proprio o instituto ainda ndo possui
efetividade e como ao coloca-lo em pratica pode facilitar e sanar algumas questées
pertinentes de maiores esclarecimentos e aplicabilidade. Em suma, o presente
trabalho também alcanca carater regional, ao trazer a aplicabilidade da usucapiédo

extrajudicial no Estado de Sergipe mediante sua recente regulamentacéo.

Palavras-chave: Usucapido Extrajudicial; Poder Judiciario; Cartérios; Estado de
Sergipe



ABSTRACT

The purpose of this study was to analyze extrajudicial misappropriation, brought by
article 1,071 of the new Civil Procedure Code (Law n°® 13.105 / 15), which amended
the Public Registers Law (Law n°® 6015/73) and its regulations in the State of Sergipe,
bringing an important discussion on extrajudicial misappropriation, the requirements,
specificities, omissions and other forms of this new modality through extrajudicial,
showing to what extent this institute was a legal innovation. The work will contribute
to the legal and academic world, addressing a topic of great importance to society,
since the proposal of the institute is to unburden the judiciary and bring speed to the
actions referring to usucapiao in its various modalities and as in the State of Sergipe
despite the regulation through its own provision, the institute still does not have
effectiveness and how to put it into practice can facilitate and remedy some pertinent
issues of greater clarification and applicability. In short, the present work also reaches
a regional character, by bringing the applicability of extrajudicial usucapido in the
State of Sergipe through its recent regulation.

Keywords: Extrajudicial Usucapido; Judicial power; Offices; State of Sergipe
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INTRODUCAO

O instituto da Usucapido é uma forma de aquisicdo originaria da propriedade
movel ou imovel, adquirida ndo de outra pessoa, mas sim pelo individuo que ja tem

a posse de um imovel, por um prazo determinado em lei.

Surgiu no direito romano como aquisicdo quiritaria de coisa corpérea pela
posse durante determinado tempo e permanece até os dias atuais, demonstrando
sua longevidade com o passar dos séculos e sua atualizacdo com a criacdo de suas

modalidades.

O ordenamento juridico brasileiro permite que a aquisicdo de uma
propriedade de bens seja requisitada observando o tempo, sua destinagao social e
posse prolongada, permitindo que o possuidor se torne proprietario do bem
possuido. O possuidor que utiliza o bem de forma util e durante longo tempo, acaba
sendo beneficiado em relacdo aquele que nada fez durante todo esse tempo e,
ainda, permanece inerte, sem se opor ou dar alguma utilidade a ele, todo
procedimento ocorre de maneira judicial, sendo necessario ingressar com uma Ac¢ao

de Usucapido, finalizado com a sentenc¢a do juiz e o registro no cartério de imoveis.

Com a alteragdo do Cdadigo de Processo Civil (Lei 13.105/15) através do
artigo 1071 do Cdédigo de Processo Civil, em que foi inserido o artigo 216- A a Lei de
Registros Publicos (Lei 6015/73), surge a possibilidade de realizar o pedido de
reconhecimento da usucapido de maneira extrajudicial perante o Cartério de
Registro de Imdveis e o Tabelionato de Notas, buscando desafogar o Poder
Judiciario que se encontra sobrecarregado de processos, levando anos para proferir
uma sentenca de processo de usucapido. Surgi entdo, a usucapiao extrajudicial,
buscando uma forma mais célere para aquisicdo de posse pelo instituto da

usucapiao.

Diante de tudo que fora exposto, algumas questbes importantes se
apresentam: O que é usucapido extrajudicial e seu procedimento? De que forma a

desjudicializacdo da usucapido promovera celeridade e contribuird para o
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ordenamento juridico? Como estdo sendo implantado o novo instituto nos estados

brasileiros?

A criagcdo desse instituto tem por finalidade garantir que sejam
disponibilizados & populacdo mecanismos que oportunizem a realizagdo do direito
através de instrumentos céleres, ageis, acessiveis e de menores custos
econdmicos, criando-se a possibilidade de a usucapido vir a ser realizada, também,
através de um procedimento extrajudicial que oportunize, com igual eficacia do
procedimento judicial, 0 mesmo objetivo, ajudando a desonerar a assoberbada carga
de trabalho entregue a jurisdicao brasileira, como também agilizar o procedimento

para aquele que ja possui a posse do bem, garantindo sua seguranca juridica.

Diante disso, esta pesquisa contribuird para o mundo juridico, académico e
para sociedade, ao abordar um assunto atual, analisando o procedimento de
reconhecimento da usucapido extrajudicial, analisando a seguranca do instituto, para
0s casos em que o pedido do interessado ndo apresenta conflituosidade, isto €, ndo
existirem interessados em impugnar o pedido do autor, corroborando para um

debate juridico.

O objetivo principal do trabalho é analisar o procedimento da usucapido
extrajudicial, consoante o novo Codigo de Processo Civil (Lei 13.105/15) e sua
regulamentacdo no estado de Sergipe. Quanto aos objetivos especificos cita-se
estudar as modalidades e requisitos do instituto da usucapido; comparar 0S
procedimentos da usucapido judicial e da extrajudicial e verificar como o a usucapiao

extrajudicial estad sendo aplicada e regulamentada.

O presente estudo tem natureza qualitativa por que se propdem a uma
revisdo bibliogréafica, nos livros, na legislacdo, sites da internet, artigos cientificos e
demais materiais disponiveis realizando-se uma visdo geral sobre o tema, para

entdo descrever a modalidade de usucapido extrajudicial.

O trabalho foi dividido em cinco capitulos, iniciando com uma breve
introdug&o, em que se apresenta o instituto da usucapiao, com a proposi¢céo do tema

e 0s objetivos gerais e especificos. No segundo capitulo, aborda-se o instituto da
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usucapido, conceito, seu fundamento com base na funcao social da propriedade, os
requisitos (formais, reais e pessoais) necessarios para que se possa adquirir a
propriedade pelo instituto e também as modalidades contempladas pelo
ordenamento juridico brasileiro (Usucapido Extraordinaria, Usucapido Ordinaria,
Especial Urbana, Especial Rural, Especial Coletiva Urbana e Usucapido Indigena)
tanto no Cddigo Civil como em diversas legislacdes, informacdes importantes para o

amplo entendimento do instituto e sua aplicabilidade.

No terceiro capitulo, explana-se sobre o Novo Cdédigo de Processo Civil e
o instituto da Usucapido, o que a reforma do Novo Cdédigo de Processo Civil, (Lei n°
13.105), apresentou de novidade e sobre o art. 1.071, que alterou a Lei n. 6.015/73
(Lei de Registros Publicos), acrescentando o art. 216-A, que trata da usucapido
extrajudicial ou usucapido cartoraria, que possibilita de forma facultativa que o
procedimento da usucapido ocorra pela via extrajudicial. Inicia-se entdo o
desenvolvimento do tema ao pontuar 0 momento em que a modalidade trazida pelo

novo CPC passa a vigorar no ordenamento juridico brasileiro.

O quarto capitulo versa sobre a usucapido extrajudicial propriamente dita, a
motivacdo da sua criagcdo com o intuito de diminuir a demanda ao Poder Judiciério,
gue encontrasse assoberbado de diversas acdes, a natureza do instituto, sua
abrangéncia em todas as modalidades da usucapido, a legitimidade para solicitar o
procedimento no cartério, a figura dos Os Cartorios de Registro Publico, como um
importante instrumento para a aplicabilidade dos procedimentos, todos o0s
procedimentos necessarios desde requerimento até o registro, pontua-se também as
omissdes encontradas no texto da regulamentacdo e em seguida o foco € a

usucapido extrajudicial em Sergipe, regulamentada pelo provimento 19/2017.

E por fim, ha as consideragdes finais, com o desfecho do trabalho e
conclusédo diante de todo o estudo realizado no trabalho. Em suma, busca-se
esclarecer sobre o tema, de forma detalhada, ndo apenas no sentido de explanar,
mas realizar uma reflexao critica sobre a aplicacéo pratica desse novo instrumento

posto a disposicao da sociedade.
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2 INSTITUTO DA USUCAPIAO

O Usucapidao € um modo de aquisicdo da propriedade de bens madveis ou
imoveis pelo exercicio da posse, nos prazos previamente determinados em lei,
sendo uma forma de aquisicdo origindria em razdo do decurso do tempo, sem

vinculo com o antigo proprietario.
Conceitua Rizzardo:

E um modo originario de aquisicdo, pelo qual a pessoa que exerce a
posse em um imovel, por certo prazo previsto em lei, adquire-lhe o
dominio, desde que sua posse tenha satisfeito certos requisitos, ou
seja, revele que sempre foi mansa, pacifica e ininterrupta, sem
oposi¢ao alguma do titular do dominio e com o animus domini (2016,
p.258)

A doutrina discute a questao de a expressdo usucapiao ser no feminino ou
masculino (a usucapido ou o0 usucapidao), boa parte da doutrina, ou seja, a
majoritaria entende que a palavra usucapido que é de origem Latina é do radical
feminino entdo o termo seria a usucapidao. Essa € uma discussao doutrinaria que é
trazida por autores como Orlando Gomes e Silvio Rodrigues e a qual Silvio Venosa
nao compartilha e discorda, porque para ele a expressao usucapido pode ser

utilizada tanto no masculino quanto no feminino.

Conforme disserta Ribeiro (2010) o surgimento do instituto da usucapido se
deu de maneira consolidada no direito romano, através da Lei das Xll Tabuas que
consagrou o instituto de aquisicdo da propriedade. Na sua origem o tempo para
aguisicao era de um a dois anos e existia a necessidade do usucapiente ser cidadéo

romano, nao pode ser solicitado por peregrinos.

Com o passar do tempo disserta Venosa (2016), o instituto foi sofrendo
evolucbes, e ainda em Roma passou-se também a exigir mais alguns requisitos
como o justo titulo e a boa-fé que se aliaram ao tempo e a posse para o individuo
pudesse usucapir o bem, durante o império de Justiano em Roma, ocorreu a
unificagdo das regras da praescriptio longi temporis e do usucapio, e sua evolucao

permaneceu até hoje nos ordenamentos juridicos pelo mundo.
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Conforme, Nader:

A usucapido possui duplo carater, ao mesmo tempo em que 0O
possuidor adquire o dominio da coisa, o proprietario a perde. Assim,
usucapido pode ser definida como a aquisicdo do dominio de bens
moveis ou imoéveis, ou de outros direitos reais pela posse
prolongada. A posse mansa e pacifica, com o chamado animus
domini, ou &nimo de dono, ou seja, a vontade de se assenhorear da
coisa. Através dela, transforma-se em dominio a posse, depois de
preenchidos determinados requisitos legais, dentre eles, o principal,
o decurso de tempo estabelecido. (2010, p.108).

2.1 Fundamento

O fundamento desse instituto é o principio da funcao social, tendo em vista
que o proprietario deve exercer o seu direito sobre o bem e dar utilidade ao mesmo
usando-o, ndo podendo deixar de da-lhe utilidade, pois ndo o fazendo abrird
precedentes para que um terceiro possa tomar posse de sua propriedade e dé-lhe

funcao.

Conforme Chaves e Rosenvald (2015) a fungéo social incide sobre a prépria
estruturada da propriedade, portanto, recai sobre qualquer bem, variando em
intensidade em cada situacdo concreta, de a cordo com as efetivas utilidades dele

para a sociedade.

Nader (2010) leciona que dada a fun¢éo social da propriedade, o descaso ou
negligéncia do proprietario, deixando o imdvel em estado de abandono, constitui um
motivo de preocupacdo da sociedade, que se preocupa cada vez mais, em face do
permanente crescimento dos indices demograficos, com o0 aproveitamento da
utilidade e capacidade produtiva em geral das terras e das unidades edificadas. Em
contrapartida a omissdo, 0 possuidor apropriou-se da coisa, mantendo-a

publicamente e revelando interesse em tirar proveito de sua utilidade.

Com o reconhecimento do direito de propriedade pelo instituto da usucapiao,
0 até entdo possuidor passa a exercer os atributos da propriedade, tendo direito de
usar, fruir, como também de dispor e reaver o imovel, por consequéncia do registro

da propriedade agora de sua propriedade.
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2.2 Requisitos da Usucapiéo

A lei, por sua vez estabelece requisitos para que se possa adquirir a
propriedade através da usucapido, por se tratar de um modo originario de aquisicdo
do dominio, em que ndo héa transmissao da propriedade para um novo proprietério,

tornando esse instituto diferenciado.

Segundo Nader (2010) o preenchimento dos requisitos deve ser comprovado
pelo usucapiente e por todos os meios disponiveis. O conjunto das provas é que

gera o convencimento de que ocorreu a aquisicdo do imével pela usucapiéo.

Os requisitos sdo pessoais, formais e reais, quanto aos requisitos

pessoais:

E indispenséavel observar a capacidade juridica do adquirente, sendo que o
ato completa-se caso haja a devida assisténcia ou representacdo; em
relagdo as pessoas juridicas, pode atuar como polo da demanda, para
algumas categorias de usucapido, como o ordindrio e o extraordinario, mas
nao das que exigem moradia, como o especial rural e urbano, pois por 6bvio
ndo possui moradia e sim sede. (SILVA,2017, p.30).

Os requisitos reais observam se o0 bem que se pretende adquirir €
suscetivel de ser usucapido, ou seja, esta disponivel. Pois, apenas podem ser objeto
da usucapido bens particulares, pois o0s bens publicos s&do insuscetiveis de
usucapido, conforme os artigos 183 83° e 191, paragrafo Unico da Constituicdo
Federal, como também os que constam no art. 102, do Cddigo Civil, que sdo os
bens pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno.

Os requisitos formais assimilam os elementos necessarios para que possa
ocorrer a usucapido, sendo eles a posse, o lapso temporal, o justo titulo e a boa-fé.
De acordo com Ribeiro (2010) a posse, com o lapso temporal, sdo os dois
elementos essenciais e presentes em todas as modalidades da usucapido, sua
relevancia encontra-se atrelada ao direito de propriedade, que deve ser exercido de
acordo com a destinacéo econdmica e social.

Em relacdo a posse, preleciona Gongalves (2014) deve ser continua, isto €&,
sem interrup¢do. O possuidor ndo pode possuir a coisa a intervalos,

intermitentemente. Devendo ter conservado durante todo o tempo e até o
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ajuizamento da acdo de usucapido. Pontua também, que o fato de o possuidor
mudar-se para outro local ndo significa, necessariamente, que ele abandonou a
coisa, principalmente se continuou comportando-se como dono em relacao a coisa.

Ja com relacdo ao tempo, vai depender da exigéncia de cada modalidade de
usucapido, estando previstas nas legislacdes sobre o tema, em especial no Cédigo
Civil. A prescricdo aquisitiva devera observar a contagem ininterrupta do lapso
temporal, devendo estar completa quando da propositura da acéo.

Em relag&o ao justo titulo, ndo se faz necessério a todas as modalidades da
usucapido. Desse modo:

Justo titulo € o instrumento que conduz um possuidor a iludir-se por
acreditar que ele outorga a condi¢do de proprietario. Trata-se de um titulo
gue, em tese, apresenta-se como instrumento formalmente idéneo a
transferir a propriedade, malgrado apresente algum defeito que impeca a
sua aquisicdo. Em outras palavras, é o ato translativo inapto a transferir a
propriedade por padecer de um vicio de natureza formal ou substancial
(SILVA, 2017, p. 33 apud FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.357).

E por fim, a boa-fé que tem o intuito de compreender o estado subjetivo do
possuidor de que determinado bem Ihe pertence de direito, ndo estando ciente de
qualquer vicio na aquisi¢ao ou fatos impeditivos. Presumindo que ocorreu tudo certo
na aquisicao.

E um pressuposto ligado a moral, em que o possuidor tem a crenca de que
realmente |he pertence a coisa. E a certeza de seu direito, a confianca que aquilo Ihe
pertence, a boa-fé ou é integral, ou ndo existe.

Segundo, Ulhoa:

Em todas as espécies de usucapido, ha trés elementos comuns a posse:
continuidade, inexisténcia de oposicdo e a intencdo de dono do possuidor.
Sao os elementos que, aliados aos requisitos préprios de cada espécie,
caracterizam a posse que da ensejo a aquisigdo do imével por usucapido; a
chamada posse ad usucapionem. (2012, p. 196).

Enfim, a usucapido somente podera ser configurado quando o objeto
preencher os requisitos exigidos, atender os requisitos pessoais, reais, e os formais

descritos.
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2.3 Modalidades da Usucapiéo

O Cadigo Civil vigente contempla algumas modalidades de usucapido que
se mostram como importante instrumento na regularizacdo da questdo fundiaria,
rural ou urbana. Conforme leciona, Nader (2010), apenas os bens particulares
podem ser objeto de usucapido, pois o art. 102 do Cddigo Civil veda esta

modalidade de aquisicdo relativamente aos bens publicos.

A usucapido extraordinaria que encontra suporte normativo no art. 1.238 do
Cddigo Civil, a usucapido ordinaria com previsdo legal e no art. 1.242, a usucapido

especial urbano artigo 1.240 e a usucapido especial rural artigo 1.239.
2.2.1 Usucapido extraordinaria

Considerada a modalidade geral, por ndo exigir um justo titulo e tdo pouca
boa-fé, requer que o interessado tenha posse ininterrupta e sem oposi¢ao pelo prazo
de 15 anos, com o detalhe de que se o local for utilizado como sua moradia habitual

ou tenha realizado obras ou servicos, o prazo decai para 10 anos.
2.2.2 Usucapido ordinaria

Positivada no artigo 1242 do Caodigo Civil, requer a comprovacao do justo
titulo e da boa-fé, que o imovel deve ser usado para moradia ou tenha sido realizado
algum investimento de interesse econdmico ou social, além de uma posse continua

e sem contestacéao pelo prazo de 10 anos.

De acordo com o paragrafo Unico do artigo 1.242 o prazo pode decair pela
metade se o imovel foi adquirido de maneira onerosa, com base no registro
constante no respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que o0s
possuidores tiverem estabelecido a sua morada, ou realizado investimentos de

interesse social e econémico.
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2.2.3 Usucapiao especial urbana

A usucapido especial urbana possui caracteristicas especificas, pois
restringe a extensdo que pode ser usucapida, estipulando a area em 250 metros
quadrados, além do prazo de 05 anos sem interrup¢do ou qualquer oposi¢ao, além

de o bem ter que ser utilizado como moradia pelo possuidor e sua familia.
2.2.4 Usucapiao Especial Rural

Prevista na Constituicdo Federal, art. 191, e também na Lei Civil, art. 1.239,
a espécie exige, ndo sb os requisitos basicos ja citados para todas as modalidades,

como também os seguintes:

a) nao ser o possuidor proprietario de imével rural ou urbano; b) cinco anos
de duragdo minima da posse com animus domini, sem interrup¢do, mansa e
pacifica; c¢) o imovel deve estar situado na zona rural e ndo exceder a
cinquenta hectares; d) além de habitar no imével, desenvolver o cultivo da
terra e produzir com o seu trabalho ou da familia (Cédigo Civil, 2017, pag.
artigo 1.239).

2.2.5 A usucapido especial coletiva urbana

Modalidade que abrange areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta
metros quadrados, que estdo ocupadas por populagdo de baixa renda e utilizam
para sua moradia, pelo prazo de, pelo menos, cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicdo de terceiros, em situacdo que ndo € possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, tendo que serem usucapidas coletivamente, desde
que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. Esta

modalidade encontra-se disciplinada no artigo 10 da Lei n°® 10.247/2001.

Silva, destaca que:

Por um lado, as modalidades especiais dispensam o justo titulo e a boa-fé,
no entanto, sdo limitadas tanto pela area, além da exigéncia de nao ser
proprietario de outro imével ou ter o mesmo direito reconhecido mais de
uma vez, conforme a literalidade do artigo 1240, §2°, do Cddigo Civil. (2017,
p.36).
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Com o passar do tempo, foram criadas outras modalidades conforme a
situacdes apresentadas na sociedade, como a usucapido indigena e também o
advento da usucapido extrajudicial do artigo 1071, do Cdadigo de Processo Civil, sera

analisado nesse trabalho.

2.3 Procedimento

O procedimento da usucapido deve ser proposto pelo atual possuidor do
imovel, ou seja, 0 usucapiente ou legitimado ativo podendo ser qualquer pessoa que
tenha capacidade de direitos na orbita civil.

Tendo inicio com a peticdo inicial, em que o autor descreve de maneira mais
detalhada possivel o imével que pretende usucapir contendo a descri¢do de todos os
dados do imovel, a area de confrontacdo e também a planta do imovel feita por um
engenheiro (profissional habilitado), como também, deve constar a certiddo de
registro do imdével em anexo. A auséncia do registro ndo torna insuscetivel a
usucapido, se preenchidos os demais requisitos, podendo assim, dar continuidade

ao procedimento.

Pinheiro (2011) discorre sobre o fato de que a peticao inicial devera ter seu
pedido devidamente fundamentado, bem como devera conter em anexo a planta do
imoével, devendo requerer a citacdo de quem o nome estiver constando no registro

do imével a ser usucapido, bem como daqueles que forem confinantes.

A planta vem acompanhada da certiddo do registro imobiliario do imovel,
como também deve apresentar os documentos que comprovam a posse, podendo

ser boleto de pagamento de IPTU, conta de agua, luz.

Em seguida deverdo ser citados os confrontantes, a Fazenda Publica, os
titulares anteriores do registro imobiliario e os terceiros incertos e ndo sabidos, esses
serdo citados por Edital. O Ministério Publico ao ser intimado, podera interferir
mediante a verificacdo se assunto é entre particulares ou ndo, assim manifestando

se ha ou néo interesse publico.

Posteriormente podera ou ndo ser realizada uma pericia judicial do imovel
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para apurar os fatos para saber a quanto tempo o mesmo foi construido, depois
ocorre uma audiéncia de conciliacdo, caso haja contestacéo é feita a audiéncia de
instrucdo, contexto em as testemunhas sdo ouvidas e chega-se nas alegacbes
finais, sendo possivel que ocorra o julgamento antecipado do processo apds a
pericia, quando ndo ha contestacdo o juiz sentencia, sendo a sentenc¢a de usucapido
meramente declaratoria, pois apenas vai declarar que o usucapiente exerce a posse

e atende os requisitos da Usucapiéo.

3 NOVO CPC E O INSTITUTO DA USUCAPIAO

A reforma do Novo Cdadigo de Processo Civil, (Lei n°® 13.105), sancionada
em 16 de marco de 2017, apresentou uma série de alteracbes no ordenamento

juridico, dentre elas o surgimento da usucapido extrajudicial.

O artigo 1.071, alterou a Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros Publicos),
acrescentando o art. 216-A, que trata da usucapido extrajudicial ou usucapido
cartoraria, estabelecendo requisitos e procedimento que sera explorado nos

capitulos seguintes.

De maneira que se nao houver litigio e todas as partes estiverem de acordo,
o autor do requerimento pode fazer perante um cartério com o tabelido sem a

necessidade de um processo judicial, ou seja, pela via extrajudicial.

3.1 Historico da Desjudicializacdo no Brasil

E importante salientar, que procedimentos pela via extrajudicial ja se fazem
presente no ordenamento juridico brasileiro desde que surgiu a necessidade de
agilizar e tornar pratico a resolugdo de alguns conflitos, importante citar a
importancia da Emenda Constitucional 45/2004, conhecida como “Reforma do
Judiciario”.

A emenda além de reformar pontos importantes no Poder judiciario
apresentou preocupacdo com duracdo razoavel do processo motivado pelo ja

positivado inciso LXXVIII, do artigo 5°, que garante a efetividade e a celeridade dos
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procedimentos processuais, percebe-se entdo um primeiro indicio da intencdo de
buscar a desjudicializacdo como um via de escape para minimizar o excesso de

demanda para o poder judiciario.

Apesar de historicamente j& se apresentarem indicios da aplicabilidade da
desjudicializacdo pela via extrajudicial, o0 marco inicial da ideia desse procedimento
podemos dizer que foi a Lei da Retificacdo de Registro imobiliario (Lei n°® 10.931/04),
essa lei possibilita que a retificacdo seja feita de forma extrajudicial, através de uma
peticdo que é formulada pelo interessado ou por um formulério que é disponibilizado
por um Oficial do Registro de Imoveis, apresentando entdo a possibilidade de
simplificacdo do processo retirando tanto quanto possivel a intervencao do juiz.

Pontua-se também a existéncia da Medida Proviséria n°® 2220/2001, que se
destinava a concessdo de uso especial para fins de moradia, com exigéncia de
requisitos como area urbana de até 250 metros quadrados, tinha como diferencial o
fato de que autorizava que o titulo fosse obtido pela via administrativa perante o
orgdo competente, no caso a Administracdo Publica e depois levado a registro em

Cartoério.

Dentro do contexto, a Lei n°® 11.441/07 que trata do inventario extrajudicial
inovou ao possibilitar que os casos de separacdo e divércio consensuais e
inventario, fossem resolvidos pela via extrajudicial, desde que preenchidos os

requisitos legais exigidos, podendo ser realizados por meio de escritura publica.

Antes de adentrar a usucapido extrajudicial trazida pelo no novo CPC, ha de
se observar a importante Lei n® 11.977/2009 também conhecida como Programa de
desenvolvimento habitacional denominado Minha Casa, Minha Vida. Tendo como
prioridade beneficiar aqueles que morassem em assentamentos irregulares e a
populacdo de baixa renda, por se encontrarem em areas de risco ou em outras

causas em que fosse necessaria a realocacao ou regularizacéo fundiaria.

Silva (2017) disserta que no caso em questdo, a area deveria ser ocupada
de forma pacifica, por um prazo minimo de 05 anos, devendo ser situada nas zonas

especiais de interesse social ou em areas declaradas pela Unido, Estado, Municipios
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ou Distrito Federal de interesse para implantacdo de projetos de regularizacdo de

interesse social.

Esta lei implementou pela primeira vez no ordenamento juridico brasileiro o
procedimento da usucapido administrativo. No entanto, é importante observar que a

mesma tratava de uma situacao peculiar e possuia efeitos limitados:

... a implementacdo do Usucapido Administrativo pelo PMCMYV teve efeitos
bastante limitados, pois (l) foi prevista exclusivamente para regularizagédo
fundiaria urbana, (ll) envolvendo procedimento administrativo bastante
complexo, (lll) a contagem do prazo usucapional se atrela ao prévio registro
do titulo de legitimacdo de posse (art. 60 lei 11.977/2009). Portanto,
compete ao Registrador de Iméveis o reconhecimento extrajudicial do
usucapido, a partir do registro da legitimacdo de posse convertida em
propriedade apds a passagem de um lustro de tempo (Cinco anos)
(DORNELLES ; JUNIOR, 2015 apud KUMPEL, 2014).

De acordo com Albuquergue Junior (2015), o artigo 60 da Lei n® 11.977/09 ja
previa uma modalidade similar a usucapido extrajudicial, ao tratar de separar areas
de interesse social e promover a facilitacdo da regularizacao fundiaria em areas
urbanas, priorizando os moradores de assentamentos irregulares, de populagcdes de
baixa renda, em razéo de estarem em areas de risco ou outras causas em que fosse
necessaria a realocacao ou regularizacdo fundiaria sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida onde prioritariamente seriam beneficiarios.

Dessa forma, procedimentos como a usucapido extrajudicial, que sao
classificados como de jurisdicédo voluntaria de natureza ndo contenciosa, passaram a

ser deslocados também para a esfera extrajudicial. Sendo assim, a:

Desjudicializacdo € um fenbmeno que vem aportando no Direito Brasileiro
nos ultimos anos, ainda pouco estudado pela doutrina, que consiste em
poucas palavras, em suprimir do ambito judicial atividade que
tradicionalmente lhe cabem, transferindo-as para os chamados particulares
em colaboracao, dentre eles, especialmente, os notarios e registradores
publicos. O principal objetivo é conferir eficacia ao principio constitucional da
celeridade e adequar o instrumento judicial aos anseios da sociedade por
meio da rapidez na solucéo dos conflitos(Braga, 2016, p. 3 apud Provensi,
2015, p.10).

Contudo, mesmo com o crescimento de dispositivos para ser utilizada pela
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via extrajudicial, a usucapido continuou a ser o meio tradicional de processamento
da aquisicdo da propriedade pelo uso, visto que o procedimento extrajudicial tinha
efeitos restritos e ndo poderia ser utilizado em todas as modalidades de usucapiao.
Assim sendo, somente com a Lei n°® 13.105 de 16 de marco de 2015 o novo Cdédigo
de Processo Civil, é que foi positivada em seu artigo 1.071, que acrescentou no
Capitulo 11l do Titulo V da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, o artigo 216-A a

usucapido extrajudicial.

4 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
4.1 Consideracdes Iniciais

O novo Caodigo de Processo Civil criou o instituto da usucapido extrajudicial,
de modo que o oficial do Cartério de Registro de Iméveis pode conceder a
usucapido requerida. A legislacdo gerou grande expectativa perante a sociedade
juridica, como uma forma &gil de regularizacédo fundiaria através da legitimacédo da
posse pela prescricdo aquisitiva, principalmente pela forma especial de

congragcamento com que foi apresentada.

Conforme relata Silva (2017) o Poder Judiciario, esta bastante assoberbado,
com milhares de demandas, por isso se fez necessario “desafoga-lo” atribuindo esse
procedimento para via extrajudicial, confiando aos tabelides e oficiais de registro a
seguranca, ja que o ato inaugural do procedimento da Usucapido extrajudicial se da
no Tabelionato de Notas, onde serdo verificados o0s requisitos materiais da

usucapiao.

A modalidade da usucapido extrajudicial foi pensada sem prejuizo da via
jurisdicional, tendo como diferencial ser processado diretamente perante o cartorio
de registro em que estiver situado o imovel usucapiendo a requerimento do
interessado, apesar de ver uma via alternativa a participacdo do advogado no é

essencial.

O artigo 1.071 do CPC determina que:
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sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o
cartorio do registro de iméveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado
(2015).

O dispositivo atribui aos notarios e registradores a solucao de questdes em

que ha consenso e disponibilidade de direitos envolvidos, colaborando com o

objetivo de agilizar a atividade jurisdicional ao adicionar o artigo 216-A na Lei de

Registros Publicos:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de wusucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com: 3 | — ata notarial lavrada pelo
tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme o0 caso e suas circunstancias; Il — planta e memorial descritivo
assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscaliza¢&@o 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 — certidbes negativas dos distribuidores da comarca da
situacdo do imével e do domicilio do requerente; IV — justo titulo ou
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o0 pagamento dos impostos e das
taxas que incidirem sobre o imével. § 1° O pedido sera autuado pelo
registrador, prorrogando-se 0 prazo da prenotagdo até o acolhimento ou a
rejeicdo do pedido. § 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 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. 8 3° O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a
Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por
intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio
com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias,
sobre o pedido. § 4° O oficial de registro de imoveis promovera a Publicagéo
de edital em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15
(quinze) dias. § 5° Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderédo
ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imoveis. §
6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de
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diligéncias na forma do § 5° 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 imoveis confinantes, o oficial de
registro de iméveis registrard a aquisicdo do imével com as descricdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. § 7°
Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de
davida, nos termos desta Lei. § 8° Ao final das diligéncias, se a
documentacdo nédo estiver em ordem, o oficial de registro de imoveis
rejeitara o pedido. § 9° A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o
ajuizamento de acdo de usucapido. 4 § 10. Em caso de impugnacdo do
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, apresentada por
gualguer um dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de iméveis remetera os autos ao juizo
competente da comarca da situacdo do imoével, cabendo ao requerente
emendar a peti¢do inicial para adequa-la ao procedimento comum(Caddigo
de Processo Civil, 2015).

A novidade, contudo, é a generalizacdo do procedimento a qualquer

modalidade de usucapido em que haja consenso, ampliando consideravelmente o

\

ambito de aplicacdo do instituto. Destaca-se ainda, o estimulo a resolucdo

extrajudicial de conflitos, o que alude a prevencédo do estabelecimento de possiveis

litigios, contribuindo assim para a efetivacdo da funcéo social da propriedade e

diminuicdo de demanda para o judiciario.

Destaca Araujo:

Na usucapido, muito embora desejavel a solucdo consensual, ela nao é
facilmente verificada no dia a dia. A disputa pela posse e,
consequentemente, pelo direito de formacédo da propriedade dificilmente
alcanca solucdo pacifica. No entanto, a experiéncia judiciante indica que
muitas causas podem ser solucionadas de modo consensual. (2015, p.426).

Relevante observar que apesar do Codigo Civil identificar em seus artigos

1260 e 1238, respectivamente a usucapido tanto para bens méveis quanto iméveis,

cumpre esclarecer que a modalidade extrajudicial é voltada para bens iméveis.
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4.2 Natureza

O processo da usucapido extrajudicial € um processo de natureza
administrativa, ou seja, ndo é jurisdicional, 0 que ndo impede que ocorra uma
revisdo jurisdicional. A qualquer tempo a questdo poderd ser levada ao poder

judiciario, que podera reformar a decisdo que foi dada no ambito administrativo.

Nota-se a importancia do sistema notarial e do registro imobiliario brasileiro,
este que sempre teve um papel relevante para a garantia dos direitos fundamentais,
principalmente no que diz respeito a dignidade da pessoa humana, em especial o
direito da propriedade, realizando uma atividade com a concepcdo de garantia da
efetividade e da estabilidade de direitos que o Estado a consagra, em que a certeza

reside exatamente na seguranca juridica

4.3 Abrangéncia

A usucapido extrajudicial pode ser utilizada em qualquer espécie de
prescricdo aquisitiva, porém, se faz necessario que estejam presentes 0s requisitos
exigidos, de acordo com cada espécie da usucapido. Braga (2017) ressalta que,
além disso, todas as coisas iméveis podem ser objetos de usucapido extrajudicial,
ou seja, somente objetos de direitos reais imobilirios, exceto os que estédo
excluidos, por sua natureza ou disposicdo, ndo podendo ser usucapidos aqueles
bens inalienaveis por disposicao legal ou decisédo judicial, como também néo podera
ser objeto de usucapido os bens imoveis publicos, conforme disposi¢cao do art. 102
do Cadigo Civil e artigos 183 e 191 da Constituicdo Federal.

N&o havendo litigio, todavia, é até mais recomendavel que a quesito iuris
nao seja submetida ao Poder Judiciario, o que permite, a um, que 0 Juiz
possa dedicarse com mais tempo e afinco as tormentosas questdes
litigiosas que Ihes sdo submetidas, e, a dois, que haja maior celeridade
sem perda de seguranca juridica, ao ser a questao resolvida por outro
profissional do Direito que, com mais liberdade de atuacédo, mas com certas
caracteristicas funcionais, como a fé publica, a independéncia e a
imparcialidade, por exemplo, pode dar solucdo segura e rapida ao deslinde
da questéo (Braga, 2016, p.5 apud Brandelli, 2016,pag.16).
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Conforme leciona Brandelli (2016), o processo extrajudicial da usucapiéo
sera administrativo e serd presidido pelo Oficial do Registro de Iméveis, considerado
autoridade administrativa, que devera analisar todo o conjunto probatorio, deferindo
ou denegando o pedido ao final, ndo deixando de ater-se a questdes administrativas,
ndo podendo analisar questbes juridicas. Mesmo que o procedimento e 0
reconhecimento sejam feitos pela via administrativa, a aquisicdo continua a ser

originaria.

4.4 Legitimidade

A principio, no que diz respeito a usucapido, entende-se como o legitimado
ativo aguele que tem a posse ad usucapionem, porém, a legitimidade ativa na
usucapido extrajudicial foi ampliada, ao passo que qualquer pessoa que tenha

interesse juridico justificado, legitimo e comprovado podera requeré-la.

Enquanto, de acordo com Braga (2017) a legitimidade passiva no processo
extrajudicial sera definida pelo pedido e ndo h&a de se falar autor e réu, visto que o

Oficial do Registro de Imdveis somente lida com pretensdes que nao existe afronta.

Por ndo se tratar de um litigio, surgem como legitimados passivos 0s
titulares dos direitos registrados na matricula do imével e dos confinantes, bem

como a Unido, o Estado ou Distrito Federal e o Municipio.

4.5 Os Cartoérios de Registro Publico

Os Cartorios de Registro Publico, sempre figuraram como um importante
instrumento para a aplicabilidade dos procedimentos via extrajudicial, além de
conferir & seguranca juridica necessaria as relacbes negociais surgidas entre

particulares, garantindo a paz na sociedade.

Os profissionais do Cartério tém importante papel, porque depende deles

que as relagbes juridicas estabelecidas sobre sua responsabilidade tornem-se
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eficazes perante as partes e junto a sociedade, como também, evitar que surjam
vicios nos negaocios juridicos.

“Como agentes estatais, os notarios e registradores exercem a fé publica
qgue lhes é delegada pelo Estado e que possui um duplo aspecto: a) na
esfera dos fatos, o efeito de presuncdo de veracidade atos praticados e,
consequentemente, de seu valor probatério; b) na esfera do Direito, a
autenticidade e legitimidade dos atos e negdcios documentados ou levados
a publicidade registrai.” (SILVA, 2017, p.41 apud LOUREIRO, 2017, p.53).

De acordo com Vanin (2016), para a efetivacdo da desjudicializacdo, o
Poder Judiciario conta com o auxilio de um importante aliado, que é o cartorio
extrajudicial, que de maneira rapida vem contribuindo de maneira significativa para a
agilidade das solicitacbes da populacdo, que antes dependiam da intervencao
judicial.

Cabe salientar a importancia da imparcialidade do notario, para que haja
seguranca juridica do procedimento, evitando que surjam vicios por influéncias ou
qualquer tipo pressdo. Para garantir a independéncia e imparcialidade do notério, o
artigo 28 e seguintes da Lei 8935/94 dispdem sobre as verbas cartoréarias, os
emolumentos a serem recebidos pelo mesmo de forma integral.

Com a sua recente atualizacdo, o instituto da usucapido extrajudicial
contribui com movimento de desjudicializacdo ou extrajudicializacdo do Direito,
caracterizado pelo deslocamento de competéncias do Poder Judiciario para 6rgaos
extrajudiciais e para vias alternativas de solucdo de conflitos, permitindo uma
diminuicdo da alarmante sobrecarga do Judiciario, além de uma mais célere e

eficiente resolucéo de conflitos e regulamentacédo de direitos.

4.6 Procedimentos

Tratando-se de uma modalidade que tem por caminho a via extrajudicial, faz-
se necessario seguir alguns passos que sao fundamentais para que todo

procedimento ocorra de maneira satisfatoria e alcance seu objetivo.
4.6.1 Requerimento

O interessado (usucapiente ou legitimado ativado) devera preencher um
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requerimento que deve ser encaminhado ao Oficial de Registro de Imoéveis da
Comarca onde estiver localizado o bem que sera usucapido, o Oficial € quem ficara
responsavel por presidir o processo. Logo apds o pedido devera ser assinado pelo
requerente e seu conjugue (observado o artigo 73 do Cédigo de Processo Civil) caso
tenha e seu advogado, nessa situagdo a lei ndo exige a atuacdo do Ministério

Publico.

Conforme o artigo 1071 do Codigo de Processo Civil, o requerimento devera
ser detalhado, constando a data da posse, como ocorreu a aquisicdo da posse, a
qualificacdo de possuidores anteriores, se a posse foi justa e de boa-fé, se possui
justo titulo e registros fotograficos, ressalta-se que ao tempo do requerimento o

tempo necessario da posse ja devera estar efetivado.
4.6.2 Ata notarial

A Ata Notarial podera ser lavrada pelo Tabelido de Notas devendo constar
de maneira minuciosa informacdo sobre benfeitorias, se o imovel atende a funcéo
social e econbmica, se atende os requisitos exigidos por cada modalidade, a
declaracéo de terceiros que fundamentem seu pedido, construgcdes realizadas, tudo
isso atendendo ao principio da imparcialidade, sendo assim, a ata notarial ndo deve

constar juizos de valor, tendo apenas que atestar a conjuntura fatico probatoria.

Todo esse procedimento € uma inovacao prevista pelo art. 384 do novo
Caddigo de Processo Civil, que constitui, no contexto da usucapido extrajudicial, o
instrumento legal que tem por finalidade fazer prova documental de atos e fatos que
ocorreram ou estejam ocorrendo e sejam passiveis de percepcdo e consignacao

pelo Notario.

Conforme explica Silva (2007), o notario € aquele que anota, o profissional
habilitado para receber declaracdes referentes a negocios ou disposicdes
patrimoniais, com fé publica. Enquanto o oficial &€ a pessoa que detém a autoridade
reconhecida pela lei, encarregada de um oficio ou servico de interesse da
coletividade. No ordenamento juridico patrio vigente, tabelido e notario, bem como

oficial de registro e registrador, sdo utilizados como sinénimos, conforme se constata
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na Lei dos Notarios e Registradores.

Silva (2017) destaca que é necessario reforcar que quem coleta os dados
sao 0s notarios e sdo eles que ao final produzem a ata. Porém, quem emitira juizo
de valor sobre os fatos apresentados e a procedéncia ou ndo do requerimento de

usucapido extrajudicial & o Oficial de Registros Publicos.

Assim, no procedimento extrajudicial da usucapido, a ata notarial sera
instrumento capaz de atestar o tempo de posse do requerente e de toda a cadeia
possessoria que configure o direito a aquisicdo da propriedade imobiliaria pela
usucapido. Isso nédo retira, entretanto, a responsabilidade dos declarantes (detentor
da posse, advogado, profissional habilitado, confrontantes e demais detentores de
direitos reais), de apresentar as informacdes veridicas e dados necessarios técnicos
ou ndo para producdo da ata, a exemplo do que ocorre na retificagdo imobiliaria.

Detalha Silva (2017):

“Na ata devera constar de forma minuciosa, declara¢cfes de terceiros, se ha
benfeitorias, se o espaco é utilizado atendendo a fungdo econdmico-social,
se atende aos diversos requisitos especificados em cada modalidade, as
circunstancias em que se deu aquela posse, a construcdes sensoriais se
realmente o0s documentos apresentados pelo requerente contém
informacdes veridicas etc. atendendo ao principio da imparcialidade, a ata
notarial ndo deve constar juizos de valor, mas o ateste de toda a conjuntura
fatico probatdria que compde o requerimento.” (Silva, 2017, p. 50).

4.6.3 Planta e Memaorial Descritivo

A planta e memorial descritivo sdo primordiais para a efetividade do
procedimento da usucapido, elas devem estar com a devida assinatura de um
profissional habilitado, que possua responsabilidade técnica no respectivo conselho
de fiscalizag&o profissional, como também a assinatura dos titulares de direitos reais
e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével a ser

usucapido.

Braga (2017) destaca que, ndo estando a planta e memorial descritivo
assinado pelos titulares de direitos reais e confinantes, registrados ou averbados na

matricula dos imdveis, que serdo notificados para manifestar seu consentimento, o
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siléncio ser& interpretado como discordancia e caberd ao Oficial do registro de
imoveis rejeitar o pedido (paragrafo 8°, do art. 216-A, da Lei de Registros Publicos),
0 que nado impede o0 ajuizamento de acao de usucapido (paragrafo 9°, do art. 216-A,

da Lei de Registros Publicos).
4.6.4 Matricula do Imovel

O Tabelido devera exigir copia da matricula, transcricdo do imével objeto da
usucapido, para averiguacdo da propriedade. Se o imével ndo possuir matricula,
registro proprio, o requerente devera solicita-la ao Registro de Imoveis, nas certiddes

Fara constar se o imovel objeto da usucapido pertence a uma area maior ou se nao

consta identificacdo.

Se o imoOvel ndo estiver registrado, ndo ha nenhum impedimento para
realizacdo do procedimento, conforme o 8§ 6° da Minuta de Provimento Sobre
Usucapiao Extrajudicial do CNJ “Admite-se o reconhecimento extrajudicial de
usucapido de imével ndo matriculado, devendo, o oficial de registro de imdveis,
adotar todas as cautelas necessarias para certificar-se de que nao se trata de imovel

publico”.
4.6.5 Justo Titulo

A apresentacao do justo titulo é requisito para algumas modalidades mesmo
pela via extrajudicial, podendo ser um contrato de compra e venda ou qualquer outro
gue possa comprovar a origem, o tempo de posse e natureza. Exclui-se da
obrigacao de apresentar o justo titulo a modalidade extraordinaria. No que se refere
a usucapiao especial urbana e rural, deve-se comprovar que ndo possui outro
imovel; e no caso da usucapido rural, € necessaria a comprovacao de que tornou a

terra produtiva; exigéncias especificas a cada modalidade.
4.6.6 Autuacdo e Prenotacéo

O Registrador protocolaréd o requerimento e lavrard uma autuacao, indicando
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as pecas apresentadas, sendo numeradas e reunidas em um auto de procedimento.
Cabe salientar o regime de excecdo da contagem do prazo de prenotacdo do pedido
no protocolo do Oficio Imobilidrio, a qual deve ser prorrogada até o final do

procedimento, com o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

Exige-se que para o procedimento ocorra ampla publicidade a terceiros
interessados, (principio da publicidade) através de publicacdo em jornais de grande
circulacdo, para que se manifestem em um prazo de 15 dias. Surgindo duvidas
sobre qualquer ponto, inclusive quaisquer interessados, pode-se solicitar diligéncias
ao Oficial de Registros, que preside 0 processo. Se a documentacgao estiver toda em
ordem e cumpridos todos o0s requisitos, sem oposicdo de quaisquer interessados,
nem Poder Publico, havendo anuéncia de todos de maneira expressa, havera a
averbacdo da usucapido na matricula do imovel, e ndo havendo ainda matricula, a

lei garante a abertura da mesma.
4.6.7 Registro da Usucapiao

Depois de transcorridos os prazos fixados, procedimentos e as diligéncias
necessarias e toda documentacdo estiver em ordem, com a concordancia expressa
dos titulares de direitos sobre o imével usucapiendo e sobre os imdveis confinantes,
o oficial finalmente estara autorizado a registrar a aquisicdo imobilidria por forca da

usucapidao extrajudicial.

Porém, sO o registro da usucapido de imovel, ndo obriga a abertura de
matricula, sendo essa realizada conforme o0s requisitos previstos pela Lei n°
6.015/1973 no artigo 176, §1°, Il, n® 3, alineas “a” e “b”, combinado com o artigo 226

da mesma lei.

No caso, da documentagéo ou 0s requisitos ndo serem atendidos, o pedido
sera rejeitado, o que ndo impede que o interessado ajuize uma agéo pela via judicial.
Caso haja impugnacéo do pedido, por qualquer um dos interessados, o Oficial de
Registros devera remeter o processo ao juizo competente da Comarca onde situado
o imével. Devendo o requerente emendar a peticdo inicial, para adequa-la ao

procedimento comum.
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E importante ressaltar que:

O procedimento da usucapido extrajudicial se difere do procedimento
judicial, visto que dispensa a intervencdo judicial do Ministério Publico.
Contudo, casos em que uma das partes seja incapaz, havera a necessidade
de alvard judicial para que possa manifestar a vontade. Quanto aos efeitos,
ao contrario do procedimento judicial, o extrajudicial ndo gera litispendéncia
e coisa julgada (BRAGA, 2017, p.12).

O procedimento da usucapido pela via extrajudicial, busca a celeridade,
visando uma duracgéo aproximada de 90 a 120 dias durante todo processo, uma vez
que o mesmo se assemelha a retificacdo consensual prevista nos artigos 212 e 213
da Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973).

4.7 Omissdes na Regulamentacao da Usucapido Extrajudicial

Em relac@o a redacdo que recebeu o 8§ 2° do art. 216-A da Lei n° 6.015, de
1973, acrescentado pelo art. 1.071 do novo Codigo de Processo Civil, que tem como
exigéncia a consensualidade, ndo havendo assim o litigio e principalmente interpreta
o siléncio como discordancia. Sendo assim, se o titular do direito real (antigo
proprietario) ou os confrontantes que foram notificados se manterem inertes, sera o

siléncio desses interpretado como discordancia.

Eis que surge o problema e as criticas a modalidade o siléncio do titular do

direito real, ndo deveria ser interpretado como discordéncia, mas como indiferenca.

Conforme justifica Shappo e Garcia (2016) a necessidade de anuéncia
expressa do antigo titular, ou mesmo de um titular de direito registrado ou averbado
sobre a matricula, desqualifica consideravelmente a aplicabilidade do novo
procedimento, que tem o intuito de possibilitar celeridade, fazendo com exclua-se via
administrativa a grande maioria dos casos, esvaziando-se a boa iniciativa do proprio

legislador.

A motivacao para criacao da usucapido extrajudicial foi desafogar o judiciario
e tornar o procedimento mais célere, sendo assim 0 importante seria o0
preenchimento dos requisitos exigidos e nao ficar condicionado a concordancia ou o

consenso dos envolvidos, como fez exigir a recente lei, tornando a necessidade da
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anuéncia um obstaculo para a efetivacdo do procedimento, se o titular do direito
ficou inerte durante todo o vasto lapso temporal necessario para perder a
propriedade, € incongruente exigir que, para o reconhecimento formal do direito, haja

sua concordancia expressa.

De acordo com Gomes (2017) a interpretacéo do siléncio como discordancia
nao se coaduna com o sistema adotado pelo Cédigo Civil, como o caso do art.111 do
CC gque determina que o siléncio deve ser interpretado como concordancia, desde
que as circunstancias e 0s usos autorizem e nao seja necessaria declaracao
expressa. Nesse sentido, o art. 213 paragrafo 4° da lei de registros publicos,
estabelece que no processo de retificacdo de area de imdvel, o siléncio dos

confrontantes € presuncao de anuéncia.

7

Outra questdo é a hipétese de o0 usucapiente possuir justo titulo que
comprove a aquisicdo do imovel do proprietario. Sendo assim, podendo suprir a
necessidade da anuéncia expressa exigida, jA que um titulo de transferéncia do
imovel assinado pelo titular do direito real jA& seria uma prova cabal do seu

consentimento.

A Ata Notarial também apresenta uma questao que dificulta a aplicabilidade
do instituto, o fato dos notarios precisarem comparecer e verificar a situacao,
conforme os documentos apresentados, 0 que muitas vezes, pode sr um problema,
pois nem sempre o pessoal do Cartério estd devidamente preparado para conduzir
esse tipo de procedimento, principalmente agora no inicio, exigindo qualificacao

técnica imediata.

4.8 Da Regulamentacao no Estado de Sergipe

A regulamentagao da usucapido extrajudicial ou administrativa se deu por
meio do Provimento 004/2017 do Conselho Nacional de Justica, que traz ainda
orientacdes aos Tabelides de Notas quanto as formalidades relacionadas a ata
notarial, documento que instrui o pedido de reconhecimento da usucapido

extrajudicial.
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Com o provimento regulamentou-se a usucapiao extrajudicial apresentando
as regras e transferindo também a responsabilidade de uniformizacdo e
padronizacdo aos Estados brasileiros para a efetiva aplicacdo do instituto, sendo
com base nesse provimento cada Estado da Federacdo de maneira individual
patronizaria a pratica dos atos notariais e de registro.

Conforme provimento 004/2017:

CONSIDERANDO que compete as Corregedorias-Gerais de Justica
zelarem para que 0s servicos notariais e de registro sejam prestados
com rapidez, com qualidade satisfatéria e de modo eficiente, bem
como estabelecer medidas para o aprimoramento e a modernizagéo
de sua prestacdo, para proporcionar maior seguranca no
atendimento aos usuarios; CONSIDERANDO a necessidade de
padronizar e uniformizar a pratica dos atos notariais e de registros
indispenséaveis ao reconhecimento extrajudicial de usucapido em
todos os Estados da Federacao|....]

Apesar de o provimento ter sido publicado no ano de 2015 e o novo Cadigo
de Processo Civil estar em vigéncia, o Conselho Nacional de Justica e as
Corregedorias Gerais de Justica dos Estados ainda estdo buscando regulamentar os
procedimentos relativos a usucapiao extrajudicial com a devida profundidade que a

questao precisa.

Os primeiros estados que tiveram regulamentos expedidos acerca do tema
pelas Corregedorias Gerais, foram Sao Paulo (Provimento CG 58/2015) e o Rio
Grande do Norte (Provimento 145/2016), esses estados optaram por reproduzir 0s
mesmos termos do artigo 216-A, ndo fazendo nenhum tipo de modificagéo
mantendo pendentes algumas questdes. Houve também iniciativas da Corregedoria-
Geral do Acre, que expediu a Recomendagao 03/2016, contendo minuta de ata
notarial de usucapido, e da Corregedoria-Geral de Santa Catarina, que editou a
Circular 26/2016.

Em Sergipe o Provimento 19/2017 publicado pela Corregedoria Geral Tj
Sergipe regulamentou a USUCAPIAO EM CARTORIO NO ESTADO DE SERGIPE
em 29 de Setembro de 2017 que dispde sobre os procedimentos administrativos

concernentes ao reconhecimento extrajudicial de usucapido. Observando o disposto
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no art. 216-A da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/73), e alteragbes; e a

experiéncia bem-sucedida por parte de outros Tribunais.

A publicacdo do provimento da a possibilidade do reconhecimento de posse
de imovel urbano ou rural diretamente nos cartérios extrajudiciais. E uma medida
que visa a desburocratizacdo para as pessoas que detém a posse de imoéveis
possam usucapir por meio do cartério do municipio, sem haver a necessidade de

acionar a via judicial, através do Poder Judiciario.

Apesar de a lei ser de 2015, quando foi publicado o novo Cédigo de
Processo Civil, somente foi regulada recentemente em Sergipe, transferindo a
competéncia judicial para os cartérios extrajudiciais. Sendo assim, todos os
posseiros de imoveis urbanos ou rurais podem recorrer ao Cartério Extrajudicial do
municipio da sede do terreno para solicitar o reconhecimento e a aquisi¢cdo, desde
que sigam 0s requisitos temporais e pessoais, que sao semelhantes aos que ja eram
exigidos em ac¢les judiciais de usucapido. A comprovacdo de tempo de posse é
essencial porque usucapido é a aquisicdo de direito de propriedade pelo
prolongamento da posse. Se a pessoa tem a posse prolongada de um bem imovel,
essa posse se converte em propriedade. Entdo tem que ser comprovado também no
Cartério Extrajudicial a posse, somado as plantas, os mem